Zentralschweizerischer
Immobilienfonds

Centralfonds

Verkaufsprospekt mit integriertem Fondsvertrag
Juni 2022

Centralfonds
Zentralschweizerischer Immobilienfonds

Anlagefonds schweizerischen Rechts (Art "Immobilienfonds")

Fondsleitung: Imovag Immobilien Verwaltungs AG, Luzern
Depotbank: Luzerner Kantonalbank AG, Luzern

1/34



Inhaltsverzeichnis

L] g E 1 RSV =T 7= o o U 2
= I R 0TS o =1« PSSR 3
1. Informationen tber den ImMmobilienfonds ..., 3
2. Informationen Uber die FONASIEITUNG ........cooe e 8
3. Informationen Uber die DEePOthaNK ............oiiiiiiiiiicie e 10
4. INfOrmationen DT DIITIE ....cooeeeeeeeeeee e 11
5. Weitere INFOrMAtIONEN.........oeiii e e e e e e e e et e e e e e e e e e eaneenn s 12
6. Weitere AnlageinformMationen .........coooo oo 12
7. Ausflhrliche BESHMMUNGEN ........cooiiiiie et e e e e e e rr s 13
TEI 27 FONUSVEITIAQY ...ttt 14
I L1101 0o | F=To [=] o B PP PP PPPPPPPPPPP 14
Il Rechte und Pflichten der VertragspartCi€n...........ccceeieeiiviieiiiiiii e 14
[ Richtlinien der AnlagepolitiK...........oouuiiiii e 19
A Anlagegrundsatze 19

B  Anlagetechniken und -instrumente 21

C Anlagebeschrankungen 22

\% Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Ausgabe und Rucknahme von Anteilen und
SCNALZUNGSEXPEITEN ...ttt ettt et ettt ettt e ettt et eee ittt eeeeeeeeeeeeeeees 23

\% Vergutungen und NEDBENKOSIEN..........couuiiiii e e 25
VI Rechenschaftsablage und Prifung ... 28
Vi Verwendung des Erfolges und AuSSCRUUNGEN ......ccooiiiiieeeiee e 29
VIII  Publikationen des Immobilienfonds ... 29
IX Umstrukturierung Und AUFIOSUNG ........uuiiiie e e e 30
X Anderung des FONUSVEIMTAQGES ...........ciueivieieeieeiectie st e steeeteete st et steesaeeeaesraesaeesreesre e e e 33
Xl Anwendbares Recht und GerichtSStand .............ovvuuiiiiii i 34

2/34



Teil 1: Prospekt

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

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

1. Informationen tber den Immobilienfonds
1.1 Griundung des Immobilienfonds in der Schweiz

Der Fondsvertrag Centralfonds Zentralschweizerischer Immobilienfonds wurde von der Imovag Im-
mobilien Verwaltungs AG, Luzern als Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung der Luzerner
Kantonalbank AG, Luzern als Depotbank der Eidgentssischen Finanzmarktaufsicht FINMA unter-
breitet und von dieser erstmals am 30. Marz 1964 genehmigt.

1.2 Laufzeit
Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.
1.3 Fir den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften

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

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertragen abgezogene eidgendssische Verrechnungssteuer
kann von der Fondsleitung fir den Immobilienfonds vollumféanglich zurtickgefordert werden.

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

In der Schweiz domizilierte Anleger kdnnen die in Abzug gebrachte Verrechnungssteuer durch De-
klaration in der Steuererklarung resp. durch separaten Verrechnungssteuerantrag zuriickfordern.

Im Ausland domizilierte Anleger kénnen die Verrechnungssteuer nach dem allfallig zwischen der
Schweiz und ihrem Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zuriickfordern. Bei
fehlendem Abkommen besteht keine Rickforderungsmaoglichkeit.

1 Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet.
Entsprechende Begriffe gelten grundsatzlich fir beide Geschlechter.
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Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten Rechtslage und Praxis aus. Ande-
rungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuerbehdrden bleiben
ausdricklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die ubrigen steuerlichen Auswirkungen fur den Anleger beim Halten
bzw. Kaufen oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach den steuergesetzlichen
Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Fir diesbeziigliche Auskiinfte wenden sich Anle-
ger an ihren Steuerberater.

Der Immobilienfonds hat folgende Steuerstatus:

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuersachen (automatischer Informations-
austausch)

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

FATCA:

Der Immobilienfonds ist bei den US-Steuerbehérden als Registered Deemed-Compliant Financial
Institution im Sinne der Sections 1471 — 1474 des U. S. Internal Revenue Code (Foreign Account
Tax Compliance Act, einschliesslich diesbezliglicher Erlasse, ,FATCA®) angemeldet.

1.4 Rechnungsjahr

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar — 31. Dezember

1.5 Prufgesellschaft

Prufgesellschaft ist die PricewaterhouseCoopers AG, Luzern.

1.6 Anteile

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmaéssig gefuhrt.

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

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

1.7 Kotierung und Handel

Der Fonds ist nicht kotiert

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen ausserbérslichen Handel der Immobilienfondsanteile
Uber die Luzerner Kantonalbank AG, Luzern (Depotbank) sicher.
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1.8 Bedingungen fur die Ausgabe und Ricknahme von Fondsanteilen

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich. Sie darf nur tranchenweise erfolgen. Die Fondslei-
tung bestimmt die Anzahl der neu auszugebenden Anteile, das Bezugsverhaltnis fur die bisherigen
Anleger, die Emissionsmethode fiir das Bezugsrecht und die tibrigen Bedingungen in einem sepa-
raten Emissionsprospekt.

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

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

Der Ausgabepreis ergibt sich wie folgt: im Hinblick auf die Ausgabe berechneter Nettoinventarwert,
zuzuglich der Nebenkosten (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebihren, marktkonforme
Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbe-
zahlten Betrages erwachsen und zuziglich 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 Ruckgabe berechneter Nettoinventar-
wert, abzuglich der Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines
dem gekiindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen und abziglich der Riicknah-
mekommission. Die Hohe der Nebenkosten und der Riicknahmekommission ist aus der nachfolgen-
den Ziff. 1.12 ersichtlich.

Ausgabe- und Riicknahmepreis werden auf zehn Rappen gerundet.

Die Fondsleitung veroéffentlicht den Verkehrswert des Fondsvermégens und den sich daraus erge-
benden Inventarwert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Bekanntgabe an die mit dem regelmassi-
gen ausserborslichen Handel der Anteile betraute Bank in den Publikationsorganen.

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

Die Fondsleitung entscheidet allein Uber Sacheinlagen und stimmt solchen Geschéaften nur zu, so-
fern die Ausfiihrung der Transaktionen vollumfanglich im Einklang mit der Anlagepolitik des Anlage-
fonds steht und die Interessen der Ubrigen Anleger dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Die Details von Sacheinlagen sind in § 17 Ziff. 8 Fondsvertrag geregelt.

1.9 Verwendung der Ertrage

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich Ende Marz in der Rechnungseinheit (CHF) an die
Anleger ausgeschiuittet. Bis zu 30 % des Nettoertrages kdnnen auf neue Rechnung vorgetragen wer-

den. Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sachen und Rechten kénnen von der
Fondsleitung ausgeschuttet oder zur Wiederanlage zuriickbehalten werden.
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1.10 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobilienfonds

1.10.1 Anlageziel

Das Anlageziel des Centralfonds Zentralschweizerischer Immobilienfonds besteht hauptsachlich in
der gemeinschaftlichen Kapitalanlage in schweizerischen Immobilienwerten nach dem Grundsatz
der Risikoverteilung.

1.10.2 Anlagepolitik

Dieser Immobilienfonds investiert in erster Linie in Grundsticke und andere gemass Fondsvertrag
zulassige Anlagen. Dabei fallen mindestens zwei Drittel des Gesamtfondsvermdgens auf Immobi-
lienwerte in der Zentralschweiz (Raum LU, NW, OW, SZ, UR, ZG, AG).

1.10.3 Der Einsatz von Derivaten

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

1.11 Nettoinventarwert

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens, ver-
mindert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen Liqui-
dation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im
Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf zehn Rappen gerundet.

1.12 Vergutungen und Nebenkosten

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

Verwaltungskommission der Fondsleitung 0,2% p.a.
(des Gesamtfondsvermdgens)

Die Kommission wird verwendet fiir die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaf-
ten, die Vermdgensverwaltung und gegebenenfalls fir die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immo-
bilienfonds.

Depotbankkommission der Depotbank 0,075% p.a.
(des Nettoinventarwertes)

Die Kommission wird verwendet fiir die Aufgaben der Depotbank, wie die Aufbewahrung des Fonds-
vermdégens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrags auf-
gefuhrten Aufgaben.

Fur die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger belastet die Depotbank dem Immobilienfonds
eine Kommission von 0,5% des Bruttobetrages der Ausschiittung.

Zusatzlich kdénnen dem Immobilienfonds die weiteren in § 19 des Fondsvertrags aufgefiihrten Ver-
gutungen und Nebenkosten in Rechnung gestellt werden.

Die effektiv angewandten Sétze sind jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.
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1.12.2 Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermdgen belasteten Kosten (Total Expense Ra-
tio, TER rer) betrug:

TER rer [GAV] TER rer [MV]
2020: 0.60 % 2020: 0.82 %
2021: 0.59 % 2021: 0.86 %

1.12.3 Zahlung von Retrozessionen und Rabatten

Die Fondsleitung und deren Beauftragte zahlen keine Retrozessionen an Dritte zur Entschadigung
der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen in der Schweiz oder von der Schweiz aus.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte zahlen in Bezug auf die Vertriebstatigkeit in der Schweiz
oder von der Schweiz aus keine Rabatte um die auf den Anleger entfallenden, dem Immobilienfonds
belasteten Gebuhren und Kosten zu reduzieren.

1.12.4 Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger (Auszug aus 8§ 18 des Fondsver-
trags)

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

Rucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank
und/oder Vertreiber im In- und Ausland 0,5%

1.12.5 Performance Fee

Fir die Vermogensverwaltung wird keine erfolgsabhangige Kommission (Performance Fee) erho-
ben.

1.12.6 Gebuhrenteilungsvereinbarungen (,,commission sharing agreements“) und geldwerte
Vorteile (,,soft commissions*)

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

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezlglich so genannten ,soft commissions® geschlossen
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 Beteili-
gung verbunden ist, wird keine Ausgabe- und Riicknahmekommission belastet.

1.13 Einsicht der Berichte
Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt und die Jahres- bzw. Halb-

jahresberichte konnen bei der Fondsleitung, der Depotbank, den Zahlstellen und allen Vertreibern
kostenlos bezogen werden.
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1.14 Rechtsform des Anlagefonds

Der Centralfonds Zentralschweizerischer Immobilienfonds ist ein Anlagefonds schweizerischen
Rechts der Art "Immobilienfonds" gemass Bundesgesetz lber 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 Fondsanteile am
Immobilienfonds zu beteiligen und diesen geméass den Bestimmungen von Gesetz und Fondsvertrag
selbsténdig und im eigenen Namen zu verwalten. Die Depotbank nimmt nach Massgabe der ihr
durch Gesetz und Fondsvertrag tGbertragenen Aufgaben am Fondsvertrag teil.

1.15 Die wesentlichen Risiken

Die wesentlichen Risiken des Immobilienfonds bestehen in Abhéngigkeit von konjunkturellen Ent-
wicklungen, Veranderungen des Angebots und der Nachfrage im schweizerischen Immobilienmarkt,
beschrankte Liquiditat des schweizerischen Immobilienmarkts insbesondere bei grosseren Immobi-
lienprojekten, Veranderung der Kapitalmarktzinsen und Hypothekarzinsen, subjektive Bewertung
der Immobilien, inharente Risiken beim Erstellen von Bauten, Umweltrisiken (u.a. Altlasten), unge-
wisse Entwicklung des Wettbewerbs im Immobilienmarkt, Anderung von Gesetzen oder Vorschrif-
ten, mogliche Interessenkonflikte. Uberdies muss beachtet werden, dass eine Steigerung des Inven-
tarwertes kein Indiz fur eine entsprechende Entwicklung in der Zukunft ist.

1.16 Liquiditatsrisikomanagement

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditdtsmanagement sicher. Die Fondsleitung beurteilt
die Liquiditat des Anlagefonds halbjahrlich unter verschiedenen Szenarien und dokumentiert diese.
Die verwendeten Instrumente und Modelle erlauben die Analyse verschiedener Szenarien sowie
Stresstests. Die Fondsleitung identifiziert, Gberwacht und rapportiert die Liquiditatsrisiken der Ver-
mogenswerte des Immobilienfonds im Hinblick auf die Rlicknahme von Anteilen respektive dem Net-
tovermoégensabfluss. Die verwendeten Instrumente und Modelle erlauben die Analyse verschiede-
ner Szenarien sowie Stresstests.

2. Informationen Uber die Fondsleitung

2.1 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung
Die Fondsleitung ist die Imovag Immobilien Verwaltungs AG. Seit der Griindung im Jahre 1964 als

Aktiengesellschaft ist die Fondsleitung mit Sitz in Luzern (die Hauptverwaltung wird in Emmenbriicke
ausgelubt) im Fondsgeschéft tatig.
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2.2 Weitere Angaben zur Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz per 31. Dezember 2021 eine kollektive Kapitalanlage,
wobei sich die Summe der verwalteten Vermdgen am 31. Dezember 2021 auf CHF 255,965 Mio.
belief.

Weiter erbringt die Fondsleitung keine anderen Dienstleistungen.

Imovag Immobilien Verwaltungs AG
c/o Luzerner Kantonalbank AG
Pilatusstrasse 12

6003 Luzern

www.imovag.ch

Hauptverwaltung:

Imovag Immobilien Verwaltungs AG
Hochdorferstrasse 14

6021 Emmenbricke

2.3 Verwaltungs- und Leitorgane

Verwaltungsrat

- Martin Scherrer, dipl. Treuhandexperte, Betriebsékonom FH, Willisau * Prasident

- Jurg Buchler, dipl. Bauingenieur ETH, Buonas * Vizeprasident
- Dr. Markus Létscher, Rechtsanwalt und Notar, Emmenbriicke * Mitglied

- Rudolf Freimann, a. Bankdirektor, Luzern Mitglied

- Mark Bachmann, lic. oec. HSG und Unternehmer, Luzern Mitglied

* diese Mitglieder bilden den geschaftsfiihrenden Ausschuss.
Geschaftsleitung

- Xaver Sigrist, Geschéftsfuhrer, Luzern

- Johanna Milller, Stv. Geschaftsfiihrerin, Luzern

- Roland Dubach, Finanzen / Controlling, Fislisbach

2.4  Gezeichnetes und einbezahltes Kapital

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betrdgt am 31. Dezember 2021
1 Mio. CHF. Das Aktienkapital ist in Namenaktien eingeteilt und voll einbezahlt.

Anliker Holding AG, Emmenbriicke 100 %
2.5 Ubertragung der Anlageentscheide und weiterer Teilaufgaben
Die Fondsleitung trifft die Anlageentscheide fir den Immobilienfonds selbst. Die Mitarbeiter der

Fondsleitung zeichnen sich durch ihre langjahrige Erfahrung im Bereich der indirekten und direkten
Immobilienanlagen aus.
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2.6  Ausubung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten

Die Fondsleitung lbt die mit den Anlagen der verwalteten Fonds verbundenen Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechte unabhéangig und ausschliesslich im Interesse der Anleger aus. Die Anleger erhalten
auf Wunsch bei der Fondsleitung Auskunft tiber die Ausibung der Mitgliedschafts- und Glaubiger-
rechte.

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

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der Anleger nachhaltig tangieren kénnten,
wie namentlich bei der Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten, welche der Fondslei-
tung als Aktionérin oder Glaubigerin der Depotbank oder sonstiger ihr nahestehender juristischer
Personen zustehen, bt die Fondsleitung das Stimmrecht selber aus oder erteilt ausdriickliche Wei-
sungen. Sie darf sich dabei auf Informationen abstltzen, die sie von der Depotbank, dem Vermo-
gensverwalter, der Gesellschaft oder von Stimmrechtsberatern und weiteren Dritten erhalt oder aus
der Presse erfahrt.

3. Informationen tber die Depotbank
3.1 Allgemeine Angaben zur Depotbank

Depotbank ist die Luzerner Kantonalbank AG, Luzern. Die Bank wurde im 1850 als 6ffentlich-recht-
liche Korperschaft gegriindet und im Jahr 2001 in eine Aktiengesellschaft umgewandelt. Die Staats-
garantie bleibt vollumfanglich erhalten und wird durch die Bank abgegolten. Die Luzerner Kantonal-
bank AG ist Mitglied des Verbandes Schweizerischer Kantonalbanken. Per Ende Dezember 2021
verfligte sie Uber ein Eigenkapital von CHF 3'082 Mio.

3.2  Weitere Angaben zur Depotbank

Als klassische Universalbank bietet die LUKB samtliche Dienstleistungen einer modernen Bank an.
Ihre Kerngeschaftsfelder sind die Immobilienfinanzierung, die Unternehmensfinanzierung und das
Private Banking. Als Kantonalbank des Kantons Luzern ist sie in allen Bankbereichen tatig.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Ausland mit der Aufbewahrung des
Fondsvermogens beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung liegt. Fur
Finanzinstrumente darf die Ubertragung nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen.
Davon ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an
beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht méglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender
Rechtsvorschriften oder der Modalitaten des Anlageprodukts. Die Dritt- und Zentralverwahrung
bringt es mit sich, dass die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren nicht mehr das Allein-,
sondern nur noch das Miteigentum hat. Sind die Dritt- und Zentralverwahrer Giberdies nicht beauf-
sichtigt, so durften sie organisatorisch nicht den Anforderungen geniigen, welche an Schweizer Ban-
ken gestellt werden.

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie nicht nach-

weisen kann, dass sie bei der Auswahl, Instruktion und Uberwachung die nach den Umstanden
gebotene Sorgfalt angewendet hat.

10/34



Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehérden als "Reporting Model 2 FFI" im Sinne der Sections
1471 —-1474 des U. S. Internal Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich
diesbezuglicher Erlasse, ,FATCA®) angemeldet.

4. Informationen uber Dritte

4.1 Zahlstellen

Zahlstellen sind:

- Luzerner Kantonalbank AG, Pilatusstrasse 12, 6002 Luzern und séamtliche Zweigstellen
(Hauptzahlstelle)

- Credit Suisse AG, Schwanenplatz 8, 6002 Luzern, und samtliche schweizerischen Niederlassun-
gen

4.2  Vertreiber

Es bestehen derzeit keine Vertreiber

4.3 Ubertragung der Anlageentscheide und weiterer Teilaufgaben
Die Fondsleitung trifft die Anlageentscheide fiir den Immobilienfonds selbst.

Folgende weitere Teilaufgaben wie die Liegenschaftsverwaltung und der technische Unterhalt eines
Shopping-Centers und Parkhauses sind an die Lowen Bau und Betriebs AG, Luzern, Markus Belser
und Renate Egli Ubertragen. Die Léwen Bau und Betriebs AG zeichnet sich aus durch ihre langjah-
rige Erfahrung im strategischen Gebaudemanagement, Center- und Parking-Management. Die ge-
naue Ausfiihrung des Auftrages regelt ein zwischen der Fondsleitung Imovag Immobilien Verwal-
tungs AG und der Léwen Bau und Betriebs AG per 20. April 2020 abgeschlossener Verwaltungsver-
trag.

4.4  Beratung betreffend Anlageentscheide

Die Fondsleitung trifft die Anlageentscheide fur den Immobilienfonds selbst. Sie hat keine Anlage-
beraterin beauftragt.

4.5 Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde folgende unabhangige Schatzungsex-
perten beauftragt:

- Josef Zangger, dipl. Architekt ETH/BSA/SIA, Sempach
- Thomas Hafliger, eidg.dipl. Immobilien-Treuhander, Immobilien-Bewerter eidg. FA,
Schmiedrued-Walde

Die Schatzungsexperten zeichnen sich aus durch ihre langjahrige Erfahrung in Bewertungsdienst-
leistungen fur Immobilienportfolios. Die genaue Ausfiuihrung des Auftrages regelt ein zwischen der
Fondsleitung Imovag Immobilien Verwaltungs AG und den Schatzungsexperten abgeschlossener
Auftrag.
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5.  Weitere Informationen

5.1 Ndutzliche Hinweise

Valorennummer 278050 / CH0002780507
Rechnungseinheit CHF

5.2  Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen Uber den Immobilienfonds sind im letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht ent-
halten. Zudem kénnen aktuellste Informationen im Internet unter www.imovag.ch abgerufen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondsleitung oder der Depotbank sowie der
Auflosung des Immobilienfonds erfolgt die Veroéffentlichung durch die Fondsleitung im Schweizeri-
schen Handelsamtsblatt sowie in der Neuen Luzerner Zeitung.

Preisveroffentlichungen erfolgen bei jeder Ausgabe und Riicknahme von Fondsanteilen bzw. Netto-

inventarwert, mindestens aber zweimal im Jahr (am ersten Bankwerktag des Monats), in der unab-
hangigen, anerkannten elektronischen Plattform (www.swissfunddata.ch).

5.3 Versicherungen der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immobilien sind grundsétzlich gegen
Feuer- und Wasserschaden sowie Schaden infolge haftpflichtrechtlich relevanter Ursachen versi-
chert. Mietertragsausfélle als Folgekosten von Feuer- und Wasserschaden sind in diesem Versiche-
rungsschutz eingeschlossen. Nicht versichert sind jedoch Erdbebenschaden und deren Folgen.
5.4  Verkaufsrestriktionen

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

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

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

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegeniiber natlrlichen oder juristischen Personen in

bestimmten Landern und Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder Ubertragung von Anteilen un-
tersagen oder beschréanken.

6. Weitere Anlageinformationen
6.1 Bisherige Ergebnisse

Bisherige Ergebnisse der Gesellschaft: Jahresberichte und Kennzahlen der letzten drei Jahre sind
auf der Homepage www.imovag.ch ersichtlich.
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6.2 Profil des typischen Anlegers

Der Fonds eignet sich fir Anleger mit einem mittel- bis langfristigen Anlagehorizont, die in erster
Linie einen laufenden Ertrag suchen. Die Anleger kdnnen zeitweilige Schwankungen des Inventar-
wertes der Fondsanteile in Kauf nehmen und sind nicht auf einen bestimmten Termin hin auf eine
Realisierung der Anlage angewiesen.

7. Ausfuhrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum Beispiel die Bewertung des Fondsvermaogens,
die Auffihrung samtlicher dem Anleger und dem Immobilienfonds belasteten Vergitungen und Ne-
benkosten sowie die Verwendung des Erfolges gehen im Detail aus dem Fondsvertrag hervor.
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Teil 2: Fondsvertrag

§1

I
§2

Grundlagen

Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank

Unter der Bezeichnung Centralfonds Zentralschweizerischer Immobilienfonds besteht ein
vertraglicher Anlagefonds der Art Immobilienfonds (der ,Immobilienfonds®) im Sinne von Art.
25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni
2006 (KAG).

Fondsleitung ist die Imovag Immobilien Verwaltungs AG, Luzern.

Depotbank ist die Luzerner Kantonalbank AG, Luzern.

Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anlegern? einerseits und Fondsleitung sowie Depotbank anderer-
seits werden durch den vorliegenden Fondsvertrag und die einschléagigen Bestimmungen der Kol-
lektivanlagengesetzgebung geordnet.

§3

1.

Die Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds flr Rechnung der Anleger selbstandig und
in eigenem Namen. Sie entscheidet insbesondere lber die Ausgabe von Anteilen, die Anla-
gen und deren Bewertung. Sie berechnet den Nettoinventarwert und setzt Ausgabe- und
Rucknahmepreise sowie Gewinnausschittungen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds
gehorenden Rechte geltend.

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 Geschéftsfilhrung er-
forderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab Gber die von ihnen verwalteten kollektiven Kapi-
talanlagen und informieren Gber samtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Ge-
bihren und Kosten sowie Uber von Dritten zugeflossene Entschadigungen insbesondere Pro-
visionen, Rabatte oder sonstige vermdgenswerte Vorteile.

Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie Teilaufgaben Dritten Gbertragen, soweit dies
im Interesse einer sachgerechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Personen,
die Uber die fur diese Tatigkeit notwendigen Fahigkeiten, Kenntnisse und Erfahrungen und
Uber die erforderlichen Bewilligungen verfligen. Sie instruiert und Uberwacht die beigezoge-
nen Dritten sorgfaltig.

2 Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet.
Entsprechende Begriffe gelten grundsatzlich fir beide Geschlechter.
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Die Fondsleitung bleibt fur die Erfullung der aufsichtsrechtlichen Pflichten verantwortlich und
wahrt bei der Ubertragung von Aufgaben die Interessen der Anleger. Fiur Handlungen der
Personen, denen die Fondsleitung Aufgaben tbertragen hat, haftet sie wie fiir eigenes Han-
dein.

Die Anlageentscheide dirfen nur an Vermogensverwalter tGibertragen werden, die Gber die
erforderliche Bewilligung verfligen.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank eine Anderung dieses Fondsvertra-
ges bei der Aufsichtsbehdrde zur Genehmigung einreichen (siehe § 27).

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Immobilienfonds gemé&ss den Best-
immungen von 8 24 vereinigen, gemass den Bestimmungen von § 25 in eine andere Rechts-
form einer kollektiven Kapitalanlage umwandeln oder gemass den Bestimmungen von § 26
auflosen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den 88 18 und 19 vorgesehenen Vergiltungen, auf
Befreiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erfullung ihrer Aufgaben eingegan-
gen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfullung dieser Verbindlichkeiten ge-
macht hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger dafir, dass die Immobiliengesellschaften, die zum Im-
mobilienfonds gehdren, die Vorschriften des KAG und des Fondsvertrags einhalten.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden natiirlichen und ju-
ristischen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte Ubernehmen
oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehtrde kann in begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Ge-
schaften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der An-
leger ist und zusatzlich zur Schatzung der standigen Schatzungsexperten des Immobilien-
fonds ein von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie
der Depotbank des Immobilienfonds unabhéngiger Schatzungsexperte die Marktkonformitat
des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten besta-
tigt.

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

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

Die Fondsleitung erwahnt im Jahresbericht des Immobilienfonds die bewilligten Geschéfte
mit nahestehenden Personen.
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§4

Die Depotbank

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermdgen auf, insbesondere die unbelehnten Schuld-
briefe sowie die Aktien der Immobiliengesellschaften. Sie besorgt die Ausgabe und Ruck-
nahme der Fondsanteile sowie den Zahlungsverkehr fur den Immobilienfonds. Fir die lau-
fende Verwaltung von Immobilienwerten kann sie Konten von Dritten flihren lassen.

Die Depotbank gewdhrleistet, dass ihr bei Geschaften, die sich auf das Vermégen des Im-
mobilienfonds beziehen, der Gegenwert innert der tblichen Fristen Ubertragen wird. Sie be-
nachrichtigt die Fondsleitung, falls der Gegenwert nicht innert der Ublichen Frist erstattet wird,
und fordert von der Gegenpartei Ersatz fur den betroffenen Vermdgenswert, sofern dies mog-
lich ist.

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

Die Depotbank pruft bei Vermégensgegenstanden, die nicht in Verwahrung genommen wer-
den kénnen, das Eigentum der Fondsleitung und fihrt dariber Aufzeichnungen.

Die Depotbank 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 Geschéaftsfihrung er-
forderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab Uber die von ihnen aufbewahrten kollektiven Ka-
pitalanlagen und informieren Uber samtliche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Ge-
bihren und Kosten sowie Uber von Dritten zugeflossene Entschédigungen, insbhesondere
Provisionen, Rabatte oder sonstige vermodgenswerte Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- oder Ausland mit der Aufbewahrung
des Fondsvermogens beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwah-
rung liegt. Sie prtft und Gberwacht, ob der von ihr beauftragte Dritt- oder Zentralverwahrer

a) Uber eine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle Garantien und die fachlichen
Qualifikationen verflugt, die fir die Art und die Komplexitéat der Vermdgensgegenstande,
die ihm anvertraut wurden, erforderlich sind;

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

c) die von der Depotbank erhaltenen Vermogensgegenstande so verwahrt, dass sie von der
Depotbank durch regelméssige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeutig als zum
Fondsvermdgen gehdrend identifiziert werden kénnen;

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

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verursachten Schaden, sofern sie nicht
nachweisen kann, dass sie bei der Auswabhl, Instruktion und Uberwachung die nach den Um-
standen gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der Prospekt enthéalt Ausfithrungen zu den mit
der Ubertragung der Aufbewahrung auf Dritt- und Zentralverwahrer verbundenen Risiken.
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§5

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

Die Depotbank sorgt dafiir, dass die Fondsleitung das Gesetz und den Fondsvertrag beach-
tet. Sie pruft, ob die Berechnung des Nettoinventarwertes und der Ausgabe- und Rucknah-
mepreise der Anteile sowie die Anlageentscheide Gesetz und Fondsvertrag entsprechen und
ob der Erfolg nach Massgabe des Fondsvertrags verwendet wird. FUr die Auswahl der Anla-
gen, welche die Fondsleitung im Rahmen der Anlagevorschriften trifft, ist die Depotbank nicht
verantwortlich.

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den 88 18 und 19 vorgesehenen Vergitungen, auf
Befreiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger Erflllung ihrer Aufgaben eingegan-
gen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfullung dieser Verbindlichkeiten ge-
macht hat.

Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden natirlichen und juris-
tischen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte (bernehmen
oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehdrde kann in begrindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Verbot von Ge-
schéaften mit nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der An-
leger ist und zusatzlich zur Schatzung der standigen Schatzungsexperten des Immobilien-
fonds ein von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie
der Depotbank des Immobilienfonds unabhangiger Schatzungsexperte die Marktkonformitét
des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der Transaktionskosten besté-
tigt.

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

Die Anleger
Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt.

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in bar eine Forderung ge-
gen die Fondsleitung auf Beteiligung am Vermdgen und am Ertrag des Immobilienfonds. An-
stelle der Einzahlung in bar kann auf Antrag des Anlegers und mit Zustimmung der Fonds-
leitung eine Sacheinlage geméass den Bestimmungen von § 17 Ziffer 8 vorgenommen wer-
den. Die Forderung der Anleger ist in Anteilen begriindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen gezeichneten Anteils in den Immobilien-

fonds verpflichtet. Ihre perstnliche Haftung fir Verbindlichkeiten des Immobilienfonds ist aus-
geschlossen.
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Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft Uber die Grundlagen fur die
Berechnung des Nettoinventarwertes pro Anteil. Machen die Anleger ein Interesse an néhe-
ren Angaben Uber einzelne Geschéfte der Fondsleitung wie die Ausibung von Mitglied-
schafts- und Glaubigerrechten oder Uber das Riskmanagement geltend, so erteilt ihnen die
Fondsleitung auch dartiber jederzeit Auskunft. Die Anleger kdnnen beim Gericht am Sitz der
Fondsleitung verlangen, dass die Prifgesellschaft oder eine andere sachverstéandige Person
den abklarungsbedirftigen Sachverhalt untersucht und ihnen dartiber Bericht erstattet.

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

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

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

Die Anteile eines Anlegers missen durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der De-
potbank zum jeweiligen Ricknahmepreis zwangsweise zurlickgenommen werden, wenn:

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, namentlich zur Bekampfung der Geld-
wascherei, erforderlich ist;

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

Zusatzlich konnen die Anteile eines Anlegers durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit
der Depotbank zum jeweiligen Ricknahmepreis zwangsweise zurtickgenommen werden,
wenn:

a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds geeignet ist, die wirtschaftlichen Inte-
ressen der Ubrigen Anleger massgeblich zu beeintrachtigen, insbesondere wenn die Be-
teiligung steuerliche Nachteile fir den Immobilienfonds im In- oder Ausland zeitigen
kann;

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

c) die wirtschaftlichen Interessen der Anleger beeintrachtigt werden, insbesondere in Fal-
len wo einzelne Anleger durch systematische Zeichnungen und unmittelbar darauf fol-
gende Rucknahmen Vermogensvorteile zu erzielen versuchen, indem sie Zeitunter-
schiede zwischen der Festlegung der Schlusskurse und der Bewertung des Fondsver-
mdgens ausnutzen (Market Timing).
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§7

Anteile und Anteilsklassen

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbe-
horde jederzeit verschiedene Anteilsklassen schaffen, aufheben oder vereinigen. Alle An-
teilsklassen berechtigen zur Beteiligung am ungeteilten Fondsvermogen, welches seinerseits
nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung kann aufgrund klassenspezifischer Kostenbelastun-
gen oder Ausschittungen oder aufgrund klassenspezifischer Ertrage unterschiedlich ausfal-
len und die verschiedenen Anteilsklassen konnen deshalb einen unterschiedlichen Nettoin-
ventarwert pro Anteil aufweisen. Fur klassenspezifische Kostenbelastungen haftet das Ver-
mdogen des Immobilienfonds als Ganzes.

Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen wird in den Publikationsor-
ganen bekannt gemacht. Nur die Vereinigung gilt als Anderung des Fondsvertrages im Sinne
von § 27.

Die verschiedenen Anteilsklassen konnen sich namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Refe-
renzwahrung, Wahrungsabsicherung, Ausschittung oder Thesaurierung der Ertrage, Min-
destanlage sowie Anlegerkreis unterscheiden.

Vergutungen und Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine bestimmte
Leistung zukommt. Vergutungen und Kosten, die nicht eindeutig einer Anteilsklasse zuge-
ordnet werden kdnnen, werden den einzelnen Anteilsklassen im Verhaltnis zum Fondsver-
maogen belastet.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig geftihrt. Der Anleger ist nicht berech-
tigt, die Aushandigung eines Anteilscheines zu verlangen.

Richtlinien der Anlagepolitik
Anlagegrundsatze

Einhaltung der Anlagevorschriften

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung der Anlagepolitik geméss § 8
beachtet die Fondsleitung im Sinne einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend
aufgefuhrten Grundsatze und prozentualen Beschrankungen. Diese beziehen sich auf das
Fondsvermogen zu Verkehrswerten und sind sténdig einzuhalten. Dieser Immobilienfonds
muss die Anlagebeschrankungen zwei Jahre nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung)
erfullen.

Werden die Beschrankungen durch Marktverdnderungen tberschritten, so missen die Anla-

gen unter Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf das
zulassige Mass zurlickgefuhrt werden.
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§8

Anlagepolitik

Die Fondsleitung investiert mindestens zwei Drittel des Gesamtfondsvermégens dieses Im-
mobilienfonds in Immobilienwerte in der Zentralschweiz (Raum LU, NW, OW, SZ, UR, ZG,
AG). Die mit diesen Anlagen verbundenen Risiken sind im Prospekt aufzufuihren.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:

a)

b)

c)

d)

e)

Grundstucke einschliesslich Zugehor

Als Grundstiicke gelten:

- Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu Wohnzwecken dienen
- Kommerziell genutzte Liegenschaften

- Bauten mit gemischter Nutzung

- Stockwerkeigentum

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute Grundstiicke
mussen erschlossen und fiir eine umgehende Uberbauung geeignet sein sowie tiber
eine rechtskréaftige Baubewilligung fir deren Uberbauung verfiigen. Mit der Ausfiih-
rung der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Gultigkeitsdauer der jeweiligen Baubewil-
ligung begonnen werden kdnnen.

- Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbarkeiten)

Gewohnliches Miteigentum an Grundstiicken ist zulassig, sofern die Fondsleitung einen
beherrschenden Einfluss ausiiben kann, d.h. wenn sie Uber die Mehrheit der Miteigen-
tumsanteile und Stimmen verfligt.

Beteiligungen an und Forderungen gegen Immobiliengesellschaften, deren Zweck einzig
der Erwerb und Verkauf oder die Vermietung und Verpachtung eigener Grundstlcke ist,
sofern mindestens zwei Drittel ihres Kapitals und der Stimmen im Immobilienfonds ver-
einigt sind.

Anteile an andern Immobilienfonds (einschliesslich Real Estate Investment Trusts) sowie
Immobilieninvestmentgesellschaften und -zertifikate, die an einer Borse oder an einem
anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehandelt werden.

Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von 8 19 Anteile an Zielfonds erwerben, die un-
mittelbar 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.

Auslandische Immobilienwerte, deren Wert hinreichend beurteilt werden kann.

Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Grundstiicke sind auf den Namen der Fondsleitung unter Anmerkung der Zugehdrigkeit
zum Immobilienfonds im Grundbuch eingetragen.
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§9

B

§10

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

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

Sicherstellung der Verbindlichkeiten und kurzfristig verfugbare Mittel

Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der Verbindlichkeiten einen angemessenen Teil
des Fondsvermogens in kurzfristigen festverzinslichen Effekten oder in kurzfristig verfligba-
ren Mitteln halten. Sie darf diese Effekten und Mittel in der Rechnungseinheit des Immobili-
enfonds sowie in anderen Wahrungen, auf welche die Verbindlichkeiten lauten, halten.

Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kredite, Verpflichtungen aus dem Geschéfts-
gang sowie samtliche Verpflichtungen aus gekiindigten Anteilen.

Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten Forderungsrechte mit einer Laufzeit oder Rest-
laufzeit bis zu 12 Monaten.

Als kurzfristig verfugbare Mittel gelten Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht und Zeit mit
Laufzeiten bis zu 12 Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimiten einer Bank bis zu 10% des
Nettofondsvermdgens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgrenze der zuldssigen Verpfandung
nach § 14 ziff. 2 anzurechnen.

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

Anlagetechniken und -instrumente

Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschéfte.

§11

Pensionsgeschafte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschafte.

§12

Derivate

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

21/34



§13

§14

§15

Aufnahme und Gewahrung von Krediten

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds keine Kredite gewahren, mit Aus-
nahme von Forderungen gegen Immobiliengesellschaften des Immabilienfonds, Schuldbrie-
fen oder anderen vertraglichen Grundpfandrechten.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Kredite aufnehmen.

Belastung der Grundstiicke

Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfanden und die Pfandrechte zur Sicherung Ubereig-
nen.

Die Belastung aller Grundstticke darf jedoch im Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswertes
nicht Gbersteigen.

Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung voribergehend und ausnahmsweise auf die
Halfte des Verkehrswertes erhéht werden, sofern die Interessen der Anleger gewahrt bleiben.

In diesem Fall hat die Prufgesellschaft im Rahmen der Prifung des Immobilienfonds zu den
Voraussetzungen gemass Art. 96 Abs. 1bis KKV Stellung zu nehmen.

Anlagebeschrankungen
Risikoverteilung und deren Beschrankungen

Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter, Bausubstanz und Lage zu vertei-
len.

Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstiicke zu verteilen. Siedlungen, die nach den
gleichen baulichen Grundsétzen erstellt worden sind, sowie aneinander grenzende Parzellen
gelten als ein einziges Grundstiick.

Der Verkehrswert eines Grundstiicks darf nicht mehr als 25% des Fondsvermdgens betra-
gen.

Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der Anlagepolitik geméss 8§ 8 fol-
gende Anlagebeschrankungen bezogen auf das Fondsvermégen:

a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten bis héchstens 30%;
b) Baurechtsgrundstiicke bis hochstens 30%;
c) Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte bis hochstens 10%;

d) Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften bis hdchs-
tens 25%;

e) Die Anlagen nach Buchstaben a und b vorstehend zusammen bis hdchstens 40%.
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Berechnung des Nettoinventarwertes sowie Ausgabe und Rick-
nahme von Anteilen und Schatzungsexperten

Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schatzungsexperten

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

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahrs sowie bei der Ausgabe von
Anteilen den Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehdrenden Grundstiicke durch unab-
hangige Schatzungsexperten Uberprifen. Dazu beauftragt die Fondsleitung mit Genehmi-
gung der Aufsichtsbehérde mindestens zwei natirliche oder eine juristische Person als un-
abhangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der Grundstiicke durch die Schatzungs-
experten ist mindestens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb/Verdusserung von
Grundstucken lasst die Fondsleitung die Grundstuicke vorgangig schatzen. Bei Verausserun-
gen ist eine neue Schatzung nicht nétig, sofern die bestehende Schatzung nicht alter als 3
Monate ist und sich die Verhaltnisse nicht wesentlich ge&ndert haben.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt ge-
handelte Anlagen sind mit den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen zu bewerten. An-
dere Anlagen oder Anlagen, fur die keine aktuellen Kurse verfiigbar sind, sind mit dem Preis
zu bewerten, der bei sorgféaltigem Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt
waurde. Die Fondsleitung wendet in diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrswertes angemes-
sene und in der Praxis anerkannte Bewertungsmodelle und -grundsétze an.

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

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche nicht an einer Borse oder an
einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden, wird wie
folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbs-
preis, unter Konstanthaltung der daraus berechneten Anlagerendite, sukzessiv dem Ruick-
zahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen wird die
Bewertungsgrundlage der einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird
bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von Geldmarktinstru-
menten mit gleichen Merkmalen (Qualitdt und Sitz des Emittenten, Ausgabewéhrung, Lauf-
zeit) abgestellt.

Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei
wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Bewertungs-
grundlage fur Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhaltnissen angepasst.

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

Die Bewertung von Bauland und angefangenen Bauten erfolgt nach dem Verkehrswertprin-

zip. Die Fondsleitung lasst die angefangenen Bauten, welche zu Verkehrswerten aufgefiihrt
werden, auf den Abschluss des Rechnungsjahres schatzen.
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§17

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

Ausgabe und Rucknahme von Anteilen sowie Handel

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

Die Rucknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstimmung mit § 5 Ziff. 5. Die Fondsleitung
kann die wahrend eines Rechnungsjahrs gekiindigten Anteile nach Abschluss desselben vor-
zeitig zurtickzahlen, wenn:

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;

b) samtliche Anleger, die eine vorzeitige Riickzahlung gewtinscht haben, befriedigt werden
koénnen.

Ferner stellt die Fondsleitung tGiber eine Bank oder einen Effektenhandler einen regelmassi-
gen borslichen oder ausserborslichen Handel der Immobilienfondsanteile sicher. Der Pros-
pekt regelt die Einzelheiten.

Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert auf dem gemass 8 16 berechneten
Nettoinventarwert je Anteil. Bei der Ausgabe werden zum Nettoinventarwert die Nebenkosten
(Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebihren, marktkonforme Courtagen, Abgaben
usw.), die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Betrages
erwachsen, zugeschlagen. Bei der Ricknahme werden vom Nettoinventarwert die Neben-
kosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines dem gekindigten
Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, abgezogen. Der jeweils angewandte
Satz ist aus dem Prospekt und dem Basisinformationsblatt ersichtlich. Ausserdem kann bei
der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission
gemass § 18 zugeschlagen resp. eine Ricknahmekommission gemass § 18 vom Nettoin-
ventarwert abgezogen werden.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeich-
nung oder Umtausch von Anteilen zurtickweisen.

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

a) ein Markt, welcher Grundlage fiir die Bewertung eines wesentlichen Teils des Fondsver-
mdgens bildet, geschlossen ist oder wenn der Handel an einem solchen Markt be-
schrankt oder ausgesetzt ist;

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

c) wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Beschrankungen sonstiger Ubertra-

gungen von Vermoégenswerten Geschéfte fir den Immobilienfonds undurchfihrbar wer-
den;
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§18

d) zahlreiche Anteile gekindigt werden und dadurch die Interessen der Gbrigen Anleger
wesentlich beeintrachtigt werden konnen.

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

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

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

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

Die im Zusammenhang mit einer Sacheinlage anfallenden Kosten durfen nicht dem Fonds-
vermdégen belastet werden.

Die Fondsleitung erstellt bei Sacheinlagen einen Bericht, der Angaben zu den einzelnen
ubertragenen Anlagen, dem Kurswert dieser Anlagen am Stichtag der Ubertragung, die An-
zahl der als Gegenleistung ausgegebenen oder zurickgenommenen Anteile und einen all-
falligen Spitzenausgleich in bar enthalt. Die Depotbank prift bei jeder Sacheinlage die Ein-
haltung der Treuepflicht durch die Fondsleitung sowie die Bewertung der Ubertragenen An-
lagen und der ausgegebenen bzw. zurickgenommenen Anteile, bezogen auf den massge-
blichen Stichtag. Die Depotbank meldet Vorbehalte oder Beanstandungen unverziiglich der
Prufgesellschaft.

Sacheinlagetransaktionen sind im Jahresbericht zu nennen.

Vergutungen und Nebenkosten
Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Bei der Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger eine Ausgabekommission zugunsten der
Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen
hdchstens 5,0% des Nettoinventarwertes belastet werden. Der zurzeit massgebliche Hochst-
satz ist aus dem Prospekt ersichtlich.

Bei der Riicknahme von Anteilen kann dem Anleger eine Ricknahmekommission zugunsten
der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusam-
men hochstens 5,0% des Nettoinventarwerts belastet werden. Der zurzeit massgebliche
Hochstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.
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§19

Vergitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermdégens

Fur die Leitung des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften, die Vermdgensver-
waltung und die Vertriebstatigkeit in Bezug auf den Immobilienfonds stellt die Fondsleitung
zulasten des Immobilienfonds eine Kommission von jahrlich maximal 1,0% des Gesamt-
fondsvermdgens in Rechnung, die pro rata temporis bei jeder Berechnung des Nettoinven-
tarwertes dem Fondsvermogen belastet und jeweils jahrlich ausbezahlt wird (Verwaltungs-
kommission, inkl. Vertriebskommission).

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

Fur die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Im-
mobilienfonds und die sonstigen in § 4 aufgefiihrten Aufgaben der Depotbank belastet die
Depotbank dem Immobilienfonds eine Kommission von jahrlich maximal 0,075% des Netto-
fondsvermdgens, die pro rata temporis bei jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem
Fondsvermdgen belastet und jeweils jahrlich ausbezahlt wird (Depotbankkommission).

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

Fur die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger belastet die Depotbank dem Immaobi-
lienfonds eine Kommission von maximal 0,5% des Bruttobetrages der Ausschuttung.

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

a) Kosten fur den An- und Verkauf von Anlagen, namentlich marktubliche Courtagen, Kom-
missionen, Steuern und Abgaben, sowie Kosten fir die Uberprifung und Aufrechterhal-
tung von Qualitatsstandards bei physischen Anlagen;

b) Abgaben der Aufsichtsbehérde fur die Griindung, Anderung, Liquidation, Fusion oder
Vereinigung des Immobilienfonds;

c) Jahresgebuhr der Aufsichtsbehorde;

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

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

f)  Kosten flr die Publikation des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds sowie samtliche
Kosten 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
Immobilienfonds;
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h)

)

k)

Kosten flr eine allfallige Eintragung des Immobilienfonds bei einer auslandischen Auf-
sichtsbehdrde, namentlich von der ausléandischen Aufsichtsbehorde erhobene Kommis-
sionen, Ubersetzungskosten sowie die Entschadigung des Vertreters oder der Zahistelle
im Ausland;

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

Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im Namen des Immobilienfonds eingetra-
genem geistigen Eigentum oder mit Nutzungsrechten des Immobilienfonds;

Alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher Schritte zur Wahrung der Anle-
gerinteressen durch die Fondsleitung, den Vermdgensverwalter oder die Depotbank ver-
ursacht werden.

Zusatzlich haben Fondsleitung und Depotbank ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgen-
den Auslagen, die ihnen in Ausfilhrung des Fondsvertrages entstanden sind:

a)

b)

d)

f)

Kosten fur den An- und Verkauf von Immobilienanlagen, namentlich marktubliche Ver-
mittlungskommissionen, Berater- und Anwaltshonorare, Notar- und andere Gebiihren so-
wie Steuern;

marktiibliche an Dritte bezahlte Courtagen im Zusammenhang mit Erstvermietungen von
Immobilien;

marktiibliche Kosten fiir die Verwaltung der Liegenschaften durch Dritte;

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

Honorare der unabhéngigen Schatzungsexperten sowie allféalliger weiterer Experten fir
den Interessen der Anleger dienende Abklarungen;

Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusammenhang mit der allgemeinen Wahrneh-
mung der Interessen des Immobilienfonds und seiner Anleger.

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

a)

b)

Kauf und Verkauf von Grundstlicken, bis zu maximal 2,0 % des Kaufs- oder des Ver-
kaufspreises;

Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Umbauten, bis zu maximal 3,0 % der Bau-
kosten;

Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal 5,0 % der jahrlichen Bruttomietzinsein-
nahmen.
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10.

11.

VI

§ 20

§21

Die Kosten, Geblhren und Steuern im Zusammenhang mit der Erstellung von Bauten, Sa-
nierungen und Umbauten (namentlich marktibliche Planer- und Architektenhonorare, Bau-
bewilligungs- und Anschlussgebiihren, Kosten fur die EinrAumung von Dienstbarkeiten etc.)
werden direkt den Gestehungskosten der Immobilienanlagen zugeschlagen.

Die Kosten nach Ziff. 4 Bst. a und Ziff. 5 Bst. a werden direkt dem Einstandswert zugeschla-
gen bzw. dem Verkaufswert abgezogen.

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

Die Fondsleitung und deren Beauftragte bezahlen weder Retrozessionen zur Entschadigung
der Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen noch Rabatte, um die auf den Anleger entfallenden,
dem Immobilienfonds belasteten Gebihren und Kosten zu reduzieren.

Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollektiver Kapitalanlagen, die unmittelbar oder mit-
telbar von ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der sie durch gemein-
same Verwaltung oder Beherrschung oder durch eine wesentliche direkte oder indirekte Be-

teiligung verbunden ist ("verbundene Zielfonds"), so darf sie allfallige Ausgabe- oder Rlck-
nahmekommissionen der verbundenen Zielfonds nicht dem Immobilienfonds belasten.

Rechenschaftsablage und Prifung

Rechenschaftsablage
Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist der Schweizerfranken.
Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar bis 31. Dezember.

Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres veroffentlicht die Fonds-
leitung einen gepriften Jahresbericht des Immobilienfonds.

Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der ersten Halfte des Rechnungsjahres veroffent-
licht die Fondsleitung einen Halbjahresbericht.

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

Prifung

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

§ 22

VIl

§ 23

Verwendung des Erfolges und Ausschittungen

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spéatestens innerhalb von vier Monaten
nach Abschluss des Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit Schweizerfranken an die An-
leger ausgeschittet.

Die Fondsleitung kann zuséatzlich Zwischenausschuttungen aus den Ertrdgen vornehmen.

Bis zu 30% des Nettoertrages kénnen auf neue Rechnung vorgetragen werden. Auf eine
Ausschittung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorge-
tragen werden, wenn

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

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus frithe-
ren Rechnungsjahren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungsein-
heit des Immobilienfonds betragt.

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

Publikationen des Immobilienfonds

Publikumsorgane des Immobilienfonds sind die im Prospekt genannten Printmedien oder
elektronischen Medien. Der Wechsel eines Publikationsorgans ist in den Publikationsorga-
nen anzuzeigen.

In den Publikationsorganen werden insbesondere Zusammenfassungen wesentlicher Ande-
rungen des Fondsvertrages unter Hinweis auf die Stellen, bei denen die Anderungen im
Wortlaut kostenlos bezogen werden kénnen, der Wechsel der Fondsleitung und/oder der
Depotbank, die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen sowie die Liqui-
dation des Immobilienfonds verdéffentlicht. Anderungen, die von Gesetzes wegen erforderlich
sind, welche die Rechte der Anleger nicht bertihren oder die ausschliesslich formeller Natur
sind, kbnnen mit Zustimmung der Aufsichtsbehérde von der Publikationspflicht ausgenom-
men werden.

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Ricknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert
mit dem Hinweis "exklusive Kommissionen" bei jeder Ausgabe und Riicknahme von Anteilen
in der durch die Aufsichtsbehdrde anerkannten elektronischen Plattform. Die Preise werden
mindestens zweimal im Jahr publiziert. Die Wochen und Wochentage, an denen die Publika-
tion stattfindet, werden im Prospekt festgelegt.
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§24

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

Umstrukturierung und Auflésung
Vereinigung

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds vereinigen, indem
sie auf den Zeitpunkt der Vereinigung die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten des bzw.
der zu Ubertragenden Immobilienfonds auf den Gbernehmenden Immobilienfonds tbertragt.
Die Anleger des Ubertragenden Immobilienfonds erhalten Anteile am tbernehmenden Immo-
bilienfonds in entsprechender Hohe. Allfallige Fraktionen werden in bar ausbezahlt. Auf den
Zeitpunkt der Vereinigung wird der Ubertragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgeldst
und der Fondsvertrag des tbernehmenden Immobilienfonds gilt auch fir den tGbertragenden
Immobilienfonds.

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

c) die entsprechenden Fondsvertrdge beziglich folgender Bestimmungen grundsatzlich

Ubereinstimmen:

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

- die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalgewinne

- die Art, die Hohe und die Berechnung aller Vergitungen, die Ausgabe- und Riicknah-
mekommissionen sowie die Nebenkosten fir den An- und Verkauf von Anlagen
(Courtagen, Gebuhren, Abgaben), die dem Fondsvermdgen oder den Anlegern be-
lastet werden durfen

- die Rucknahmebedingungen

- die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen der Aufldsung;

d) am gleichen Tag die Vermégen der beteiligten Immobilienfonds bewertet, das Um-
tauschverhéltnis berechnet und die Vermégenswerte und Verbindlichkeiten tbernom-
men werden;

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

Vorbehalten bleiben die Bestimmungen gemass § 19 Ziff. 4

Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als einen Tag in Anspruch nimmt, kann die Auf-

sichtsbehdrde einen befristeten Aufschub der Riickzahlung der Anteile der beteiligten Immo-
bilienfonds bewilligen.
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§25

Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der geplanten Veroéffentlichung die beab-
sichtigten Anderungen des Fondsvertrages sowie die beabsichtigte Vereinigung zusammen
mit dem Vereinigungsplan der Aufsichtsbehérde zur Uberpriifung vor. Der Vereinigungsplan
enthalt Angaben zu den Grinden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Immobi-
lienfonds und den allfélligen Unterschieden zwischen dem tbernehmenden und dem uber-
tragenden Immobilienfonds, zur Berechnung des Umtauschverhéltnisses, zu allfalligen Un-
terschieden in den Vergutungen, zu allfalligen Steuerfolgen fur die Immobilienfonds sowie
die Stellungnahme der zustandigen kollektivanlagerechtlichen Priifgesellschaft.

Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages nach § 23
Ziff. 2 sowie die beabsichtigte Vereinigung und deren Zeitpunkt zusammen mit dem Vereini-
gungsplan mindestens zwei Monate vor dem von ihr festgelegten Stichtag in den Publikati-
onsorganen der beteiligten Immobilienfonds. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass
diese bei der Aufsichtsbehdrde innert 30 Tagen nach der letzten Publikation bzw. Mitteilung
Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die
Ruckzahlung ihrer Anteile verlangen kdnnen.

Die Prifgesellschaft Gberprift unmittelbar die ordnungsgemasse Durchfiihrung der Vereini-
gung und &ussert sich dazu in einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichts-
behorde.

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

Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im nachsten Jahresbericht des Ubernehmenden
Immobilienfonds und im allféallig vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Fir den lbertra-
genden Immaobilienfonds ist ein geprufter Abschlussbericht zu erstellen, falls die Vereinigung
nicht auf den ordentlichen Jahresabschluss fallt.

Umwandlung in eine andere Rechtsform

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immobilienfonds in Teilvermégen ei-
ner SICAV nach schweizerischem Recht umwandeln, wobei die Aktiven und Passiven
des/der umgewandelten Immobilienfonds zum Zeitpunkt der Umwandlung auf das Anleger-
Teilvermdgen einer SICAV Ubertragen werden. Die Anleger des umgewandelten Immobilien-
fonds erhalten Anteile des Anleger-Teilvermdgens der SICAV mit einem entsprechenden
Wert. Am Tag der Umwandlung wird der umgewandelte Immobilienfonds ohne Liquidation
aufgeldst, und das Anlagereglement der SICAV gilt fur die Anleger des umgewandelten Im-
mobilienfonds, die Anleger des Anleger-Teilvermdgens der SICAV werden.

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

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

b) Der Immobilienfonds und das Teilvermdgen von der gleichen Fondsleitung verwaltet wer-
den;

c) Der Fondsvertrag und das Anlagereglement der SICAV bezuglich folgender Bestimmun-
gen grundsatzlich Gbereinstimmen:
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- die Anlagepolitik (einschliesslich Liquiditat), die Anlagetechniken (Wertpapierleihe,
Pensionsgeschéfte und umgekehrte Pensionsgeschéfte, Finanzderivate), Kreditauf-
nahme und -vergabe, Verpfandung von Vermdgenswerten der gemeinsamen Anlage,
Risikoverteilung und Anlagerisiken, die Art der kollektiven Kapitalanlage, der Anleger-
kreis, die Anteils-/Aktienklassen und die Berechnung des Nettoinventarwerts,

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

- die Verwendung des Ergebnisses und die Berichterstattung,

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

- die Bedingungen fir Ausgabe und Ricknahme,

- die Laufzeit des Vertrags oder der SICAV,

- das Publikationsorgan;

d) Die Bewertung der Vermogenswerte der beteiligten kollektiven Kapitalanlagen, die Be-
rechnung des Umtauschverhdltnisses und die Ubertragung der Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten erfolgen am selben Tag;

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

Die FINMA kann die Aussetzung der Ricknahme flr einen bestimmten Zeitraum genehmi-
gen, wenn absehbar ist, dass die Umwandlung langer als einen Tag dauern wird.

Die Fondsleitung hat der FINMA vor der geplanten Veroffentlichung die geplanten Anderun-
gen des Fondsvertrages und die geplante Umwandlung zusammen mit dem Umwandlungs-
plan zur Prifung vorzulegen. Der Umwandlungsplan enthalt Angaben zu den Grinden fir die
Umwandlung, zur Anlagepolitik der betroffenen kollektiven Kapitalanlagen und zu allfalligen
Unterschieden zwischen dem umgewandelten Immobilienfonds und dem Teilvermdgen der
SICAV, zur Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu allféalligen Unterschieden in der Ver-
gltung, zu allfalligen steuerlichen Folgen fir die kollektiven Kapitalanlagen sowie die Stel-
lungnahme der Priifgesellschaft 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
Umwandlungsplan mindestens zwei Monate vor dem von ihr in der Publikation des umge-
wandelten Immobilienfonds festgelegten Zeitpunkt. Dabei weist sie die Anleger darauf hin,
dass diese bei der Aufsichtsbehérde innert 30 Tagen nach der Publikation bzw. Mitteilung
Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages erheben oder die
Ruckzahlung ihrer Anteile verlangen kdnnen.

Die Prufgesellschaft des Immobilienfonds bzw. der SICAV (falls abweichend) prift unverzig-
lich die ordnungsgemasse Durchfiihrung der Umwandlung und erstattet der Fondsleitung,
der SICAV und der FINMA dariber Bericht.

Die Fondsleitung meldet der FINMA unverzuglich den Abschluss der Umwandlung und leitet
der FINMA die Bestétigung der Prifgesellschaft tber die ordnungsgemésse Durchfiihrung
des Geschéfts und den Umwandlungsbericht im Publikationsorgan der beteiligten Immobili-
enfonds weiter.
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§ 26

X

§ 27

Die Fondsleitung oder die SICAV erwahnt die Umwandlung im nachsten Jahresbericht des
Immobilienfonds bzw. der SICAV und in einem allfallig friher veroffentlichten Halbjahresbe-
richt.

Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung
Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen die Auflésung des Immobilienfonds durch Kin-
digung des Fondsvertrages mit einer zweimonatigen Kiundigungsfrist herbeiftihren.

Der Immobilienfonds kann durch Verfigung der Aufsichtsbehérde aufgeldst werden, insbe-
sondere wenn er spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder einer
langeren, durch die Aufsichtsbehérde auf Antrag der Depotbank und der Fondsleitung er-
streckten Frist nicht Uber ein Nettovermégen von mindestens 5 Millionen Schweizer Franken
(oder Gegenwert) verfugt.

Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die Auflosung unverziiglich bekannt und verof-
fentlicht sie in den Publikationsorganen.

Nach erfolgter Kuindigung des Fondsvertrages darf die Fondsleitung den Immobilienfonds
unverzuglich liguidieren. Hat die Aufsichtsbehorde die Auflésung des Immobilienfonds ver-
flgt, so muss dieser unverziglich liquidiert werden. Die Auszahlung des Liquidationserloses
an die Anleger ist der Depotbank tbertragen. Sollte die Liquidation langere Zeit beanspru-
chen, kann der Erlgs in Teilbetragen ausbezahlt werden. Vor der Schlusszahlung muss die
Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichtsbehdrde einholen.

Anderung des Fondsvertrages

Soll der vorliegende Fondsvertrag geéandert werden, oder besteht die Absicht, die Fondsleitung oder
die Depotbank zu wechseln, so hat der Anleger die Mdglichkeit, bei der Aufsichtsbehérde innert 30
Tagen nach der letzten entsprechenden Publikation bzw. Mitteilung Einwendungen zu erheben. In
den Publikationen informiert die Fondsleitung die Anleger dariiber, auf welche Fondsvertragsande-
rungen sich die Prifung und die Feststellung der Gesetzeskonformitat durch die FINMA erstrecken.
Bei einer Anderung des Fondsvertrages konnen die Anleger (iberdies unter Beachtung der vertrag-
lichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen. Vorbehalten bleiben die Falle geméass §
23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehdrde von der Publikationspflicht ausgenommen

sind.
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Xl  Anwendbares Recht und Gerichtsstand

828

1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, insbesondere dem Bundesgesetz
Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006, der Verordnung tUber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 22. November 2006 sowie der Verordnung der FINMA uber die kol-
lektiven Kapitalanlagen vom 27. August 2014.
Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

2. Fur die Auslegung des Fondsvertrages ist die deutsche Fassung massgebend.

3. Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 8. Juli 2022 in Kraft.

4, Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom 6. Juni 2018.

Genehmigung des Fondsvertrages durch die Eidgendssische Finanzmarktaufsicht FINMA:
1. Juli 2022

Die Fondsleitung: Die Depotbank:

Imovag Immobilien Verwaltungs AG, Luzern Luzerner Kantonalbank AG, Luzern

Martin Scherrer Jirg Buchler Fabian Ludi Urs Rittimann
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