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Leitbild

1. Mission

Wir sind eine von und fiur grosse Vorsorgeeinrichtungen gegriindete und nach unterneh-
merischen Kriterien gefuihrte Anlagestiftung. Wir handeln im Interesse unserer Anleger und
ihrer Destinatéare. Ziel ist die gemeinschaftliche Anlage von Vermégenswerten der berufli-
chen Vorsorge in Immobilienanlagen im Ausland.

2. Nachhaltigkeit

Die Stiftung bekennt sich zum Grundsatz der Nachhaltigkeit. Sie berlicksichtigt bei Inves-
titionen im Rahmen der Moglichkeiten der Einflussnahme die 6konomische, die 6kologi-
sche und die gesellschaftliche Dimension.

3. Werte

Glaubwirdigkeit, Unbes_jcechlichkeit, Transparenz und die Verantwortung fir Stakeholder
(Umwelt, Gesellschaft, Offentlichkeit, Mitarbeiter und Geschaftspartner) sind Werte, die
wir teilen und von denen wir uns bei der Erreichung unserer Ziele leiten lassen.

4. Mitwirkung und Mitsprache

Dank Vertretung der Anleger in den entsprechenden Gremien werden grosse Einfluss-,
Mitwirkungs- und Mitsprachemadglichkeiten auf die Geschéaftstatigkeit der Stiftung sicher-
gestellt. Wir erwarten eine aktive Mitwirkung der Anleger in den Gremien der Stiftung. Die
Einflussnahme auf die unterliegenden Investitionen ist unterschiedlich vorhanden, wird
aber wo immer méglich ausgeubt.

5. Grosse und Wachstum

Wir richten Grésse und Wachstum, eingeschlossen die Aufnahme neuer Anleger, nach den
unmittelbaren (Anlagebedarf) und mittelbaren (optimale Bewirtschaftungsgrosse, Markt-
stellung und Risikoverteilung) Bedlrfnissen schweizerischer Einrichtungen der beruflichen
Vorsorge.

6. Interessenkongruenz

Die Anlagestiftung hat einen Geschéftsfihrungsvertrag mit der Pensimo Management AG
abgeschlossen. Diese ist vollstandig im Eigentum von zehn bedeutenden Anlegerinnen
der Anlagestiftungen Pensimo, Turidomus, Adimora und Testina. Diese Konstellation stellt
sicher, dass die Ziele der Anlagestiftung und der Managementgesellschaft kongruent sind.
Gewinnerwirtschaftung ist kein operatives Ziel der Pensimo Management AG. Im Vorder-
grund steht die Erbringung professioneller und kostengiinstiger Dienstleistungen.

7. Strategie

Die Stiftung kann Anlagegruppen mit unterschiedlichen Rendite-Risiko-Profilen fiihren.

Vom Stiftungsrat erlassen am 24.04.2018
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Statuten

Artikel 1 Name

1 Die steuerbefreiten Vorsorgeeinrichtungen Pensionskasse Stadt Zlrich, Zirich, und
Pensionskasse Post, Bern, grinden unter dem Namen

— Anlagestiftung Testina fir internationale Immobilienanlagen

— Testina Investment Foundation for International Real Estate Investments

(nachstehend «Stiftung» genannt), eine Stiftung im Sinne von Artikel 53g ff. des Bundes-
gesetzes lber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG) und Ar-
tikel 80 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches.

2 Die Stiftung wurde im Jahr 2005 gegriindet.

Artikel 2 Sitz
Die Stiftung hat ihren Sitz in Zirich.

Artikel 3 Zweck

1 Die Stiftung bezweckt die gemeinschaftliche Anlage und Verwaltung der ihr von Anle-
geriinnen gemaéss Art. 5 der Statuten anvertrauten Mittel in Immobilien im Ausland, unter
Einschluss von Immobilienanlagen, die aufsichtsrechtlich als alternative Anlagen gelten.
Sie unterstltzt damit die Anleger:innen in der Aufgabe, ihre Vermdgen nach professionel-
len Grundsétzen optimal anzulegen.

2 Zur Erreichung dieses Zweckes beteiligt sich die Stiftung an Gesellschaften, Anlage-
fonds oder anderen Kérperschaften, deren Ziel der Erwerb, der Verkauf sowie die Bewirt-
schaftung von eigenen Immobilien ist.

3 Zur Erreichung dieses Zwecks kann sich die Stiftung an Gesellschaften beteiligen, de-
ren Zweck im Management von Immobilienanlagen besteht.

Artikel 4 Aufsicht

Die Stiftung untersteht der Aufsicht des Bundes (Oberaufsichtskommission Berufliche
Vorsorge [OAK BV]).

Artikel 5 Anleger: innen

Bei der Stiftung kénnen Mittel anlegen:

a) Vorsorgeeinrichtungen sowie sonstige steuerbefreite Einrichtungen mit Sitz in der
Schweiz, die nach ihrem Zweck der beruflichen Vorsorge dienen; und

b) Personen, die kollektive Anlagen der Einrichtungen nach Buchstabe a) verwalten, von
der Eidgendéssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) beaufsichtigt werden und bei der
Stiftung ausschliesslich Gelder fur diese Einrichtungen anlegen.

Artikel 6 Stiftungsvermogen

1 Das Stiftungsvermdégen ist in das Stammvermdgen und in das Anlagevermogen
gegliedert.

2 Das Stammvermodgen ist das von den Stiftern anlasslich der Griindung der Stiftung
gewidmete Vermdgen, zuzuglich allféalliger weiterer Zuwendungen, einschliesslich der
mit diesem Vermogen erzielten Vermégensertrage.

3 Das Widmungsvermogen betragt bei der Griindung CHF 100’000.

4 Das Anlagevermogen besteht aus den von den Anlegern zum Zwecke der gemeinsa-
men Vermdgensanlage eingebrachten Mitteln. Das Reglement der Stiftung (hachstehend
«Reglement» genannt) bestimmt die Berechtigung am Anlagevermdégen und die Beteili-
gung an dessen Erfolg.
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5 Das Anlagevermdgen setzt sich aus verschiedenen, voneinander unabhéngigen Anla-
gegruppen zusammen.

6 Das Stiftungsvermdgen wird unter Beachtung der massgeblichen gesetzlichen Rege-
lungen und der Praxis der Aufsichtsbeh6rde angelegt.

Artikel 7 Organe

Organe der Stiftung sind:

a) die Anlegerversammliung;
b) der Stiftungsrat;

c) die Revisionsstelle.

Artikel 8 Anlegerversammliung

1 Die Anlegerversammlung (nachstehend «Versammlung» genannt) ist das oberste Or-
gan und wird durch die Vertreter der Anleger: innen gebildet. Die Anlegerinnen haben das
Recht, einem/einer anderen Anleger: in oder einem/einer durch die Stiftung eingesetzten
unabhangigen Stimmrechtsvertreter: in eine Vertretungsvollmacht zu erteilen.

2 Die ordentliche Versammlung tritt einmal pro Jahr gemass den Bestimmungen des
Reglements zusammen.

3 Die Einberufung einer ausserordentlichen Versammlung kann vom Stiftungsrat oder
nétigenfalls von der Revisionsstelle beschlossen werden. Sie kann Uberdies schriftlich und
unter Angabe des Grundes von mindestens drei Anleger: innen verlangt werden. Der/die
Prasidentin des Stiftungsrates muss nach Eingang des Begehrens die ausserordentliche
Versammlung innert dreissig Tagen einberufen.

4 Die Anlegerversammlung findet in der Regel am Sitz der Gesellschaft statt. Der Stif-

tungsrat kann jedoch beschliessen, dass

a) die Anlegerversammlung an einem anderen Ort im Inland durchgefiihrt wird,

b) Anleger: innen, die nicht am Ort der Anlegerversammlung anwesend sind, ihre Rechte
auf elektronischem Weg ausiben kdnnen,

c) die Anlegerversammlung mit elektronischen Mitteln ohne Tagungsort durchgefihrt
wird.

5 Der Stiftungsrat regelt die Verwendung elektronischer Mittel. Er stellt sicher, dass

a) die Identitat der Teilnehmer: innen feststeht,

b) die Voten in der Anlegerversammlung unmittelbar Gilbertragen werden,

c) jeder/jede Teilnehmer: in Antrage stellen und sich an der Diskussion beteiligen kann,

d) das Abstimmungsergebnis nicht verfalscht werden kann.
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& Eine Anlegerversammlung kann auch im Zirkularverfahren abgehalten werden, wenn die
Beschlisse auf schriftlichem Weg auf Papier oder in elektronischer Form erfolgen, sofern
samtliche Anleger: innen an der Beschlussfassung teilnehmen und kein/keine Anleger: in
oder dessen/deren Vertreter: in die mindliche Beratung verlangt.

7 Die Versammlung hat folgende Aufgaben und Kompetenzen:

a) Wahl der Mitglieder des Stiftungsrates;

b) Wahl der Prasidentin bzw. des Prasidenten des Stiftungsrates fur die gleiche Amts-
dauer wie fir den Stiftungsrat;

c) Wahl der Revisionsstelle;

d) Genehmigung der Jahresrechnung;

e) Genehmigung der jahrlichen Berichte des Stiftungsrates;

f) Entlastung des Stiftungsrats;

g) Genehmigung und Anderung des Reglementes;

h) Beschlussfassung liber Antrage an die Aufsichtsbehdrde zur Anderung der Statuten;

i) Antrag an die Aufsichtsbehdrde auf Fusion oder Auflésung der Stiftung;

j) Genehmigung von Beteiligungen an nicht kotierten schweizerischen Aktiengesellschaf-
ten im Stammvermaogen;

k) Genehmigung von Tochtergesellschaften im Stammvermaogen.

8 Das Stimm- und Wahlrecht der Anleger: innen richtet sich nach ihrer Beteiligungsquote
am Anlagevermégen aller Anlagegruppen. Bei BeschlUssen, die nur einzelne Anlagegrup-
pen betreffen, richtet sich das Stimmrecht nach der Beteiligungsquote am Anlagevermoé-
gen dieser Anlagegruppen.

® Die Versammlung fasst inre Beschllisse mit der einfachen Mehrheit der vertretenen
Stimmen. Vorbehalten bleiben Art. 12 und 13 der Statuten.

Artikel 9 Stiftungsrat
1 Der Stiftungsrat besteht aus mindestens drei fachkundigen Mitgliedern.

2 Die Amtsdauer der Mitglieder des Stiftungsrates betragt ein Jahr. Sie sind wieder wahl-
bar.

3 Mit Ausnahme der Wahl der Prasidentin bzw. des Prasidenten konstituiert sich der Stif-
tungsrat selbst.

4 Der Stiftungsrat sorgt fur die operative Verwirklichung des Stiftungszwecks und flinrt

die Geschéafte der Stiftung nach Massgabe der gesetzlichen Bestimmungen, der Statuten,

des Reglementes und der Weisungen der Aufsichtsbehodrde. Er besorgt alle Angelegenhei-

ten, die nicht ausdricklich der Versammlung oder der Revisionsstelle vorbehalten sind,

kann jedoch die nach den gesetzlichen Bestimmungen delegierbare Geschaftsfuhrung

nach Massgabe eines Organisationsreglementes ganz oder zum Teil auf Dritte Ubertragen.

Insbesondere hat der Stiftungsrat

a) furdie Vermeidung von Interessenkonflikten zu sorgen sowie die Geschafte mit Nahe-
stehenden zu regeln;

b) im Organisationsreglement die Geschéaftsfliihrung und die Detailorganisation zu ord-
nen;

¢) die Bildung und Aufhebung von Anlagegruppen zu beschliessen;

d) die Anlagerichtlinien fur die Anlagegruppen zu erlassen und zu &ndern;

e) die Schatzungsmethode fir die Bewertung des Vermdgens festzulegen;

f) die Geschéaftsfihrung zu ernennen und deren Aufgaben festzulegen;

g) die zeichnungsberechtigten Personen sowie die Art ihrer Zeichnungsberechtigung zu
bestimmen;

h) eine allfallige Anlagekommission einzusetzen, die Aufgaben der Anlagekommission
festzulegen sowie deren Mitglieder und Prasidentin bzw. Prasidenten zu wéhlen;

i) die Schatzungsexpertin bzw. den Schatzungsexperten zu wéhlen;
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j) die Depotbank zu wahlen;

k) Uber die Verwendung des Ertrags der Anlagegruppen im Rahmen des Stiftungszwecks
zu entscheiden;

1) die Kosten und Gebihren festzulegen;

m) die Honorare der Prasidentin bzw. des Prasidenten des Stiftungsrats und der Mitglieder
des Stiftungsrats sowie die Honorare der Prasidentin bzw. des Prasidenten der Anlage-
kommission und deren Mitglieder festzulegen.

5 Der Stiftungsrat vertritt die Stiftung nach aussen. Die Geschéaftsfiihrung und weitere
Stellen, an welche Aufgaben und Kompetenzen delegiert worden sind, sind dem Stiftungs-
rat gegenuber verantwortlich.

Artikel 10 Revisionsstelle

1 Die Revisionsstelle ist organisatorisch, personell und wirtschaftlich von den Anlegern
und Anlegerinnen, den Mitgliedern des Stiftungsrates, von diesem selbst und von der Ge-
schéaftsfiuhrung unabhéngig.

2 Als Revisionsstelle kdnnen nur Unternehmen tatig sein, die von der Eidgendssischen
Revisionsaufsichtsbehdrde als staatlich beaufsichtigte Revisionsunternehmen nach dem
Revisionsaufsichtsgesetz vom 16. Dezember 2005 zugelassen sind.

3 Die Revisionsstelle prift die Tatigkeit des Stiftungsrates, der Geschaftsfiihrung und der
anderen vom Stiftungsrat beauftragten Dritten auf Ubereinstimmung mit Statuten, Regle-
menten, Anlagerichtlinien, Gesetzgebung und Praxis der Aufsichtsbehdrde. Sie prift die
Buchfiihrung und die Jahresrechnung der Stiftung und nimmt alle weiteren gesetzlich vor-
gesehenen Aufgaben wahr.

4 Die Revisionsstelle erstattet der Versammlung Bericht.

5 Die Amtsdauer betragt ein Jahr. Die Revisionsstelle ist wieder wahlbar.

Artikel 11 Reglement

Das Reglement der Stiftung regelt namentlich die Aufteilung des Anlagevermédgens in
voneinander unabhéngige, gegenseitig nicht haftbare Anlagegruppen, die Rechte und
Pflichten der Anleger: innen, die Ausgabe, Ricknahme sowie Berechnung des Wertes der
Anspriche, die Kommissionen und Gebihren sowie die Rechnungslegung.

Artikel 12 Revision der Statuten

Die Versammlung kann mit einer Mehrheit von zwei Dritteln der vertretenen Stimmen An-
trage zur Anderung oder Ergénzung der Statuten beschliessen. Die Antrage werden der
Aufsichtsbehérde zur Genehmigung vorgelegt. Die Anderung tritt mit der Genehmigungs-
verfligung der Aufsichtsbehdérde in Kraft.

Artikel 13 Auflésung und Liquidation

1 Wenn der Stiftungszweck dahingefallen ist oder mit zumutbarem Aufwand nicht mehr
erreicht werden kann, hat die Versammlung dies festzustellen und der Aufsichtsbehdrde
die Auflésung der Stiftung zu beantragen. Dieser Beschluss bedarf einer Mehrheit von drei
Vierteln der vertretenen Stimmen.

2 Das Anlagevermogen wird, entsprechend den reglementarischen Anspriichen, an die
Anleger verteilt.

3 Der nach Abschluss der Liquidation verbleibende Erlos des Stammvermoégens wird an
die Anleger: innen nach Massgabe ihrer Berechtigung am Anlagevermdgen verteilt.
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Datum der Stiftungsurkunde

Eintrag im Handelsregister

Verfigung Aufsichtsbehérde (BSV)

Antrag zur Statutendnderung an die Aufsichtsbehdérde

(Beschluss Anlegerversammliung)

Genehmigung der Statutenédnderung durch die Aufsichtsbehdrde (OAK BV)
Antrag zur Statutendnderung an die Aufsichtsbehdérde

(Beschluss Anlegerversammlung)

Genehmigung der Statutenédnderung durch die Aufsichtsbehdrde (OAK BV)
Antrag zur Statutendnderung an die Aufsichtsbehdérde

(Beschluss Anlegerversammlung)

Genehmigung der Statutendnderung durch die Aufsichtsbehdrde (OAK BV)
Antrag Teilrevision der Statuten an die Aufsichtsbehérde (Beschluss
Anlegerversammliung 2024)

Genehmigung der Statutendnderung durch die Aufsichtsbehdrde (OAK BV)

22.08.2005
05.09.2005
06.10.2005

19.12.2013
17.01.2014

28.04.2015
18.05.2015

26.04.2016
09.05.2016

23.04.2024
25.06.2024
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Reglement

Gestltzt auf Art. 8 und 11 der Statuten der Anlagestiftung Testina fir internationale Im-
mobilienanlagen (nachstehend «Stiftung» genannt) erldsst die Anlegerversammlung vom
19.12.2013 das vorliegende Reglement.

Artikel 1 Anleger

1 Nurdiein Art. 5 der Statuten definierten Vorsorgeeinrichtungen kénnen Anleger wer-
den. Sie bestéatigen schriftlich, dass sie Voraussetzungen gemass Art. 5 der Statuten erfil-
len, und erwerben mindestens einen Anspruch an einer Anlagegruppe.

2 Mit dem Erwerb mindestens eines Anspruchs an einer Anlagegruppe anerkennt der
Anleger die Statuten, das Reglement und die Anlagerichtlinien sowie die weiteren Rechts-
grundlagen und die Beschlisse der Stiftungsorgane als verbindlich.

3 Bei Rickgabe aller Anspriiche verliert der Anleger seinen Status.

Artikel 2 Anlagevermoégen

1 Das Anlagevermdogen gliedert sich in verschiedene, rechnerisch selbstandig gefiihrte,
voneinander unabhdngige Anlagegruppen.

2 Die einzelnen Anlagegruppen setzen sich aus gleichen, nennwertlosen und unentzieh-
baren Ansprichen der Anleger zusammen. Die Anspriche sind keine Wertpapiere; sie
werden buchhalterisch erfasst.

3 Der Stiftungsrat erlasst fiir jede Anlagegruppe Anlagerichtlinien, welche den Anlage-
fokus, die zulassigen Anlagen und die Anlagerestriktionen fur die Anlagegruppe vollstan-
dig und klar darlegen.

Artikel 3 Inhalt und Wert eines Anspruchs

1 Der Inhalt eines Anspruchs besteht im Recht des Anlegers auf Teilnahme und Be-
schlussfassung an der Anlegerversammliung, auf Information, Auskunft sowie auf eine
entsprechende Quote am Anlagevermdgen und am jahrlichen Erfolg der betreffenden
Anlagegruppe.

2 Bei der Erstemission von Werten einer Anlagegruppe bestimmt der Stiftungsrat den
Preis fir einen Anspruch.

3 Nach der Erstemission wird fiir jeden Anspruch dessen Inventarwert ermittelt. Dieser
bemisst sich nach dem jeweiligen Nettovermdégen am Bewertungstag, geteilt durch die
Anzahl der an dieser Anlagegruppe bestehenden Anspriche.

4 Das Nettovermdgen der Anlagegruppen besteht aus deren Gesamtvermogen abzlg-
lich aller Verbindlichkeiten und der geschétzten Liquidationssteuern und -kosten.

5 Das Nettovermogen der Anlagegruppen wird jeweils per Ende des Geschéaftsjahres so-
wie anlasslich der Ausgabe und der Ricknahme von Anspriichen bewertet. An den Aus-
gabe- und Ricknahmeterminen kann die Stiftung auf eine separate Bewertung verzichten,
sofern keine sichtbaren wesentlichen Verdanderungen bestehen.

6 Die Bewertung der nicht kotierten Kollektivanlagen erfolgt aufgrund des vom jeweiligen
Manager bekannt gegebenen Nettoinventarwertes abziglich allfélliger RUcknahmekom-
missionen.

7 Die Bewertung der nicht kotierten Direktanlagen erfolgt nach dem Grundsatz des
«Market Value» unter Beachtung der Internationalen Valuation Standards (IVS), welche
vom International Valuation Standard Committee (IVSC) festgelegt werden. Von auslandi-
schen Experten erstellte Gutachten zu Auslandimmobilien missen durch einen schweize-
rischen, unabh&ngigen und qualifizierten Schatzungsexperten auf die korrekte



Anlagestiftung Testina / Leitbild, Statuten, Reglement, Anlagerichtlinien 11
Oktober 2024

Anwendung der Bewertungsgrundsatze und auf die Plausibilitédt des Ergebnisses hin ge-
pruft werden.

8 Die Bewertung der kotierten Anlagen erfolgt zum Kurswert.

® Falls aufgrund von ausserordentlichen Umstanden Werte bzw. Kurse nicht mehr repra-
sentativ sind, wird auf den «Fair Market Value» abgestitzt.

10 Die Bewertungsmethoden werden im Anhang zur Jahresrechnung offengelegt.

Artikel 4 Ausgabe von Anspriichen

1 Der Stiftungsrat beschliesst Giber die Ausgabe von Anspriichen (Emissionen) in den An-
lagegruppen.

2 Den bestehenden Anlegern steht bei der Ausgabe neuer Anspriiche ein Vorzeichnungs-
recht im Verhaltnis ihrer bisherigen Beteiligung zu. Der Stiftungsrat kiindigt den Anlegern
die Ausgabe neuer Anspriiche an und legt die massgeblichen Fristen und Termine fir die
Emission fest. Beteiligt sich ein Anleger nicht oder nicht im vorgesehenen Verhéltnis an ei-
ner Emission, kann der Stiftungsrat die nicht Gbernommenen Anspriiche den tbrigen An-
legern nach Massgabe ihrer Beteiligung anbieten.

3 Zur Aufnahme neuer Anleger oder im Zusammenhang mit Sacheinlagen bisheriger An-
leger kann der Stiftungsrat Emissionen unter Ausschluss des Vorzeichnungsrechtes der
bisherigen Anleger beschliessen.

4 Der Stiftungsrat beschliesst liber die Ausgabe neuer Anspriiche und legt den Gesamt-
betrag der Emission fest. Er erméachtigt Giberdies die Geschaftsfliihrung, verbindliche, auf
einen festen Betrag lautende Kapitalzusagen der Anleger entgegenzunehmen und im Ge-
genzug die Stiftung zur Ausgabe von Anspriichen im Wert der Kapitalzusagen zu verpflich-
ten.

5 Die Geschéaftsflihrung ruft das zugesicherte Kapital durch Mitteilung an die zusichern-
den Anleger ganz oder teilweise ab. Umfasst ein Kapitalabruf nur einen Teil des zugesi-
cherten Kapitals und haben mehrere Anleger Kapitalzusagen abgegeben, ist der Kapital-
abruf entsprechend den Zusicherungen proportional auf die zusichernden Anleger zu ver-
teilen.

& Abgesehen von der Erstemission entspricht der Ausgabepreis pro Anspruch dem letz-
ten vor dem Kapitalabruf verfigbaren Inventarwert zuzuglich einer Ausgabekommission.
Ergibt die Division des Gesamtbetrages geteilt durch den Inventarwert keine ganze Zahl,
wird die Anzahl der auszugebenden Anspriche auf die ndchste ganze Zahl abgerundet.

7 Die Anspriiche entstehen in allen Fallen nach erfolgter Einzahlung am letzten Tag der
Zahlungsfrist. Die Geschéaftsfihrung legt die Zahlungsfrist in der Mitteilung Uber den Kapi-
talabruf fest.

8 Der Stiftungsrat kann von Anlegern zurlickgenommene Anspriiche zu den gleichen Be-
dingungen direkt bei anderen Anlegern der Stiftung weiterplatzieren.

® Fir Beschliisse von Emissionen unter Ausschluss des Vorzeichnungsrechtes der bishe-
rigen Anleger und die direkte Weiterplatzierung der von Anlegern zurickgenommenen An-
spriche ist eine Mehrheit von zwei Dritteln aller Mitglieder des Stiftungsrates erforderlich.

10 Der Stiftungsrat darf die Aufnahme neuer Anleger, die bereit sind, Anspriiche von Anle-
gern zu Ubernehmen, die solche zurlickgeben méchten, nur aus wichtigen Griinden ableh-
nen. Andernfalls hat die Ricknahme und Weiterplatzierung der Anspriche innert ange-
messener Frist zu erfolgen, den Erhalt der Beitrittserklarung und die Verpflichtung des An-
legers zum Erwerb der Anspriche vorausgesetzt.

11 Die Zeichnung von Anspriichen im Rahmen von Emissionen verpflichtet die Anleger zur
Liberierung.
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Artikel 5 Sacheinlagen

1 Sacheinlagen sind zuldssig, wenn sie mit der Anlagestrategie der betroffenen Anlage-
gruppe vereinbar sind. Die Interessen der Gibrigen Anleger diurfen dadurch in keiner Weise
beeintrachtigt werden. Den Liquiditdtsbedirfnissen der Anlagegruppen ist gentigend
Rechnung zu tragen.

2 Die Geschéaftsfuihrung erstellt einen Ber__icht, in dem die Sacheinlagen der Anleger ein-
zeln mit ihrem Marktwert am Stichtag der Ubertragung sowie die dafiir ausgegebenen An-
spriche aufgeflihrt werden.

3 Die Revisionsstelle ibernimmt die von den gesetzlichen Bestimmungen vorgesehenen
Priafungen und Berichterstattungspflichten.

Artikel 6 Riicknahme von Anspriichen

1 Die Anleger der Anlagegruppen A und B kdnnen jederzeit die Auszahlung aller oder ei-
nes Teils ihrer Anspriiche innerhalb einer Frist von 36 Monaten (Anlagegruppe A) bzw. 12
Monaten (Anlagegruppe B) verlangen.

2 Liegen besondere Verhaltnisse vor, kann der Stiftungsrat die Riicknahme von Anspr-
chen an der Anlagegruppe A fur langstens 12 Monate und die Ricknahme von Anspriichen
an der Anlagegruppe B fir langstens 24 Monate aufschieben. Der Stiftungsrat teilt dem
betroffenen Anleger den Aufschub mit.

3 Der Stiftungsrat kann mit Zustimmung der Anlegerversammlung die Rlicknahme von
Anspriichen an der Anlagegruppe A um weitere 12 Monate aufschieben.

4 Die Geschaftsfuhrung legt innerhalb der Fristen geméass Abs. 1 (36 bzw. 12 Monate),
gemass Abs. 2 (12 bzw. 24 Monate) und gemass Abs. 3 (12 Monate) den Zeitpunkt der
ganzen oder teilweisen Rickzahlung fest.

5 Der Riicknahmepreis pro Anspruch entspricht in der Regel dem letzten vor dem Aus-
zahlungstermin verfligbaren Inventarwert pro Anspruch abziiglich einer Ricknahmekom-
mission.

& Sollte die Anlagestiftung neben den Anlagegruppen A und B weitere offene Anlage-
gruppen bilden, gelten fir diese die gleichen Ricknahmebedingungen wie fir die Anlage-
gruppe A, mit folgenden Ausnahmen:

a) Beider Bildung einer Anlagegruppe kann der Stiftungsrat in begriindeten Fallen eine
Haltefrist von maximal funf Jahren festlegen, wahrend der eine Riicknahme ausge-
schlossen ist.

b) Die Riucknahmemodalitdten richten sich nach den im jeweiligen Prospekt festgelegten
Bestimmungen, wobei mindestens einmal jahrlich ein Rlicknahmedatum vorzusehen
ist.

¢) In begriindeten Féllen kann der Stiftungsrat im Interesse der Anlagegruppe von der
jahrlichen Ricknahme abweichen und die Kiindigungsfrist auf hdchstens funf Jahre
ausdehnen. Die betroffenen Anleger sind zu informieren. Nach Ablauf dieser Frist ist
keine weitere Ausdehnung der Kiindigungsfrist méglich.

7 In begriindeten Fallen kann der Stiftungsrat den Rlicknahmebetrag auf einen Prozent-
satz aller Anspriche der Anlagegruppe beschrénken. Die betroffenen Anleger sind zu in-
formieren.

8 Die Ruckgabe von Anspriichen erfolgt ausschliesslich durch Riicknahme durch die Stif-
tung oder durch die vom Stiftungsrat vorgenommene direkte Weiterplatzierung an andere
Anleger der Stiftung.

® Gezeichnete, aber noch nicht liberierte Anspriiche werden nicht zuriickgenommen.
10 Zurickgenommene Anspriiche gehen mit der Riickzahlung ohne Weiteres unter.

11 Die Anspriiche an den geschlossenen Anlagegruppen kénnen nicht zur Riickzahlung
gekindigt werden.
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Artikel 7 Verbot des freien Handels von Anspriichen

Der Erwerb von Anspriichen erfolgt ausschliesslich durch Emission neuer Anspriiche durch
die Stiftung oder durch die direkte Weiterplatzierung von Anspriichen, die von Anlegern
der Stiftung zurlickgegeben werden. Ein freier Handel von Anspriichen ist nicht zugelas-
sen.

Artikel 8 Auskunftsrechte der Anleger

Die Anleger haben das Recht auf ausreichende Information und das Recht, vom Stiftungs-
rat, von der Anlagekommission oder von der Geschéaftsfihrung jederzeit Auskunft Gber die
Geschéfts- und Rechnungsfihrung sowie Einsicht in das Rechnungswesen zu verlangen.
Die Auskunft oder die Einsicht kann mit Zustimmung des Prasidenten des Stiftungsrates
verweigert werden, wenn sie schutzwiirdige Interessen oder Geschaftsgeheimnisse ge-
fahrden wurde.

Artikel 9 Anlegerversammliung

1 Die ordentliche Anlegerversammlung tritt auf schriftliche Einladung des Prasidenten
des Stiftungsrates spatestens sechs Monate nach Abschluss des Rechnungsjahres zu-
sammen. Die Einladung muss spatestens 20 Tage vor Versammlungsdatum erfolgen.

2 Die vorschriftsgemass einberufene Versammlung ist ohne Ricksicht auf die Anzahl der
vertretenen Stimmen beschlussféhig.

3 Der Prasident des Stiftungsrates flihrt den Vorsitz der Anlegerversammliung. Bei seiner
Abwesenheit wahlt die Anlegerversammlung einen Tagespréasidenten.

Artikel 10 Depotbank (Global Custodian)

Die Depotbank muss eine Bank nach Art. 1 Abs. 1 des Bankengesetzes vom 8. November
1934 sein.

Artikel 11 Rechnungsjahr

Rechnungsjahr ist das Kalenderjahr.

Artikel 12 Ausgabe- und Riicknahmekommissionen

1 Zugunsten des Anlagevermoégens werden folgende Kommissionen erhoben:

a) eine Kommission auf dem Inventarwert neu ausgegebener Anspriche von maximal 1%;

b) eine Kommission auf dem Inventarwert zurickgenommener Anspriche von maximal
1%.

2 Diese Kommissionen entfallen bei einer sofortigen Weiterplatzierung zuriickgenomme-
ner Anspriche bei bisherigen Anlegern.

3 Bei der Festsetzung der Ausgabekommission berlicksichtigt der Stiftungsrat die Inte-
ressen der bisherigen Anleger. Die Hohe der Kommission richtet sich insbesondere nach
den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Zeitpunkt der Ausgabe von Ansprichen
(insbesondere Immobilienmarkte, Zinssituation).

4 Bei der Festsetzung der Rlicknahmekommission beriicksichtigt der Stiftungsrat die In-
teressen der in der Stiftung verbleibenden Anleger. Die Hohe der Kommission richtet sich
insbesondere nach der Verweildauer des Anlegers in der Stiftung, nach den anfallenden
Kosten und nach den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Zeitpunkt der Riickgabe
von Ansprichen (insbesondere Immobilienmarkte, Zinssituation).

5 Furdie geschlossenen Anlagegruppen legt der Stiftungsrat eine besondere Regelung
fest.
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Artikel 13 Internes Kontrollsystem (IKS)

1 Der Stiftungsrat implementiert eine Organisationsstruktur, in welcher insbesondere
Verantwortlichkeiten, Kompetenzen, Rechenschaftspflichten, Weisungs- und Entschei-
dungsbefugnisse festgelegt und dokumentiert sind. Zu diesem Zweck erlésst er ein Orga-
nisationsreglement.

2 Des Weiteren implementiert der Stiftungsrat ein internes Kontrollsystem (IKS), welches
insbesondere geeignete Prozesse zur ldentifikation, Messung, Bewertung, Beurteilung
und Kontrolle der durch die Stiftung eingegangenen Risiken definiert. Die Prozesse wer-
den schriftlich dokumentiert.

Artikel 14 Vermeidung von Interessenskonflikten sowie Rechtsgeschéafte mit
nahestehenden Personen

1 Interessenskonflikte zwischen der Stiftung und den Mitgliedern des Stiftungsrates,
Mitgliedern der Anlagekommission, der Geschaftsfihrung, Mitarbeitern der Geschaftsfih-
rung, Mandatsleitung und den Portfolio-Managern einerseits und den Anlegern anderer-
seits, sind zu vermeiden. Soweit sich solche Interessenskonflikte nicht von Vorhinein ver-
meiden lassen, ist eine Benachteiligung von Anlegern durch Interessenskonflikte durch or-
ganisatorische Massnahmen auszuschliessen. Die Stiftung beachtet bei ihrer Geschéafts-
ausubung in analoger Asnwendung die Grundsatze von Art. 32b KKV sowie Art. 24 FIDLEV.

2 Potenzielle Interessenskonflikte sind gegeniber der Geschaftsfihrung offen zu legen.
Die Geschaftsflihrung legt ihre potenziellen Interessenskonflikte gegentber dem Stif-
tungsrat offen.

3 Zur Wahrung der Interessen der Anleger und zum Schutz vor Schadensféllen und Repu-
tationsverlusten, hat die Stiftung und ihre Beauftragten (das heisst: Stiftungsrat, Mitglie-
der der Anlagekommission, Geschaftsfliihrung, Mitarbeiter der Geschaftsflihrung, Man-
datsleitung, Portfolio-Manager einerseits sowie Berater, Gutachter, Anlageexperten, Revi-
sionsstelle, Schatzungsexperten und Compliance Officer andererseits) sicherzustellen,
dass durch Eigengeschafte der Beauftragten (das heisst: Geschafte, die die Beauftragten
auf eigene Rechnung tatigen) Interessenskonflikte zwischen den Beauftragten der Stif-
tung und den Anlegern verhindert werden. Das Ansehen der Stiftung darf nicht durch Ei-
gengeschéfte der Beauftragten beeintrachtigt werden.

4 Beauftragte dirfen ihre berufliche Funktion nicht zur missbrauchlichen Erlangung von
Vermdgensvorteilen ausnitzen.

5 Die Annahme von Vermdgensvorteilen und Leistungen von Verginstigungen und ande-
ren Vorteilen (wie z.B. Einladungen) durch die Beauftragten sind grundsatzlich verboten,
sofern dadurch die Beauftragten in ihrer Entscheidung beeinflusst werden.

6 Die Mandatsleitung, die Portfolio-Manager sowie die Mitglieder der Anlagekommission
der Stiftung sind verpflichtet (im Zusammenhang mit der Prifung der Loyalit&t in der Ver-
mdgensverwaltung), jahrlich gegentiber dem Stiftungsrat, die Einhaltung der Bestimmun-
gen betreffend persdnliche Vermdgensvorteile zu bestéatigen.

7 In Bezug auf Geschafte mit nahestehenden Personen bei der Stiftung beachtet die
Stiftung insbesondere Art. 8 ASV sowie Art. 48h und Art. 48i BVV2 und die entsprechenden
Erlduterungen zur ASV.

8 Der Prasident sowie die Mitglieder des Stiftungsrates, die Geschaftsflinrung, die Man-
datsleitung und die Portfolio-Manager sind verpflichtet, jahrlich gegentiber dem Compli-
ance Officer die Einhaltung der Bestimmungen betreffend Loyalit&dt in der Vermdgensver-
waltung sowie die Einhaltung der Bestimmungen betreffend Geschéafte mit nahestehen-
den Personen schriftlich zu bestatigen.
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Von den Stiftern erlassen am 22.08.2005
Teilrevision des Reglements 08.05.2007
Teilrevision des Reglements 11.05.2010
Teilrevision des Reglements 19.12.2013
Teilrevision des Reglements 26.04.2016
Teilrevision des Reglements 24.04.2018

Teilrevision des Reglements 26.04.2022
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Anlagerichtlinien der Anlagegruppe Alpha

Gestltzt auf Art. 9 Abs. 4 der Statuten der Anlagestiftung Testina fur internationale Immo-
bilienanlagen (nachstehend «Stiftung» genannt) erldsst der Stiftungsrat die vorliegenden
Anlagerichtlinien.

Artikel 1 Allgemeines

Die Investition des Verm&gens der Anlagegruppe erfolgt unter Beachtung der gebotenen
Sorgfalt und im Bestreben um eine angemessene Rendite.

Die Anlagegruppe investiert das Vermdgen unter Einhaltung der fir die berufliche Vor-
sorge geltenden rechtlichen Bestimmungen und Praxis der Aufsichtsbehorde.

Artikel 2 Anlageuniversum im Allgemeinen

Die Anlagegruppe investiert weltweit in ein breit diversifiziertes Immobilienportfolio,
schwergewichtig aus «Core»-Liegenschaften. Die Anlagegruppe kann sowohl direkt (Uber
segregierte Mandate) wie auch indirekt (iber nicht boérsenkotierte Kollektivanlagen) in
Auslandsimmobilien investieren. Bei segregierten Mandaten wird ein externer spezialisier-
ter Immobilienmanager gestitzt auf das Organisationsreglement mit dem Aufbau und der
Verwaltung eines massgeschneiderten Immobilienportfolios beauftragt. Die im Rahmen
des segregierten Mandates getatigten Direktanlagen erfolgen tUber Zweckgesellschaften
(SPVs). Anders als bei Investitionen Uber Kollektivanlagen ist die Anlagegruppe in diesem
Fall einzige Auftrag- und Kapitalgeberin.

Artikel 3 Anlageuniversum bei Investitionen in Kollektivanlagen

Investitionen in Kollektivanlagen missen

a) ihre Rendite vorwiegend direkt oder indirekt aus Immobilienanlagen erwirtschaften;
indirekt aus Immobilienanlagen erwirtschaftete Renditen resultieren beispielsweise aus
Property Linked Notes;

b) ausreichend diversifiziert sein, d.h. in mehreren Objekte investiert sein bzw. eine solche
Investition vorsehen;

c) eine ausreichende und transparente Organisationsstruktur aufweisen;

d) Uber ein aussagekraftiges Reporting verfligen, welches ihre Anleger mindestens einmal
im Jahr Uber die Portfoliostruktur, die Portfolioaktivitdten, den Stand der Investitions-
strategie und die Organisation des Investitionsprozesses transparent informiert;

e) Uber ein professionelles und erfahrenes Managementteam verfiigen, das im Interesse
ihrer Anleger handelt und dessen Managementgesellschaft im Domizilland reguliert
und Uberwacht ist;

f) ihre Jahresrechnung und NAV entsprechend der Rechtsordnung des Ziellandes oder
nach internationalen anerkannten Standards erstellen und diese mindestens jahrlich
durch eine unabhéngige und befdhigte Revisionsgesellschaft Gberprifen lassen;

g) eine im Domizilland des Anlageinstrumentes vom Gesetz vorgegebene oder internatio-
nal anerkannte Bewertungsmethode (z.B. Discounted-Cash-Flow-Methode oder eine
gleichwertige Methode) anwenden;

h) steuereffiziente Strukturen aufweisen (wie bspw. Private Real Estate Investment Trust
(«private REIT») nach US-amerikanischem Recht).

Artikel 4 Anlageuniversum bei Investitionen liber segregierte Mandate

Segregierte Mandate muissen

a) ihre Rendite aus Immobilienanlagen erwirtschaften;

b) in mehreren Objekte investiert sein bzw. eine Investition in mehreren Objekte vorsehen;
und

c) steuereffiziente Strukturen aufweisen.
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Das Managementteam von segregierten Mandaten muss:

d) die Voraussetzungen von Art. 48f BVV2 erfillen;

e) eine ausreichende und transparente Organisationsstruktur aufweisen;

f) mindestens vier Mal im Jahr (bei besonderen Vorkommnissen umgehend) ein aussage-
kréftiges Reporting zuhanden der Anlagekommission erstellen, welches uUber die
Portfoliostruktur, die Portfolioaktivitdten, den Stand der Investitionsstrategie und die
Organisation des Investitionsprozesses transparent informiert;

g) Uber ein professionelles und erfahrenes Managementteam verfigen, das im Interesse
des Anlegers und der Anlegerin handelt und dessen Managementgesellschaft im Do-
mizilland reguliert und Uberwacht ist; und

h) auf Anfrage der Anlagekommission an den Sitzungen der Anlagekommission teilneh-
men.

Zweckgesellschaften (SPVs) missen

i) ihre Jahresrechnung entsprechend der Rechtsordnung des Ziellandes oder nach inter-
national anerkannten Standards erstellen und diese mindestens jahrlich durch eine
unabhéngige und befahigte Revisionsgesellschaft tGberprifen lassen;

j) eine im Domizilland der Zweckgesellschaft vom Gesetz vorgegebenen oder internatio-
nal anerkannten Bewertungsmethode (z.B. Discounted Cash Flow-Methode oder eine
gleichwertige Methode) anwenden; und

k) Uber eine schweizerische, im Alleineigentum der Anlagegruppe befindliche Holdingge-
sellschaft gehalten werden, soweit nicht steuerliche Griinde dagegen sprechen. An-
dernfalls werden die Zweckgesellschaften von der Anlagegruppe direkt im Alleineigen-
tum gehalten.

Artikel 5 Anlageinstrumente
5.1 Anlagen in Kollektivanlagen

Geeignete Strukturen fir Kollektivanlagen sind unter anderem:

a) Limited Partnerships (LPs), Limited Companies (Ltds), Limited Liability Companies
(LLCs);

b) Investmentgesellschaften und Private Reits;

c) Sociétés d’investissement a Capital Variable (SICAV), Fonds Commun de Placement
(FCP);

d) Unit Trusts.

Die Kollektivanlagen haben Art. 30 ASV zu entsprechen. Insbesondere sind Anlagen nicht
gestattet, bei denen eine Nachschusspflicht besteht, welche lber die ordentliche Erfiil-
lung von Zusagen fir die Beteiligung an Anlageorganisationen hinausgehen.

5.2 Anlagen uUber segregierte Mandate

Direktanlagen in Auslandsimmobilien werden Uber Zweckgesellschaften (SPVs) getatigt.
Diese kdnnen u. a. folgende Strukturen ausweisen:

a) franzdsische Personengesellschaft (SCI, «Société Civile Immobiliére»);

b) franzdsische Fondsstruktur OPCI (Organisme de Placement Collectif en Immobilier);
c) luxemburgische Gesellschaft mit beschrankter Haftung (Lux. «GmbH»).

5.3 Derivative Instrumente

Die Anlagegruppe kann, insbesondere aus steuerlichen Grinden, Investitionen Gber soge-
nannte «Property Linked Notes» und derivative Finanzinstrumente (Immobilienderivate)
tatigen, sofern Art. 56a BVV 2 eingehalten wird.

54 Liquide Mittel

In der Anlagegruppe dirfen flissige Mittel nur in Bankguthaben oder in unterjahrige Ver-
bindlichkeiten angelegt werden, wenn der Schuldner ein «P1»-Rating (Short Term Rating
Moodys) oder ein vergleichbares Rating aufweist.
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Artikel 6 Fremdkapitaleinsatz

Eine Belastung der Anlagegruppe mit fremden Mitteln (Leverage) ist nur im Sinne von
technisch bedingten, kurzfristigen Kreditaufnahmen gestattet. Die Kollektivanlagen und
die SPVs dirfen Fremdkapital aufnehmen. Die zuldssige Belehnungsquote bestimmt sich
nach der Verordnung Uber die Anlagestiftungen (ASV; SR 831.403.2) und der Verordnung
Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVV 2; SR 831.441.1).
Sofern erforderlich, kann Art. 27 Abs. 6 ASV in Anspruch genommen werden, wonach die
Belehnungsquote ausnahmsweise und voriibergehend auf 50% erhdht werden kann, wenn
dies zur Wahrung der Liquiditat erforderlich ist und im Interesse der Anleger liegt.

Die Anlagegruppe oder ihre Holdinggesellschaft kdnnen ihren Tochtergesellschaften
(SPVs) Darlehen gewahren (interne Darlehen oder Gesellschaftsdarlehen).

Artikel 7 Diversifikation

Die Anlagegruppe strebt eine angemessene globale Diversifikation nach Kontinenten und
Nutzungsarten an. Die folgenden Maximallimiten werden wie folgt festgelegt, wobei sich
die Maximallimiten stets auf das Nettovermd&gen der Anlagegruppe beziehen:

a) Geographische Diversifikation:

— Europa (mit Fokus auf OECD-Lander, exklusive Schweiz): maximal 70%;
— Nordamerika (mit Fokus auf OECD-Lander): maximal 70%;
— Asien, Pazifik (mit Fokus auf OECD-Lander): maximal 30%.
b) Diversifikation nach Nutzungsarten:
- Biro: maximal 60%;
— Retail (Verkauf/Handel): maximal 30%;
— Wohnen: maximal 40%;
— Industrie/Logistik: maximal 40%;
- Ubrige (Hotel, Parking usw.) maximal 10%.
Artikel 8 Anlagebeschrankungen

Es gelten folgende Bandbreiten und Maximalbegrenzungen, wobei sich die Bandbreiten
stets auf das Nettoverm&égen der Anlagegruppe beziehen:

a) Anlagen mit einer «Core»-Anlagestrategie: 80-100%;
b) Anlagen mit einer «Value Added»-Strategie: maximal 20%;
c) Anlagen mit einer «Opportunistic»-Strategie: 0%;
d) Geschlossene (closed-end) Kollektivanlagen: maximal 20%;
e) Pro Kollektivanlage investiertes Vermédgen: maximal 20%;
f) Von einem einzelnen Manager in einer Kollektivanlage

verwaltetes Vermdgen: maximal 20%;

g) Von einem einzelnen Manager in einem segregierten Mandat
verwaltetes Vermdgen (wobei allfallige, von diesem Manager gemass

lit. f verwaltete Vermogen einzubeziehen sind): maximal 50%;
h) «Property Linkes Notes» und andere derivative

Finanzinstrumente (Immobilienderivate): maximal 10%;
i) Liquide Mittel: maximal 10%.
Artikel 9 Anlageprozess

Die Anlagekommission wahlt die Kollektivanlagen und die Manager eines segregierten

Mandats nach einem strukturierten und dokumentierten Prifungs-, Selektions- und Kon-

trollverfahren (Due Diligence) nach qualitativen und quantitativen Kriterien. In einer 6kono-

mischen Due Diligence werden unter anderem folgende Sachverhalte gepruft bzw. verein-

bart:

a) Managementgesellschaft und -team (Zusammensetzung, Qualifikation, Stabilitat,
operative Fahigkeiten, Stellvertretungsorganisation, IT-Infrastruktur, Dokumentation);

b) Investmentstrategie (Positionierung im Anlageuniversum, geplante Diversifikation);

c) Anlageprozess (Deal Sourcing, Pre-Investment-Analyse, Zuteilungspolitik, Post-Invest-
ment-Management, Exit-Strategien);
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d) Track Record;

e) Transparenz und Auskunftspflichten;

f) Gebuhren (Struktur, Anreizsystem);

g) Einhaltung der Grenzwerte fiir Fremdmitteleinsatz;
h) ESG-Aspekte bzw. -Richtlinien.

Zusatzlich wird eine rechtliche Due Diligence durchgefihrt. Diese beinhaltet unter ande-
rem:

i) Prufung von Vertragen;

i) Konformitat der Vertrdge mit den relevanten Schweizer Regularien;

k) Prufung von steuerlichen Aspekten.

Artikel 10 Wahrung und Fremdwahrungsabsicherung

Die Referenzwahrung ist der Schweizer Franken. Fremdwé&hrungsrisiken werden nicht ab-
gesichert.

Artikel 11 Definitionen

Die «Core»-Immobilienstrategie lasst sich wie folgt charakterisieren:

a) sie hat ihren Fokus auf Ertrag erwirtschaftende Liegenschaften (Renditeliegenschaf-
ten);

b) sie verwendet eine tiefe Fremdkapitalquote;

c) sie weist kein oder nur ein sehr tiefes Exposure zu Neubauprojekten auf.

Die weiteren Anlagestrategien sind:

d) «Value Added»-Strategien: Sie erwirtschaften eine Performance, welche durch Wert-
steigerung und Ertragsrendite zu gleichen Teilen generiert wird. Sie investieren typi-
scherweise in Liegenschaften, welche ein aktives Management (Vermietung, Repositio-
nierung, Umbau usw.) voraussetzen und k&nnen auch in Neubauprojekte investieren.
Sie verwenden eine im Vergleich zu «Core»-Strategien hdhere Fremdkapitalquote.

e) «Opportunistic»-Strategien: Die Performance besteht priméar aus Wertverdnderung.
«Opportunistic»-Strategien weisen ein noch aktiveres Management, i.d.R. einen
grosseren Anteil an Entwicklungsprojekten und eine héhere Fremdkapitalquote auf als
«Value Added»-Strategien.

Artikel 12 Abweichungen von den Anlagerichtlinien

Wahrend der Aufbauphase der Anlagegruppe, d.h. wéhrend funf Jahren ab dem ersten
Kapitalabruf der Anlagegruppe (30. April 2014), darf von den Bandbreiten und Maximalbe-
grenzungen gemass Art. 7 und 8 abgewichen werden.

Im Ubrigen sind Abweichungen von den Anlagerichtlinien nur im Einzelfall und befristet
maoglich, wenn das Interesse der Anlegerinnen und Anleger eine Abweichung dringend er-
fordert und der Prasident oder die Prasidentin des Stiftungsrats der Abweichung zu-
stimmt. Die Abweichungen sind im Anhang der Jahresrechnung offenzulegen und zu be-
grinden.

Vom Stiftungsrat erlassen am 19.12.2013
Vom Stiftungsrat abgeandert am 16.12.2014
Vom Stiftungsrat abgeandert am 21.03.2016
Vom Stiftungsrat abgeéndert am 27.04.2020
Vom Stiftungsrat abgeédndert am 31.08.2022
Vom Stiftungsrat abgeédndert am 23.04.2024

Vorprifung der Anlagerichtlinien durch die Aufsichtsbehdrde (OAK BV) 30.04.2024
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Anlagerichtlinien der Anlagegruppe D1

Gestutzt auf Art. 9 der Statuten der Anlagestiftung Testina (hachstehend «Stiftung»
genannt) erlasst der Stiftungsrat fir die Anlagegruppe D1 (hachstehend «Anlagegruppe»
genannt) die vorliegenden Anlagerichtlinien.

I. Die Anlagegruppe investiert in Private Real Estate Anlagegesellschaften, welche eine
Value-Added- oder eine Opportunistic-Strategie verfolgen. Diese kénnen zum einen nach
den eingesetzten Anlageinstrumenten,

— Prim&rmarktfonds oder

— Sekundarmarktfonds,

und zum anderen nach der Finanzierungsart,
- Fremdkapital (Senior-, Junior- und Mezzanine-Tranchen) oder
— Eigenkapital,

charakterisiert werden.

Il. Die Anlagegruppe investiert ausschliesslich in Anlagegesellschaften, wenn diese

a) ihre Anlagen in den Wertschdpfungsstrategien «Opportunistic» und «Value-Added»
tatigen;

b) geeignete Strukturen wie z.B. limited partnerships aufweisen;

c¢) mehrheitlich institutionelle Investoren als Beteiligte haben;

d) ausreichend diversifiziert sind, d.h. in ihrem Prospekt eine angemessene Diversifikation
in mehrere Objekte vorsehen (bei Primarmarktfonds z.B. mindestens 6 Objekte);

e) Uberwiegend in Ldnder investieren, welche Uber ein Mindestmass an politischer Stabili-
tat verfugen;

f) Uber Anreizsysteme verfligen, welche die Interessen der Anleger berlicksichtigen
(z. B. die Investition eigener Mittel);

g) Uber eine Revisionsgesellschaft verfiigen, welche jahrlich eine unabhangige Bewertung
sicherstellt;

h) Uber eine marktibliche Bewertungspraxis (Valuation Policy) verfigen sowie allgemein
anerkannte Rechnungslegungsstandards anwenden;

i) Uber ein aussagekréaftiges Reporting verfligen, welches die Anleger tber die Vermo-
gensentwicklung, die getatigten Investitionen sowie die Organisation des Investitions-
prozesses transparent informiert;

j) eine angemessene und transparente Organisationsstruktur aufweisen;

k) Uber ein professionelles und erfahrenes Managementteam verfligen; und

I) Investitionen lUber steuereffiziente Strukturen anstreben.

Il Bei den Investitionen der Anlagegruppe wird eine angemessene globale Diversifikation
hinsichtlich der geographischen Verteilung (Uber und innerhalb von Regionen), der Anzahl
der Investitionen, der Lancierungsjahre, der Nutzungsarten sowie der Sektoren verfolgt.
Wahrend der Investitionsperiode der Anlagegruppe kann von den untenstehenden Band-
breiten abgewichen werden.
a) Geographische Diversifikation:

Hinsichtlich der geographischen Verteilung gelten die folgenden Bandbreiten:

- 20%-60% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe in Europa;
20%-60% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe in Nordamerika;
20%-40% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe in Asien-Pazifik; und
0%-10% Rest der Welt.

Die Kapitalzusagen der Anlagegesellschaften, die in verschiedene Regionen investieren,
werden jeweils zu 100% derjenigen Kategorie zugeordnet, die gemass Prospekt der be-
treffenden Anlagegesellschaft Uberwiegt.
b) Diversifikation nach Finanzierungsart:

Hinsichtlich Finanzierungsart gelten die folgenden Bandbreiten:

- 50%-100% der gesamten Kapitalzusagen in Anlagen mit Eigenkapitalcharakter;
und
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- 0%-50% der gesamten Kapitalzusagen in Anlagen mit Fremdkapitalcharakter.

Die Kapitalzusagen der Anlagegesellschaften, die sowohl in Anlagen mit Eigenkapitalcha-
rakter als auch in Anlagen mit Fremdkapitalcharakter investieren, werden jeweils zu 100%
derjenigen Kategorie zugeordnet, die geméass Prospekt der betreffenden Anlagegesell-
schaft Uberwiegt.

c) Diversifikation nach Nutzungsart
Hinsichtlich der Nutzungsarten wird eine ausgewogene Diversifikation gemass folgen-
den Bandbreiten angestrebt:
- 15%-40% der gesamten Kapitalzusagen in Office;
- 10%-30% der gesamten Kapitalzusagen in Retail;
- 5%-40% der gesamten Kapitalzusagen in Residential;
- 0%-30% der gesamten Kapitalzusagen in Industrial & Logistics;
- 0%-20% der gesamten Kapitalzusagen in Hotel; und
— 0%-20% der gesamten Kapitalzusagen in andere Nutzungsarten («Other»).

Die effektive Diversifikation nach Nutzungsarten basiert auf den Investitionen der unter-
liegenden Anlagegesellschaften und ist vom Vermdgensverwalter nicht vollstandig beein-
flussbar.
d) Diversifikation nach Typus der Anlagegesellschaften

Hinsichtlich der Anlagegesellschaften gelten die folgenden Bandbreiten:

- 50%-100% der gesamten Kapitalzusagen in Primé@rmarktfonds; und
- 0%-50% der gesamten Kapitalzusagen in Sekundarmarktfonds.

IV. Fremdkapitaleinsatz

Eine Belastung der Anlagegruppe mit Fremdkapital (Leverage) ist nurim Sinne von tech-
nisch bedingten, kurzfristigen Zwischenfinanzierungen gestattet.

Die Anlagegruppe investiert nur in Anlagegesellschaften, welche in ihrem Prospekt einen
maximalen Fremdkapitaleinsatz von 75% der jeweiligen Fondsgrésse vorsehen. Davon
ausgenommen sind so genannte «subscription lines», welche wéhrend der Projektphase
eine kurzfristige Finanzierung von bis zu 100% erlauben und zu einem spéateren Zeitpunkt
durch Kapitalabrufe bei den Investoren zurtickbezahlt werden.

Das konsolidiert Giber samtliche unterliegende Anlagegesellschaften der Anlagegruppe
vorgesehene Fremdkapital darf 70% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe
nicht Gbersteigen.

V. Wahrungsabsicherung

Es findet keine Wahrungsabsicherung statt. Uber die aktuellen Fremdwé&hrungspositionen
der Anlagegruppe wird jeweils in der quartalsweisen ordentlichen Berichterstattung infor-
miert.

VI. Anlagebeschrénkungen

Far Anlagen der Anlagegruppe bestehen die folgenden Beschréankungen:

— Maximal 10% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe dirfen an eine einzelne
Anlagegesellschaft abgegeben werden;

— Maximal 20% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe dirfen an einen einzel-
nen Fondsmanager abgegeben werden;

— Der Anteil der Anlagegruppe an den gesamten Kapitalzusagen einer Anlagegesell-
schaft darf 10% nicht tGbersteigen (auf der Basis der erwarteten Fondsgrosse).

Die obenstehenden Anlagebeschrankungen sind nicht auf die Investitionsgesellschaft be-
ziehungsweise auf die Zweckgesellschaften des Vermégensverwalters anwendbar, son-
dern gelten einzig hinsichtlich der darunter liegenden Anlagegesellschaften. Wahrend der
Investitionsperiode der Anlagegruppe kann von den obenstehenden Anlagebeschrankun-
gen abgewichen werden.

VIl. Nachschusspflicht
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Anlagen mit einer Nachschusspflicht (im Sinne von Art. 53 Abs 1 lit. e BVV2) sind ausge-
schlossen.

Vom Stiftungsrat erlassen am 05.11.2010
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Anlagerichtlinien der Anlagegruppe D2

1. Allgemeine Grundséatze

Die Anlagegruppe investiert ausschliesslich in Anlagegesellschaften, wenn diese:

— ihre Anlagen in den Wertschdpfungsstrategien «Opportunistic» und «Value-Added»
tatigen;

— ausreichend diversifiziert sind, d.h. in ihrem Prospekt eine angemessene Diversifikation
in mehrere Objekte vorsehen (bei Primarmarktfonds z.B. mindestens 6 Objekte);

Dariber hinaus soll bei den Investitionen der Anlagegruppe generell darauf geachtet

werden, dass grossmehrheitlich in Anlagegesellschaften investiert wird, die

— geeignete Strukturen wie z.B. limited partnerships aufweisen;

— mehrheitlich institutionelle Investoren als Beteiligte haben;

— Uberwiegend in Lander investieren, welche iUber ein Mindestmass an politischer Stabili-
tat verfugen;

— Uber Anreizsysteme verfiigen, welche die Interessen der Anleger berticksichtigen
(z. B. die Investition eigener Mittel);

— Uber eine marktibliche Bewertungspraxis (Valuation Policy) verfiugen sowie allgemein
anerkannte Rechnungslegungsstandards anwenden;

— Uber ein aussagekréaftiges Reporting verfigen, welches die Anleger tber die Verma-
gensentwicklung, die getatigten Investitionen sowie die Organisation des Investitions-
prozesses transparent informiert;

— eine angemessene und transparente Organisationsstruktur aufweisen;

— Uber ein professionelles und erfahrenes Managementteam verfiigen;

— eine entsprechend der Rechtsordnung des Ziellandes erstellte Jahresrechnung aufwei-
sen, deren NAV mindestens jahrlich durch eine unabhé&ngige und beféhigte Revisions-
gesellschaft Gberprift wird;

— eine maximale Laufzeit haben, die jene der Anlagegruppe inklusive einer Verlangerung
gemass Ziff. 13 des Prospektes nicht Ubersteigt (vgl. dazu den Anhang); und

— ihre Anlagen Uber steuereffiziente Strukturen anstreben.

Etwaige fllissige Mittel der Anlagegruppe werden ausschliesslich bei Schuldnern angelegt,
welche Uber eine ausreichende Bonitat und/oder ein entsprechendes Kreditrating verfi-
gen.

2. Anlageprozess

Die Entscheide fir Investitionen werden vom Vermdgensverwalter nach einem strukturier-

ten und dokumentierten Prifungs-, Selektions- und Kontrollverfahren (Due Diligence)

nach qualitativen und quantitativen Kriterien getroffen. Dabei werden unter anderem fol-

gende Sachverhalte gepriift:

- Management-Team (Zusammensetzung, Qualifikation, Stabilitat);

- Investmentstrategie (Positionierung im Anlageuniversum, geplante Diversifikation);

— Anlageprozess (Deal Sourcing, Pre-Investment-Analyse, Post-Investment-
Management, Exit-Strategien);

— Track Record;

— Transparenz und Auskunftspflichten;

— Gebihren (Struktur, Anreizsystem);

— Einhaltung der Grenzwerte fur Fremdmitteleinsatz.

3. Fremdkapitaleinsatz

Eine Belastung der Anlagegruppe mit Fremdkapital (Leverage) ist nur zur kurz- bis mittel-
fristigen (d.h. = 12 Monate) Erfillung von Liquiditdtsbedirfnissen gestattet.

Die Anlagegruppe investiert nur in Anlagegesellschaften, welche in ihrem Prospekt einen
maximalen Fremdkapitaleinsatz von 75% der jeweiligen Fondsgrésse vorsehen. Davon
ausgenommen sind so genannte «subscription lines», welche wéhrend der Projektphase
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eine kurzfristige Finanzierung von bis zu 100% erlauben und zu einem spéateren Zeitpunkt
durch Kapitalabrufe bei den Investoren zurtickbezahlt werden.

Das konsolidiert iber samtliche unterliegende Anlagegesellschaften vorgesehene Fremd-
kapital darf 70% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe nicht Gbersteigen.

4. Einsatz von derivativen Finanzinstrumenten

Der Einsatz von derivativen Finanzinstrumenten ist ausschliesslich fur eine allféllige Wah-
rungsabsicherung der Anlagegruppe gestattet.

5. Anlagebeschrankungen

Far Anlagen der Anlagegruppe bestehen die folgenden Beschréankungen:

— Maximal 10% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe dirfen an eine einzelne
Anlagegesellschaft abgegeben werden;

— maximal 20% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe diirfen an einen einzel-
nen Manager abgegeben werden; und

— der Anteil der Anlagegruppe an den gesamten Kapitalzusagen einer Anlagegesellschaft
darf 15% nicht Ubersteigen (auf der Basis der erwarteten Fondsgrosse).

Die obenstehenden Anlagebeschrankungen sind nicht auf die Investitionsgesellschaft be-
ziehungsweise auf die Zweckgesellschaften des Vermdgensverwalters anwendbar, son-
dern gelten einzig hinsichtlich der darunter liegenden Anlagegesellschaften. Wahrend der
Investitionsperiode der Anlagegruppe kann von den obenstehenden Anlagebeschrankun-
gen abgewichen werden.

6. Diversifikation

Bei den Investitionen der Anlagegruppe wird eine angemessene globale Diversifikation
hinsichtlich der geographischen Verteilung (Uber und innerhalb von Regionen), der Anzahl
der Investitionen, der Lancierungsjahre, der Nutzungsarten sowie der Sektoren verfolgt.
Wahrend der Investitionsperiode der Anlagegruppe kann von den untenstehenden Band-

breiten abgewichen werden.

6.1 Geographische Diversifikation

Hinsichtlich der geographischen Verteilung gelten die folgenden Bandbreiten:

- 20%-60% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe in Europa (exkl. Schweiz);
- 20%-60% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe in Nordamerika;

- 20%-40% der gesamten Kapitalzusagen der Anlagegruppe in Asien-Pazifik; und

- 0%-10% Rest der Welt.

Die Kapitalzusagen der Anlagegesellschaften, die in verschiedene Regionen investieren,
werden jeweils zu 100% derjenigen Kategorie zugeordnet, die geméass Prospekt der be-
treffenden Anlagegesellschaft Uberwiegt.

6.2 Diversifikation nach Finanzierungsart

Hinsichtlich der Finanzierungsart gelten die folgenden Bandbreiten:
- 50%-100% der gesamten Kapitalzusagen in Anlagen mit Eigenkapitalcharakter; und
- 0%-50% der gesamten Kapitalzusagen in Anlagen mit Fremdkapitalcharakter.

Die Kapitalzusagen der Anlagegesellschaften, die sowohl in Anlagen mit Eigenkapitalcha-
rakter als auch in Anlagen mit Fremdkapitalcharakter investieren, werden jeweils zu 100%
derjenigen Kategorie zugeordnet, die geméass Prospekt der betreffenden Anlagegesell-
schaft Uberwiegt.

6.3 Diversifikation nach Nutzungsart

Die Anlagegruppe strebt ein weit diversifiziertes Portfolio Uber die Nutzungsarten an. Es
werden folgende Bandbreiten angestrebt:
- 10%-30% der gesamten Kapitalzusagen in Office;
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- 10%-30% der gesamten Kapitalzusagen in Retail;

- 10%-30% der gesamten Kapitalzusagen in Residential;

- 0%-20% der gesamten Kapitalzusagen in Industrial & Logistics;
— 0%-20% der gesamten Kapitalzusagen in Hotel;

— 0%-20% der gesamten Kapitalzusagen in Loans.

Die effektive Diversifikation nach Nutzungsarten basiert auf den Investitionen der unter-
liegenden Anlagegesellschaften und ist vom Vermdgensverwalter nicht vollstandig beein-
flussbar. Sie wird im quartalsweisen Bericht zuhanden der Anleger auf Basis der von den
unterliegenden Anlagegesellschaften verfigbaren Angaben ausgewiesen. Falls das unter-
liegende Reporting ausnahmsweise keine Zuordnung auf die aufgefihrten Nutzungsarten
erlaubt, werden diese mit «Mixed use» bzw. «Other» klassifiziert (fur die keine Bandbreite
festgelegt wird). Dies wird in den quartalsweisen Berichten zuhanden der Anleger offenge-
legt.

6.4 Diversifikation nach Typus der Anlagegesellschaften

Hinsichtlich der Anlagegesellschaften gelten die folgenden Bandbreiten:
- 50%-100% der gesamten Kapitalzusagen in Primé&rmarktfonds; und

- 0%-50% der gesamten Kapitalzusagen in Sekundarmarktfonds.

7. Wahrungsabsicherung

Fremdwahrungspositionen kénnen, miissen aber nicht abgesichert werden. Uber die aktu-
ellen Fremdwahrungspositionen und allféllige Wahrungsabsicherungen der Anlagegruppe
wird jeweils in der quartalsweisen ordentlichen Berichterstattung informiert.

8. Nachschusspflicht

Anlagen mit einer Nachschusspflicht (im Sinne von Art. 30 Abs. 2 ASV) sind ausgeschlos-
sen.

Vorprifung der Anlagerichtlinien durch die Aufsichtsbehérde (OAK) 21.07.2015
Vom Stiftungsrat erlassen am 03.09.2015
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Anhang: Auszug aus dem Prospekt zur Anlagegruppe D2
(Ziff. 13)

13. Laufzeit und Auflésung der Anlagegruppe

Die Laufzeit der Anlagegruppe endet zehn Jahre nach dem letzten Zeichnungsschluss. Der
Stiftungsrat kann die Laufzeit um zwei Jahre verldngern, sofern dies nach der Beurteilung
des Stiftungsrates im Interesse der Anleger ist. Nach Ablauf dieser Verlangerung kann er
die Laufzeit unter der gleichen Voraussetzung ein weiteres Mal um zwei weitere Jahre ver-
langern.

Wird die (allenfalls verlangerte) Laufzeit erreicht, hat der Stiftungsrat — unter Vorbehalt ei-
ner Ausnahme gemass nachstehendem Absatz — die Aufhebung der Anlagegruppe und
die Liquidation zu beschliessen.

Obschon die Laufzeiten der unterliegenden Anlagegesellschaften nicht ldnger sind als die
Laufzeit der Anlagegruppe inklusive einer Verlangerung geméss Abs. 1 (Fristenkongruenz),
kann es unter bestimmten Voraussetzungen vorkommen, dass sich die Abwicklung einiger
Anlagegesellschaften verzdgert. In diesem Fall kann der Stiftungsrat beschliessen, die Li-
quidation der Anlagegruppe (und damit auch die Aufhebung der Anlagegruppe) aufzu-
schieben, soweit dies aufgrund der Marktlage und zur Wahrung der Interessen der Anleger
erforderlich erscheint. Vor dem Beschluss Uber diesen Aufschub hat der Stiftungsrat die
Meinung der Anlagekommission anzuhoren. Beschliesst der Stiftungsrat einen solchen
Aufschub, hat er die Aufsichtsbeh6rde dartber zu informieren, und die Anlagekommission
hat den Aufschub regelmaéssig zu Uberprufen. Die vollstdndige Liquidation und Aufhebung
der Anlagegruppe darf maximal um ein Jahr aufgeschoben werden. Ein allfalliger weiterer
Aufschub ist nur nach Absprache mit der Aufsichtsbehérde moglich.
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Anlagerichtlinien der Anlagegruppe D3

1 Anlagefokus

Die Anlagegruppe investiert ausschliesslich in Anlagegesellschaften, wenn diese:

— ihre Anlagen in den Wertschépfungsstrategien «Value-Added» und «Opportunistic»
tatigen und/oder eine Anlage eine entsprechenden Zielrendite von tUber 8% ausweist;

— ausreichend diversifiziert sind, d.h. in ihrem Prospekt eine angemessene Diversifika-
tion in mehrere Objekte vorsehen (bei Primarmarktfonds z.B. mindestens 6 Objekte).

Ausnahmen zu Investitionen in Value-Added und Opportunistic Wertschépfungsstrategien
kénnen vor allem im Bereich der Sekundarmarkttransaktionen entstehen, die einen attrak-
tiven Zugang zu «open-end» als auch «closed-end»-Strukturen darstellen. Hierbei kann
es speziell in Phasen erhéhter Marktunsicherheiten dazu kommen, dass Investoren ver-
mehrt nach Liquiditatsmdglichkeiten suchen und bereit sind, Ihre Anlagen unter dem dann
giltigen Net Asset Value («<NAV») zu verkaufen. So kann es vorkommen, dass Anlagen aus
dem Core oder Core-Plus Bereich Zielrenditen versprechen, die Value-Added oder Oppor-
tunistic Wertschdpfungsstrategien zugeordnet werden kénnen.

Darltber hinaus soll bei den Investitionen der Anlagegruppe generell darauf geachtet wer-
den, dass grossmehrheitlich in Anlagegesellschaften investiert wird, die

— geeignete Strukturen wie z.B. limited partnerships aufweisen;

— mehrheitlich institutionelle Investoren als Beteiligte haben;

— (Uberwiegend in L&nder investieren, welche Uber ein Mindestmass an politischer Stabili-
tat verfugen;

— Uber Anreizsysteme verfligen, welche die Interessen der Anleger berlicksichtigen (z. B.
die Investition eigener Mittel);

— Uber eine marktibliche Bewertungspraxis («Valuation Policy») verfligen sowie allge-
mein anerkannte Rechnungslegungsstandards anwenden;

— Uber ein aussagekraftiges Reporting verfligen, welches die Anleger Uber die Vermo-
gensentwicklung, die getatigten Investitionen sowie die Organisation des Investitions-
prozesses transparent informiert;

— eine angemessene und transparente Organisationsstruktur aufweisen;

— Uber ein professionelles und erfahrenes Managementteam verfligen;

— eine entsprechend der Rechtsordnung des Ziellandes erstellte Jahresrechnung aufwei-
sen, deren NAV mindestens jahrlich durch eine unabhéangige und beféhigte Revisions-
gesellschaft Uberprift wird;

— eine maximale Laufzeit haben, die jene der Anlagegruppe inklusive einer Verlangerung
gemaéss Ziff. 13 des Prospekts nicht Gbersteigt; und

— ihre Anlagen Uber steuereffiziente Strukturen anstreben.

Etwaige fllissige Mittel der Anlagegruppe werden ausschliesslich bei Gegenparteien ange-
legt, welche Uber eine ausreichende Bonitat und/oder ein entsprechendes Kreditrating
verfligen und eine Kurzfristigkeit von weniger als 12 Monate ausweisen.
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2 Anlageprozess

Die Entscheide fur Investitionen werden vom Vermdgensverwalter nach einem strukturier-

ten und dokumentierten Prifungs-, Selektions- und Kontrollverfahren (Due Diligence)

nach qualitativen und quantitativen Kriterien getroffen. Dabei werden unter anderem fol-

gende Sachverhalte gepruft:

— Managementteam (Zusammensetzung, Qualifikation, Stabilitat);

— Investmentstrategie (Positionierung im Anlageuniversum, geplante Diversifikation);

— Anlageprozess (Deal Sourcing, Pre-Investment-Analyse, Post-Investment-Manage-
ment, Exit-Strategien);

— Track Record;

— Transparenz und Auskunftspflichten;

— Gebulhren (Struktur, Anreizsystem);

— Einhaltung der Grenzwerte fir Fremdmitteleinsatz.

3 Fremdkapitaleinsatz

Eine Belastung der Anlagegruppe mit Fremdkapital (Leverage) ist nur zur kurz- bis mittel-
fristigen (d.h. = 12 Monate) Erfillung von Liquiditdtsbediirfnissen gestattet.

Die Anlagegruppe investiert nur in Anlagegesellschaften, welche in ihrem Prospekt einen
Fremdkapitaleinsatz von maximal 75% (oder weniger)der jeweiligen Fondsgrosse vorse-
hen. Davon ausgenommen sind so genannte «subscription lines», welche wéhrend der
Projektphase eine kurzfristige Finanzierung von bis zu 100% erlauben und zu einem spéa-
teren Zeitpunkt durch Kapitalabrufe bei den Investoren zurlickbezahlt werden.

Das uber samtlichen unterliegenden Anlagegesellschaften konsolidierte Fremdkapital darf
65% des gesamten «Exposure» der Anlagegruppe nicht tbersteigen.

Exposure ist die Kostenbasis (inklusive aller Kapitaleinlagen oder Fremdkapitalfinazierun-
gen anstelle der Kapitaleinlagen) der relevanten Investitionen, abzlglich der wiederausge-
schutteten Kapitaleinlagen und Abschreibungen diese Investitionen betreffend und zu-
ziglich bisher noch nicht abgerufener Kapitaleinlagen fir die relevanten Investitionen.

4 Einsatz von derivativen Finanzinstrumenten

Der Einsatz von derivativen Finanzinstrumenten ist ausschliesslich fur eine allféllige Wah-
rungsabsicherung der Anlagegruppe gestattet.

5 Investitionsperiode

Die Anlagegruppe wird ab dem ersten Kapitalabruf bis maximal drei Jahre nach dem letz-
ten Zeichnungsschluss Kapitalzusagen beziehungsweise Investitionen tatigen. In Abspra-
che mit dem Vermdgensverwalter kann der Stiftungsrat die Investitionsperiode um ein
Jahr verlangern.

6 Anlagebeschrankungen

Fir Anlagen der Anlagegruppe bestehen die folgenden Beschréankungen:

— Maximal 15% des gesamten Exposure der Anlagegruppe dirfen an eine einzelne Anla-
gegesellschaft abgegeben werden;

— maximal 20% des gesamten Exposure der Anlagegruppe diirfen an einen einzelnen
Manager abgegeben werden; und

— der Anteil der Anlagegruppe am gesamten Exposure einer Anlagegesellschaft darf 15%
nicht Ubersteigen (auf der Basis der, bei Zeichnung seitens der Anlagegruppe, erwarte-
ten Fondsgrdsse).
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— Max. 30% der gesamten Exposure der Anlagegruppe dirfen in Immobilienentwicklun-
gen abgegeben werden.

Die obenstehenden Anlagebeschrankungen sind nicht auf die Investitionsgesellschaft be-
ziehungsweise auf die Zweckgesellschaften des Vermdgensverwalters anwendbar, son-
dern gelten einzig hinsichtlich der darunter liegenden Anlagegesellschaften. Wahrend der
Investitionsperiode der Anlagegruppe kann von den obenstehenden Anlagebeschrankun-
gen abgewichen werden.

7 Diversifikation?

Bei den Investitionen der Anlagegruppe wird eine angemessene globale Diversifikation
hinsichtlich der geographischen Verteilung (Uber und innerhalb von Regionen), der Anzahl
der Investitionen, der Lancierungsjahre, der Nutzungsarten sowie der Sektoren verfolgt.

Wahrend der Investitionsperiode der Anlagegruppe kann von den untenstehenden Band-
breiten abgewichen werden.

Geographische Diversifikation

Hinsichtlich der geographischen Verteilung gelten die folgenden Bandbreiten:

— 25% - 45% des gesamten Exposure der Anlagegruppe in Europa (exkl. Schweiz); limi-
tiert auf maximal 55%

— 40% - 60% des gesamten Exposure der Anlagegruppe in Nordamerika; limitiert auf ma-
ximal 70%

— 10% - 20% des gesamten Exposure der Anlagegruppe in Asien-Pazifik (exkl. China); li-
mitiert auf maximal 30% und

— 0% - 8% des gesamten Exposure in «Rest der Welt» (inkl. China und nicht-OECD Staa-
ten), limitiert auf maximal 10%.

Das Exposure der Anlagegesellschaften, die in verschiedene Regionen investieren, werden
jeweils zu 100% derjenigen Kategorie zugeordnet, die geméass Prospekt der betreffenden
Anlagegesellschaft Uberwiegt.

Diversifikation nach Finanzierungsart

Hinsichtlich der Finanzierungsart gelten die folgenden Bandbreiten:

— 75% - 100% des gesamten Exposure in Anlagen mit Eigenkapitalcharakter; und

— 0% - 25% des gesamten Exposure in Anlagen mit Fremdkapitalcharakter.

Das Exposure der Anlagegesellschaften, die sowohl in Anlagen mit Eigenkapitalcharakter
als auch in Anlagen mit Fremdkapitalcharakter investieren, werden jeweils zu 100% derje-
nigen Kategorie zugeordnet, die geméss Prospekt der betreffenden Anlagegesellschaft
Uberwiegt.

Diversifikation nach Nutzungsart

Die Anlagegruppe strebt ein weit diversifiziertes Portfolio Uber die Nutzungsarten an. Es
gelten folgende Limiten:

- Office: max. 40% des gesamten Exposure;
- Residential: max. 40% des gesamten Exposure;
- Industrial & Logistics: max. 35% des gesamten Exposure;
- Retail: max. 25% des gesamten Exposure;
- Anderen Kategorien («Other»): max. 35% des gesamten Exposure.
Die effektive Diversifikation nach Nutzungsarten basiert auf den Investitionen der unter-

liegenden Anlagegesellschaften und ist vom Vermdgensverwalter nicht vollstdndig beein-
flussbar. Sie wird im quartalsweisen Bericht zuhanden der Anleger auf Basis der von den

1 Bei der Differenz zwischen den Bandbreiten und die jeweils spezifizierte Limite
handelt es sich um ein Sicherheitspuffer.
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unterliegenden Anlagegesellschaften verfliigbaren Angaben ausgewiesen. Falls das unter-
liegende Reporting ausnahmsweise keine Zuordnung auf die aufgeflihrten Nutzungsarten
erlaubt, werden diese mit «Other» klassifiziert. Dies wird in den quartalsweisen Berichten
zuhanden der Anleger offengelegt.
Diversifikation nach Typus der Anlagegesellschaften
Hinsichtlich der Anlagegesellschaften gelten die folgenden Bandbreiten:

— 40% - 100% des gesamten Exposure in Primarmarktfonds; und

— 0% - 60% des gesamten Exposure in Sekundarmarktfonds.

8 Wahrungsabsicherung

Fremdwahrungspositionen kénnen, miissen aber nicht abgesichert werden. Uber die aktu-
ellen Fremdwahrungspositionen und allféallige Wahrungsabsicherungen der Anlagegruppe
wird jeweils in der quartalsweisen ordentlichen Berichterstattung informiert.

9 Nachschusspflicht

Anlagen mit einer Nachschusspflicht (im Sinne von Art. 30 Abs. 2 ASV) sind ausgeschlos-
sen.

Vom Stiftungsrat erlassen am 31.8.2022
Vorprifung der Anlagerichtlinien durch die Aufsichtsbehérde (OAK) 8.3.2022
Teilrevision der Anlagerichtlinien 13.12.2022
Vorprifung der Teilrevision durch die Aufsichtsbehdérde (OAK) 3.1.2023
Teilrevision der Anlagerichtlinien 26.05.2023

Vorprifung der Teilrevision durch die Aufsichtsbehdérde (OAK) 26.05.2023
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Anlagerichtlinien der Anlagegruppe Global Core

Gestltzt auf Art. 9 Abs. 4 der Statuten der Stiftung hat der Stiftungsrat die vorliegenden
Anlagerichtlinien erlassen:

Art.1 Allgemeines

Die Investition des Vermégens der Anlagegruppe erfolgt unter Beachtung der gebotenen
Sorgfalt und im Bestreben um eine angemessene Gesamtrendite.

Die Anlagegruppe investiert die eingebrachten Gelder (Kapital) unter Einhaltung der fur die
berufliche Vorsorge geltenden rechtlichen Bestimmungen und der Praxis der OAK BV.

Art.2 Anlageuniversum

Die Anlagegruppe investiert weltweit indirekt in nicht kotierte Immobilienfonds (Kollektiv-
anlagen). Diese Immobilienfonds halten vorwiegend «Core»- oder «Core+»-Liegenschaf-
ten. Es soll eine regionale und sektorielle Diversifikation sichergestellt werden.

Investitionen in diese Kollektivanlagen missen:

a) ihre Ertrage vorwiegend direkt oder indirekt aus Immobilienanlagen erwirtschaften; in-
direkt aus Immobilienanlagen erwirtschaftete Ertrage resultieren beispielsweise aus
Property Linked Notes;

b) ausreichend objektbezogen diversifiziert sein, d. h. in mehrere Liegenschaften inves-
tiert sein bzw. solche Investitionen vorsehen;

c) eine ausreichende und transparente Aufbau- und Ablauforganisation aufweisen;

d) Uber ein aussagekraftiges Reporting verfligen, welches ihre Anlegenden mindestens
einmal im Jahr Uber die Portfoliostruktur, die Portfolioaktivitaten, den Stand der Investi-
tionsstrategie und die Organisation des Investitionsprozesses transparent informiert;

e) Uber ein professionelles und erfahrenes Managementteam verfigen, das im Interesse
ihrer Anlegerinnen handelt und dessen Managementgesellschaft im Domizilland der
Immobilienfonds reguliert und tGberwacht ist;

f) ihre Jahresrechnung und ihren Nettoinventarwert (NAV) entsprechend der Rechtsord-
nung des Ziellandes oder nach internationalen anerkannten Standards erstellen und
diese mindestens jahrlich durch eine unabhéngige und zugelassene Revisionsgesell-
schaft Uberprifen lassen;

g) eine im Domizilland des Anlageinstrumentes vom Gesetz vorgegebene oder internatio-
nal anerkannte Bewertungsmethode (z. B. Discounted-Cashflow-Methode oder eine
andere anerkannte Methode) anwenden;

h) steuereffiziente Strukturen aufweisen (wie beispielsweise Private Real Estate Invest-
ment Trust nach US-amerikanischem Recht).

Art.3 Anlageinstrumente
3.1 Anlagen in Kollektivanlagen

Geeignete Strukturen fir Kollektivanlagen sind unter anderem:

a) Limited Partnerships (LPs), Limited Companies (Ltds), Limited Liability Companies
(LLCs);

b) Investmentgesellschaften oder Private Reits;

c) Sociétés d’investissement a Capital Variable (SICAV) oder Fonds Commun de Place-
ment (FCP);

d) Unit Trusts.

Bei diesen Kollektivanlagen sind die Vorgaben von Art. 30 ASV einzuhalten. Insbesondere
sind Anlagen nicht gestattet, bei denen eine Nachschusspflicht besteht, welche lGber die
ordentliche Erfullung von Zusagen fiir die Beteiligung an Anlageorganisationen hinausge-
hen.
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3.2 Derivative Instrumente

Sofern Art. 56a BVV 2 eingehalten wird, kann die Anlagegruppe, insbesondere aus steuerli-
chen Grinden, Investitionen Uber sogenannte Property Linked Notes, derivative Finanzin-
strumente (Immobilienderivate) sowie derivative Finanzinstrumente im Zusammenhang
mit der Absicherung des Fremdwahrungsrisikos tatigen.

3.3 Liquide Mittel

In der Anlagegruppe dirfen flissige Mittel nur in Bankguthaben oder in unterjahrige Ver-
bindlichkeiten angelegt werden, wenn der Schuldner ein P1-Rating geméass dem Short
Term Rating von Moodys oder ein mindestens gleichwertiges Rating aufweist.

Art.4 Fremdkapitaleinsatz

Eine Belastung der Anlagegruppe mit Fremdkapital (sogenannter Leverage) ist nurim
Sinne von technisch bedingten, kurzfristigen Kreditaufnahmen gestattet. Die Kollektivan-
lagen und dazugehdrige Special Purpose Vehicles (SPVs) diirfen Fremdkapital aufnehmen.
Die zulassige Belehnungsquote bestimmt sich nach der Verordnung Uber die Anlagestif-
tungen (ASV) und der Verordnung Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invali-
denvorsorge (BVV 2).

Sofern erforderlich kann Art. 27 Abs. 6 ASV in Anspruch genommen werden, wonach die
Belehnungsquote ausnahmsweise und voriibergehend auf 50% erhdht werden kann, wenn
dies zur Wahrung der Liquiditat erforderlich ist und im Interesse der Anlegenden liegt.

Art.5 Diversifikation

Die Anlagegruppe strebt eine angemessene Diversifikation nach Regionen und Nutzungs-
arten (Sektoren) an. Die Maximalwerte beziehen sich stets auf das Nettovermdgen der An-
lagegruppe. Sie werden wie folgt festgelegt:

a) Diversifikation nach Regionen:

— Europa (mit Fokus auf dortige OECD-Lander, exklusive Schweiz): maximal 60%;
— Nordamerika (mit Fokus auf dortige OECD-L&nder): maximal 60%;
— Asien, Pazifik (mit Fokus auf dortige OECD-Lander): maximal 60%.
b) Diversifikation nach Nutzungsarten:
- Biro: maximal 40%;
— Retail (Verkauf/Handel): maximal 40%;
— Wohnen: maximal 60%;
— Logistik/Industrie: maximal 60%;
- Ubrige (z. B. Studentenwohnen, Altersheime, Hotel) maximal 40%.

Art.6 Anlagebeschrdankungen

Es gelten folgende Maximalbegrenzungen, wobei sich die Maximalwerte stets auf das
Nettovermdgen der Anlagegruppe beziehen:

a) Kollektivanlagen mit einer «Core/Core+»-Anlagestrategie: 100%;
b) Pro Kollektivanlage investiertes Vermdégen: maximal 20%, bei Einhaltung von

Art. 30 Abs. 3¢ ASV maximal 25%;
c¢) Von einem einzelnen Manager verwaltetes Vermégen: maximal 25%;
d) «Property Linked Notes» (Immobilienderivate): maximal 10%.

Ausgeschlossen sind Kollektivanlagen, die weder eine «Core»- noch eine «Core+»-Anlage-
strategie verfolgen. Ebenfalls nicht zugelassen sind geschlossene Kollektivanlagen
(«Closed-End»-Vehikels).
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Art.7 Anlageprozess

Die Anlagekommission evaluiert die Kollektivanlagen vor der Investition im Rahmen eines
strukturierten und dokumentierten Prafungs-, Selektions- und Kontrollverfahren (Due Dili-
gence). Dieses Verfahren beinhaltet qualitative und quantitative Elemente und Kriterien.
Es umfasst sowohl den Immobilienfonds als auch dessen Management (Manager). Der
Due-Diligence-Prozess umfasst eine 6konomische und eine rechtliche Prifung.

Hauptséchliche Elemente der 6konomischen Due Diligence sind:

a) Managementgesellschaft und -team (u. a. Zusammensetzung, Qualifikation, Stabilitat,
operative Prozesse Fahigkeiten, Aufbau- und Ablauforganisation, IT-Infrastruktur, Doku-
mentation);

b) Investmentstrategie (u. a. Positionierung im Anlageuniversum, geplante Diversifikation);

c) Anlageprozess (u. a. Deal Sourcing, Pre-Investment-Analyse, Zuteilungspolitik, Post-In-
vestment-Management, Exit-Strategien, Nachhaltigkeitsstrategie);

d) Track Record und entsprechende Kennziffer;

e) Grad der Transparenz und Auskunftspflichten;

f) Gebduhren (u. a. Struktur, Anreizsystem);

g) Einhaltung der Grenzwerte fiir Fremdkapitaleinsatz.

Hauptséchliche Elemente der rechtlichen Due Diligence sind:

a) Prufung von Vertragen;

b) Konformitat der Vertrage mit den relevanten Schweizer Regularien;
c) Priafung von steuerlichen Aspekten.

Die Anforderungen und Erwartungen in Bezug auf ESG-Aspekte an die Fondsmanager
sind ein integraler Bestandteil der Due Diligence. ESG steht fur betriebliche Standards be-
treffend Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung. Ein aktiver Engagement-Prozess
stellt sicher, dass ESG-Themen bei den Managern vorangetrieben werden.

Art.8 Wahrung und Fremdwahrungsabsicherung

Die Referenzwahrung der Anlagegruppe ist der Schweizer Franken (CHF). Die Anlagen in
Kollektivanlagen erfolgen in der jeweiligen Landeswéhrung. Die damit verbundenen Wéh-
rungsrisiken werden in der Anlagegruppe weitgehend abgesichert.

Art.9 Beschreibung der Anlagestrategie

Die «Core»-Anlagestrategie lasst sich wie folgt charakterisieren:

a) sie hat ihren Fokus auf Ertrag erwirtschaftende Liegenschaften (Renditeliegenschaf-
ten);

b) sie operiert mit einer tiefer Fremdkapitalquote;

c) sie weist kein oder nur ein tiefes Exposure mit Neubauprojekten auf.

Die «Core+»-Strategie deckt sich weitgehend mit der «Core»-Strategien, erlaubt aber zu-
satzliche Entwicklungsmoglichkeiten durch ein spezifisch aktives Asset Management wo-
bei weiterhin ein moderates Risikoprofil eingehalten werden muss. Solche Entwicklungs-
moglichkeiten bestehen beispielsweise durch Neuvermietung bei klirzeren Mietlaufzeiten
oder durch Ersatzneubauten mit zeitgemé&sser Ausrichtung.
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Art.10 Abweichungen von den Anlagerichtlinien

Wahrend der Aufbauphase der Anlagegruppe, d. h. wahrend drei Jahren ab dem Lancie-
rungsdatum per 1. Dezember 2024, darf von den Maximalbegrenzungen gemass Art. 5 und
6 der Anlagerichtlinien temporér abgewichen werden.

Im Ubrigen sind Abweichungen von den Anlagerichtlinien nur im Einzelfall und befristet
maoglich, wenn das Interesse der Anlegerinnen eine Abweichung dringend erfordert und
der Prasident oder die Présidentin des Stiftungsrats der Abweichung zustimmt. Die Abwei-
chungen sind im Anhang der Jahresrechnung offenzulegen und zu begriinden.

Vom Stiftungsrat erlassen am 27.08.2024
Vorprifung der Anlagerichtlinien durch die Aufsichtsbehérde (OAK BV) 08.10.2024
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Risikohinweise

Allgemeiner Hinweis

Anlegerinnen sollten erkennen, dass eine Investition in die Anlagegruppe mit Risiken ver-
bunden ist. Eine Investition in die Anlagegruppe sollte nur von erfahrenen Anlegerinnen
getatigt werden, die in der Lage sind, auch unabh&ngig von der Information dieses Pros-
pekts die Risiken und die Chancen einer Investition in die Anlagegruppe abzuschétzen. Es
kann keine Zusicherung gemacht werden, dass das Anlageziel erreicht wird.

Es wird auf die folgenden Risiken besonders hingewiesen:

Marktrisiko

Die Wertentwicklung und Marktgangigkeit der Immobilienanlagen unterliegen vielen Fak-
toren. Als Beispiele seien unglnstige Veranderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen, ungunstige lokale Marktbedingungen und Risiken in Verbindung mit dem Erwerb,
der Finanzierung, dem Besitz, dem Betrieb und der Verdusserung von Immobilien erwahnt.

Politische Risiken

Es ist moglich, dass Anlagen der Anlagegruppe politischen Risiken unterworfen sein wer-
den, z.B. Risiken aufgrund von Verstaatlichungen, Enteignungen, enteignungséhnlichen
Steuern, Abwertungen von W&hrungen, Devisenkontrollen, gesellschaftlicher oder politi-
scher Instabilitat, militdrischen Konflikten oder Beschrankungen durch die Regierung.

Liquiditatsrisiko

Bei den zugrunde liegenden Vermdgenswerten handelt es sich um Immobilien, die als illi-
quide Anlagen gelten.

Wechselkurs- und Wahrungsrisiken

Die Rechnungswahrung der Anlagegruppe ist der Schweizer Franken. Die Kollektivanlagen,
in welche die Anlagegruppe investiert, tatigen ihre Anlagen vorwiegend in Fremdwahrun-
gen. Die Referenzwahrung der Kollektivanlagen wird in normalem Marktumfeld weitge-
hend gegeniber dem CHF abgesichert. Die Kollektivanlagen kdnnen jedoch unabhangig
von deren Referenzwahrung andere Wahrungsrisiken aufweisen, die nicht abgesichert
werden. Wahrungsrisiken lassen sich naturgemass nicht vollstandig und perfekt absichern.
Der aktuelle Wert einer Investition ist Schwankungen unterworfen und nicht jederzeit mit
Sicherheit bekannt. Des Weiteren erfolgt die Wahrungsabsicherung Giber einen bestimm-
ten Zeitraum und unterliegt stdndigen Veranderungen. Durch eine sorgfaltige passive
Wahrungsabsicherung kbnnen Wahrungsrisiken stark reduziert, nicht jedoch vollstandig
eliminiert werden. Die Umsetzung der Wahrungsabsicherung ist mit Kosten verbunden, die
sich auf den Nettoinventarwert der Anlagegruppe niederschlagen.

Rechtliche Risiken

Die Anlagegruppe tatigt Investitionen, bei denen nicht-schweizerisches Recht Anwendung
findet und der Gerichtsstand ausserhalb der Schweiz liegt. Das kann dazu fihren, dass die
daraus resultierenden Rechte und Pflichten von den in der Schweiz glltigen Standards
abweichen. Insbesondere kann der damit verbundene Schutz der Anlegerinnen schwécher
sein als bei vergleichbaren Investitionen unter schweizerischem Recht und mit Gerichts-
stand in der Schweiz.
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Steuerrisiken

Obwohl die Anlagen so weit als mdglich steuerlich sorgfaltig geprift werden, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Anlagen getéatigt werden, die zu einer unerwarteten steuerli-
chen Belastung mit der entsprechenden Auswirkung auf die Anlagerendite fihren. Die
steuerliche Belastung kann bereits im Zeitpunkt der Investition bekannt sein und im Rah-
men des Investitionsentscheides bewusst in Kauf genommen werden, oder sie kann sich
aufgrund von Verdnderungen der relevanten in- oder auslandischen Gesetzgebung bzw.
Besteuerungspraxis wahrend der Laufzeit einer Anlage ergeben. Weder die Anlagestiftung
noch die PMAG, noch eine andere Partei sind verpflichtet, flir eventuelle Steuerfolgen auf-
zukommen.
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Fact Sheet

Name Anlagegruppe Global Core
Rechtsform Anlagestiftung

Domizil Schweiz

Lancierung 1. Dezember 2024

Geschaftsjahresende

31.12.

Anlagekategorie

Immobilien Ausland

Anlagestil

Core/Core+

Fremdkapital

Gemass Art. 27 Abs. 5 bis Abs. 7 ASV

Anlagehorizont

Langfristig. Die Anlagegruppe hat eine offene Struktur.

Berechnung des NAV

Vierteljahrlich

Wahrung

CHF

Wé&hrungsabsicherung

Weitgehend abgesichert in einem normalen Marktumfeld

Ausgabe, Ricknahme und Kiindigungsfrist

Gemaéss Art. 4 und 6 Reglement und Ziff. 7 und 8 des Prospekts

Ausgabekommission

keine

Rucknahmekommission

Max. 2%

Anlegerinnen

Vorsorgeeinrichtungen, siehe dazu Art. 5 der Statuten

Investment Management

PMAG; Dr. Paola Prioni (Mandatsleiterin), Philip Signer (stellvertre-
tender Mandatsleiter), Francesco Rossi / Investment Manager

Managementgebihr fir die Anspruchsklasse «S» max. 0,09 %,
fir die Anspruchsklasse «A» max. 0,19 %,
fir die Anspruchsklasse «B» max. 0,29 %,
Depotbank ZKB AG, Ziirich
Aufsicht Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV)

Revisionsstelle

Deloitte AG, Zlrich

Publikationen der Daten

www.testina.ch, UBS Quotes




