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ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Die in diesem Prospekt enthaltenen Angaben beruhen auf den
Statuten, dem Stiftungsreglement und den Anlagerichtlinien
der Fundamenta Group Investment Foundation.

Dieser Prospekt, die Statuten, das Stiftungsreglement und die
Anlagerichtlinien regeln und erldutern die Beziehungen zwi-
schen den Anlegern und der Fundamenta Group Investment
Foundation. Die genannten Dokumente bilden insbesondere
die Grundlage fiir die Ausgabe und Ricknahme von Anspri-
chen gegeniiber der Anlagestiftung. Bei Widerspriichen gehen
das Gesetz, die darauf basierende Rechtssprechung, Statu-
ten, Reglement und Anlagerichtlinien sowie Anderungen der-
selben dem Prospekt vor.

ANLAGESTIFTUNG

Die Fundamenta Group Investment Foundation ist eine Stif-
tung schweizerischen Rechts im Sinne von Art. 53g ff. des Bun-
desgesetzes Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und
Invalidenvorsorge (BVG) vom 25. Juni 1982 sowie Art. 80 ff.
des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB) vom 10. De-
zember 1907 und untersteht der Aufsicht des Bundes.

Die Fundamenta Group Investment Foundation bezweckt die
Anlage und Verwaltung der ihr anvertrauten Vorsorgegelder.
Als Anleger sind nur in der Schweiz domizilierte, steuerbefreite
Einrichtungen der beruflichen Vorsorge zugelassen. Uber die
Aufnahme neuer Anleger entscheidet die Geschéftsfihrung.

STIFTUNGSVERMOGEN

Das Stiftungsvermégen der Fundamenta Group Investment
Foundation setzt sich zusammen aus dem Stammvemmégen
und aus dem Anlagevermégen, das von den Anlegern zum
Zweck der Vermégensaniage eingebracht wird.

Das Anlagevermégen setzt sich aus gleichen, nennwertlosen
und unentziehbaren Anspriichen eines oder mehrerer Anieger
zusammen. Die Anspriche sind keine Wertpapiere, sondern
buchhalterisch erfasste Beteiligungseinheiten.

IMMOBILIENANLAGEN

Immobilienanlagen generieren dank Mieteinnahmen regeimas-
sige Ertrége und bieten die Méglichkeit einer Wertsteigerung.
Dadurch unterscheiden sich Immobilien grundsatziich von an-
deren Anlageklassen und haben in der Regel mit diesen nur
eine schwache Korrelation. Daher haben immobilien tendenzi-
ell eine stabilisierende Wirkung auf ein breit angelegtes Ver-
mogensportfolio. Wichtige Faktoren fur den Erfolg von Immo-
bilienanlagen sind u.a. das Bevélkerungswachstum, die Nut-
zungsart und/oder allféllige Umnutzungsméglichkeiten, die Be-
schaftigung, die wirtschaftlichen und infrastrukturellen Rah-
menbedingungen wie auch das Zinsniveau.
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Immobilien als Investitionsanlage beinhalten ublicherweise
Grundsticke im Allein- und Miteigentum, inklusive Stockwer-
keigentum, Bauten im Baurecht sowie Bauland. Bei Immobilien
als Kapitalanlage ist dabei zu unterscheiden zwischen:

e Wohnbauten,

« Kommerziell genutzten Grundsticken:

» Bauten mit gemischter Nutzung;

¢ Bauland und Abbruchobjekten;

e sowie Spezialbauten.

ANLAGEFOKUS UND ANLAGEPOLITK

Unter Beriicksichtigung einer angemessenen Risikoverteilung
investiert die Anlagegruppe in Liegenschaften in der Schweiz.
Die Anlagen erfolgen unter Einhaltung der Grundsatze und
Richtlinien des Bundesgesetzes Uber die berufliche Alters-,
Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG) und der zugeh6-
rigen Ausfithrungserlasse.

Durch den Erwerb, die Entwicklung, das Halten und gegebe-
nenfalls auch durch den Weiterverkauf sollen langfristig orien-
tierte Kapital- und Ertragsperspektiven geschaffen werden. Die
Herleitung der Anlagestrategie basiert im Wesentlichen auf
den erzielbaren Marktrenditen, einer Einschétzung der Risiko-
fahigkeit und der Risikotoleranz der Anlagegruppe in Bezug auf
die gewahlte Anlagestrategie, finanzmarkttheoretisch fundier-
ten Anlagegrundsétzen, einem definierten Anlageuniversum,
den gesetzlichen Vorgaben sowie auf die auf das wirtschaftli-
che Umfeld abgestimmten Rendite-Risiko-Erwartungen der
Entscheidungstréager.

Die Anlagegruppe verfolgt das Ziel, ein gemischtes immobili-
enportfolio auf- und auszubauen. Im Fokus stehen dabei di-
rekte Investitionen in Liegenschaften mit Wohn- wie auch ge-
werblicher Nutzung in der Schweiz. Marktabhéngig kann das
Verhaltnis zwischen Ertragen auf Wohn- und Gewerbenutzung
variieren, wobei grundsétzlich der Anteil an Wohn- oder wohn-
dhnlicher Nutzung (ibergewichtet werden soll.

Grundsatzlich soll in Liegenschaften investiert werden, welche
durch ihre vorhandenen Strukturen oder durch Nutzung von
identifizierten Potentialen (u.a. Modernisierung, Verdichtung,
Umnutzung) eine nachhaltige Generierung von Mietertragen
versprechen.

Zusétzlich soll, im Sinne einer gezielten Beimischung von Neu-
bau- und Entwicklungsprojekten (Investment- wie auch Trade
Development), eine langfristig orientierte Wertentwicklung un-
terstitzt werden.

Als erweiterte Grundlage sollen Trends, welche durch ein stetig
wandelndes Marktumfeld entstehen und folglich auf die Nut-
zermérkte wie auch auf Investorenbedirfnisse Einfluss neh-
men, zur ldentifikation von neuen und chancenreichen Immo-
bilieninvestitionsformen dienen.



7 Durch einen ganzheitlichen und aktiven Managementansatz
soll der Erhaltung und Schaffung von Werten bei gleichzeitiger
Minimierung von Risiken begegnet werden.

Vi ANLAGERICHTLINIEN
Der Stiftungsrat der Fundamenta Group Investment Foundation
hat folgende Anlagerichtlinien erlassen:

VIl ZWECK UND INHALT DER ANLAGE-RICHTLINIEN

Artikel 1
1 Die Aniagerichtlinien legen die Grundlagen des Stiftungsrates
fur die Anlagestrategie und deren Umsetzung fest.

Zweck und Inhalt

2 Das oberste Ziel der Stiftung ist die gewinnorientierte Anlage
und deren Verwaltung der ihr von den Aniegern anvertrauten
Vorsorgegeldern.

3 Die Anlagestrategie und deren Umsetzung werden nachste-
hend detailliert und nachvollziehbar hergeleitet.

4 Bei der Herleitung, Umsetzung und Uberwachung der Anlage-
strategie wahrt die Stiftung die Interessen ihrer Anlegern.

5 Die Anlagerichtlinien werden regelméassig vom Stiftungsrat
Uberpriift, jedoch mindestens einmal jahrlich.

VLIl ANLAGESTRATEGIE

Artikel 2 Grundlagen

Die Herleitung der Anlagestrategie basiert im Wesentlichen auf
den erzielbaren Marktrenditen, einer Einschatzung der Risikoféhig-
keit und der Risikotoleranz der Anlagegruppe, finanzmarkttheore-
tisch fundierten Anlagegrundsétzen, einem definierten Anlageuni-
versum, den gesetzlichen Vorgaben sowie auf die auf das wirt-
schaftliche Umfeld abgestimmten Rendite-Risiko-Erwartungen der
Entscheidungstrager.

Artikel 3
1 Anlagen erfolgen in Ubereinstimmung mit den jeweils gelten-

Anlagegrundsitze

den Gesetzes- und Verordnungsbestimmungen, insbesondere
denjenigen der Verordnung Uber die Anlagestiftungen ("ASV")
und der Verordnung tber die berufliche Alters-, Hinterlasse-
nen- und Invalidenvorsorge (,BVV 2.

2 Die Anlagegruppe bezweckt den Erwerb, die Entwicklung, das
Halten und die Vergusserung von Immobilien in der Schweiz.
Dabei soll fur die definierte Anlagestrategie eine markt- und ri-
sikogerechte Rendite fur die Anleger erwirtschaftet werden.

3 Eine ausgewogene Diversifikation soll durch eine Differenzie-
rung von Regionen, Lagen und Nutzungsarten erreicht werden.
Wichtige Auswahlkriterien fir die Investitionen sind dabei die
Attraktivitdt und Einschétzung der Infrastruktur der jeweiligen
Standorte, deren prospektives Potential wie auch die erwarte-
ten Perspektiven aufgrund der vorherrschenden Zyklen (Markt
und Objekt).
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4 Zur Ertragsoptimierung kann die Stiftung innerhalb der in die-
sem Reglement vorgegebenen Grenzen Fremdkapital einset-
zen.

Artikel 4 Anlagekonzept und Anlageziele

1 Investitionen erfolgen in Bestandsliegenschaften mit nachhail-
tigen Ertragsperspektiven wie auch in Bestandsliegenschaften
mit Entwicklungspotenzia! (u.a. Modernisierung, Verdichtung,
Umnutzung).

2 Komplementar soll auch gezielt in Neubau- und Entwicklungs-
projekte investiert werden. Dabei kann auch in Grundstiicke in-
vestiert werden, fur die noch keine rechtskraftige Baubewilli-
gung vorliegt. Solche Grundstiicke missen jedoch in Bauzo-
nen im Sinne des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung ge-
legen sein und Uber eine entsprechende Erschliessung verfi-
gen. Immobilienprojekte kénnen fur den Eigenbestand ("in-
vestment Development”) als auch fir den Verkauf ("Trade De-
velopment") entwickelt werden.

3 Als erweiterte Grundlage sollen Trends, welche durch ein stetig
wandelndes Marktumfeld entstehen und folglich auf die Nut-
zermdrkte wie auch auf Investorenbedirfnisse Einfluss neh-
men, zur ldentifikation von neuen und chancenreichen Immo-
bilieninvestitionsformen dienen.

4 Mittels eines ganzheitlichen und aktiven Managementansatzes
sowie der direkten Steuerung und Supervision von Projektvor-
haben verfolgt die Stiftung das Ziel, ihnren Anlegern einen nach-
haltigen Mehrwert zu erwirtschaften.

Artikel 5 Risikofédhigkeit und Risikotoleranz

1 Die Risikofahigkeit bezieht sich auf die objektive Fahigkeit der
Anlagegruppe, trotz maéglicher marktbedingten Einflissen und
den damit verbundenen Wert- und Ertragsschwankungen die
langfristig festgelegten Zielvorgaben zu erreichen.

2 Die Risikotoleranz entspricht dem Uberzeugungsgrad des Stif-
tungsrates, in welchem Ausmass Wert- und Ertragsschwan-
kungen im Rahmen des vorliegenden Reglements akzeptiert
werden sollen.

Artikel 6
1 Die Anlagegruppe investiert unter Beachtung einer angemes-
senen Risikoverteilung grundsétzlich in direkt gehaltene Lie-

Immobilienanlagen

genschaften in der Schweiz.

2 Eine ausgewogene Diversifikation soll durch eine Differenzie-
rung von Regionen, Lagen und Nutzungsarten erreicht werden.
Wichtige Auswahlkriterien fur die Investitionen sind dabei die
Attraktivitdt und Einschéatzung der Infrastruktur der jeweiligen
Standorte, deren prospektives Potential wie auch die erwarte-
ten Perspektiven aufgrund der vorherrschenden Zyklen (Markt
und Objekt).

3 Die Anlagegruppe investiert in folgende Anlagekiassen:

Bestandsliegenschaften
a Wohnliegenschaften



Artikel 7

b Liegenschaften mit Wohncharakter (bspw. Wohnen im Al-
ter, Studentenwohnen, Serviced Apartments, Gesund-
heitsimmobilien), aber ohne Investitionen in Betreiberge-
sellschaften

¢ Kommerziell genutzte Liegenschaften (bspw. Biro, Retail,
Gewerbe, Beherbergung, Logistik)

Gemischt genutzte Liegenschaften
Liegenschaften mit Sanierungs-, Umnutzungs- oder Ent-
wicklungspotenzial

Neubau- und Entwicklungsprojekte

f Bewilligte Neubauprojekte

g Bewilligungsfahige Neubauprojekte

Liegenschaften kénnen im Allein-, und/oder Miteigentum sowie
auch im Baurecht erworben werden. Dabei sind alifzilige Anla-
gerestriktionen zu beachten.

Die Anlagegruppe kann auch Liegenschaften, welche in einer
Immobilienaktiengesellschaft gehalten werden, erwerben
(Share Deal), sofern die Immobilienaktiengesellschaft im Al-
leineigentum gehalten wird; diesfalls handelt es sich um eine
Tochtergesellschaft mit Anlagecharakter, deren Zweck einzig
im Erwerb, im Verkauf, in der Vermietung oder der Verpach-
tung eigener Grundstticke bestehen darf .

Anlagen in landwirtschaftliche Grundsticke sind nicht gestat-
tet.

Anlagerestriktionen

Folgende Restriktionen sind im Rahmen der Investitionspolitik

zu beachten:

a Der Verkehrswert eines Grundstiickes darf héchstens 15%
des Vermdgens der Anlagegruppe betragen. Siedlungen,
die nach den gleichen baulichen Grundsétzen erstellt wor-
den sind, sowie aneinandergrenzende Parzellen gelten als
ein einziges Grundstuck.

b Unbebaute Grundsticke sind nur zulissig, sofern sie er-
schlossen und die Voraussetzungen fur eine umgehende
Uberbauung erfillen. Investitionen in noch nicht baubewil-
ligte Projekte sind zuléssig, sofern das Grundstiick in einer
Bauzone im Sinne des Bundesgesetzes iiber die Raumpla-
nung gelegen ist.

¢ Der Verkehrswert von Grundstiicken in Miteigentum ohne
Mehrheit der Miteigentumsanteile und Stimmen darf ge-
samthaft héchstens 30% des Vermégens der Anlage-
gruppe betragen.

d Anlagen in Liegenschaften mit Wohnnutzung (vgl. vorne
Art. 3 Abs. 3 Bst. a und b) sollen mindestens 60% betragen
(gemessen am Gesamtmietertrag).

e Bauland, angefangene Bauten sowie sanierungsbedirftige
Objekte durfen gesamthaft héchstens 30% des Vermégens
der Anlagegruppe betragen.

f  Anlagen in Immobilien erfolgen primar in Form von Direkt-
anlagen. Ergédnzend kann unter Beachtung der Grenzen
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von Art. 30 Abs. 3 ASV in Kollektivanlagen und bis zu einer
Grenze von 5% pro Gesellschaft in kotierte Beteiligungsge-
sellschaften investiert werden, sofern deren Zweck einzig
der Erwerb und Verkauf oder die Vermietung und Verpach-
tung eigener Grundsticke und deren Uberbauung in der
Schweiz ist. Solche Anlagen kénnen insgesamt bis zu einer
Grenze von maximal 20% des Vermégens der Anlage-
gruppe vorgenommen werden.

2 Die Anlagevorschriften sind grundsatzlich stets einzuhalten.

Artikel 8

1

Artikel 9

1

Sollten sich durch Kéufe oder Verkéufe oder markante Markt-
veranderungen Uberschreitungen oder Abweichungen erge-
ben, sind die zur Wiederherstellung der reglementkonformen
Situation erforderlichen Massnahmen im Sinne der Anleger
und der Anlagepolitik und den Umstanden entsprechend ein-
zuleiten.

Im Rahmen der Aufbauphase (5 Jahre) der Anlagegruppe kann
von den vorliegenden Bestimmungen abgewichen werden.
Von den Anlagerichtlinien darf nur im Einzelfall und befristet
abgewichen werden, wenn das Interesse der Anleger eine Ab-
weichung dringend erfordert und der Prasident des Stiftungs-
rats der Abweichung zustimmt. Die Abweichungen sind im An-
hang der Jahresrechnung offenzulegen und zu begriinden.

Finanzanlagen

Die liquiden Mittel (CHF) kénnen in Form von Bankguthaben
auf Sicht und auf Zeit sowie in Form von Geldmarktanlagen
(inkl. Obligationen mit einer Restlaufzeit von max. 12 Monaten)
bei inlandischen Schuldnern gehalten werden. Zur Sicherstel-
lung von bevorstehenden Bauvorhaben oder bei fehlenden An-
lagemdglichkeiten kann das Vermégen auch in auf CHF lau-
tende Forderungspapiere von Schuldnern in der Schweiz mit
einer Restlaufzeit von bis zu 24 Monaten angelegt werden.
Bei Geldmarktanlagen muss das kurzfristige Rating des
Schuldners mindestens ein A-1 (S&P), P-1 (Moody's) oder F1
(Fitch) betragen. Als Mindestanforderung beim Erwerb gilt fir
Obligationenanlagen ein A (S&P), A2 (Moody's) oder A (Fitch).
Das Durchschnittsrating der Obligationen muss mindestens A+
(S&P), A1 (Moody's) oder A+ (Fitch) betragen. Das Halten von
Positionen, die nach dem Kauf zuriickgestuft werden, ist ge-
stattet, sofern dies den Anlegerinteressen dient.

Portfoliofinanzierung

Die Belehnung von Grundstlicken ist zul&ssig und richtet sich
nach Art. 27, Absatz 5 ASV. Die Belehnungsquote darf im
Durchschnitt aller Grundstticke, die von der Anlagegruppe di-
rekt gehaiten werden, ein Drittel (33.33%) des Verkehrswertes
der Grundstiicke nicht Uberschreiten. Die Belehnungsgrenze
kann ausnahmsweise und voribergehend auf 50% erhéht wer-
den, wenn dies zur Wahrung der Liquiditat erforderlich ist und
im Interesse der Anleger liegt.



Artikel 10  Bewertung und Rechnungslegung

1 Jede Liegenschaft resp. jedes Grundstiick, das die Gesell-
schaft erwerben oder versdussern will, wird durch den manda-
tierten, unabh&ngigen Schatzungsexperten bewertet.

2 Der Verkshrswert der Liegenschaften wird im Rahmen des
Jahresabschlusses vollumféanglich risiko- und marktgerecht
durch den unabhéngigen Schitzungsexperten bewertet. Die
Ergebnisse werden im Geschéftsbericht offengelegt.

3 Die Bewertung erfolgt im Wesentlichen auf Basis der ,Discoun-
ted-Cash-Flow"-Methode (DCF).

4 Die Buchfuhrung, Bilanzierung und Bewertung der Aktiven und
Passiven erfolgt nach den Fachempfehlungen zur Rechnungs-
legung Swiss GAAP FER.

Artikel 11 Liquiditétsrisiko

1 Auf eine geniigende Liquiditat wird stets geachtet, um eine je-
derzeitige Zahlungsfahigkeit zu gewahrleisten. Der Liquiditats-
bedarf wird laufend geplant und Gberwacht.

2 Die Anlagegruppe investiert in Immobilienanlagen in einem
Ausmass, welches die Umsetzbarkeit der definierten Anlage-
strategie sowie die Zahlungsfahigkeit jederzeit sicherstelit. De-
vestitionen sind im Rahmen der Liquiditatssteuerung jederzeit
maglich.

VLIl SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Artikel 12 Anderungen der Anlagerichtlinien

1 Die Anlagerichtlinien kénnen durch den Stiftungsrat geéndert
oder erganzt werden. Anderungen sind den Anlegern und an-
deren interessierten Parteien in geeigneter Form mitzuteilen.

Artikel 13 Inkrafttreten
1 Die vorliegenden Anlagerichtiinien treten durch Beschluss vom
14. Februar 2019 des Stiftungsrats per sofort in Kraft.

VIl  GESCHAFTSMODELL

1 Die Fundamenta Group Investment Foundation hat sich zur
Umsetzung ihrer Strategie fiir ein Delegationsmodell entschie-
den. Die Stiftung delegiert, soweit zulassig, die Geschaftsfih-
rung und die Bewirtschaftung der Anlagegruppe an einen dafiir
spezialisierten Anbieter, namentlich die Fundamenta Group
(Schweiz) AG. Die Oberleitung wie auch die Entscheidungs-
kompetenz bei Anlageentscheiden obliegt der Stiftung respek-
tive deren dafiir verantwortlichen Organen.

VIII ORGANISATION

1 Die Gesamtleitung der Stiftung obliegt dem Stiftungsrat. Die
Aufgaben des Stiftungsrates sind in der Verordnung uber die
Anlagestiftung (ASV), in den Statuten, im Stiftungsreglement
sowie im Organisationsreglement geregelt.
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Der Stiftungsrat besteht aus mindestens drei und maximal sie-
ben fachkundigen Mitgliedern, die natiirliche Personen sein
und uber einen guten Ruf verfugen missen. Die Stifterin hat
das Recht, eine Minderheit der Mitglieder des Stiftungsrats zu
ernennen.

Die Geschaftsfihrung der Stiftung wird, soweit gesetzlich zu-
lassig, an die Fundamenta Group (Schweiz) AG delegiert.
Das Immobilien-Management, das Investment-Management
(ohne Entscheidungskompetenz bei Anlageentscheiden) so-
wie das Projekt-Management wird an die Fundamenta Group
(Schweiz) AG delegiert.

Der Stiftungsrat kann zu seiner Beratung und fachlichen Unter-
stitzung sowie zur Bearbeitung bestimmter Aufgaben Kom-
missionen, Fachausschisse und Arbeitsgruppen einsetzen.
Diese Gremien treten, wo nichts anderes vorgesehen ist, nach
aussen nicht selbstandig im Namen der Stiftung auf.

WEITERE PARTEIEN

Samtliche Auftrdge an die nachfolgend aufgefiihrten Parteien
werden derzeit und bis auf weiteres ausgeiibt.

Die Liegenschaftsverwaltung wird an verschiedene dafir qua-
lifizierte Dienstleister delegiert.

Zur regelméssigen Schatzung der Grundsticke und zur Prii-
fung der Verkehrswerte der Immobilien wird mindestens ein
unabhéngiger Schatzungsexperte von der Stiftung eingesetzt.
Zur Erfullung dieser Aufgaben hat die Fundamenta Group In-
vestment Foundation die Schatzungsexperten der Wiest &
Partner AG, Zirich, beauftragt.

Die Depotbank der Fundamenta Group Investment Foundation
ist die Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne.

Die Aufgaben der Revisionsstelle, der Pricewaterhouse-
Coopers AG, Zirich, richten sich nach Art. 10 ASV.

ANSPRUCHE

Die Anlagegruppe hat eine offene Struktur und selbst keinen
Endzeitpunkt (Evergreen-Struktur).

Die Geschaftsfihrung beschliesst tiber die Ausgabe von An-
spruchen (Emissionen) sowie die Art der Liberierung. Zulassig
sind Einlagen in Geld oder mittels Sacheinlage.

SACHEINLAGEN

Eine Sacheinlage ist nur zuldssig, wenn die eingebrachten Im-
mobilien mit der Anlagepolitik und den Anlagerichtlinien verein-
bar sind und die Interessen der Ubrigen Anleger nicht beein-
trachtigt werden.

Sacheinlagen werden zum Nettoinventarwert im Zeitpunkt der
Einbringung abgewickelt, d.h. ohne Erhebung eines Ausgabe-
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aufschlages. Die Bewertung von Sacheinlagen erfolgt grund-
satzlich nach der Discounted Cash-Flow-Methode, falls nétig
nach einer anderen bewahrten Methode.

Sacheinlagen missen durch einen Schatzungsexperten i.S.v.
Art. 11 Abs. 1 ASV nach der im Stiftungsreglement vorgesehe-
nen Schatzungsmethode bewertet werden. Anschliessend ist
diese Bewertung zwingend durch einen zweiten Schétzungs-
experten, der vom ersten unabhdngig ist, zu iberprifen. Wei-
chen die Bewertungen voneinander ab, gilt der tiefere Wert.
Der Stiftungsrat erstellt sodann einen Bericht iiber alle erfolg-
ten Immobilien-Sacheinlagen. Die Revisionsstelle priift an-
schliessend die zeitgleiche Bewertung der eingelieferten Sach-
einlagen und der ausgegebenen Anspriiche. Die Revisions-
stelle priift zudem, ob die Schatzung reglementskonform und
fachmannisch erfolgt ist und ob der Preis vertretbar erscheint.
Die Revisionsstelle bestatigt im Revisionsbericht das ord-
nungsgemasse Vorgehen und die Ubereinstimmung der Sach-
einlage mit den Anlagerichtlinien.

BEWERTUNG

Bei der Erstemission bestimmt die Geschéftsfiihrung den Preis
eines Anspruchs. Nach der Erstemission bemisst sich der Wert
(Inventarwert) eines Anspruchs nach dem jeweiligen Nettover-
mogen der betreffenden Anlagegruppe am Bewertungsstich-
tag, geteilt durch die Anzahl der bei dieser Anlagegruppe be-
stehenden Anspriiche. Das Nettovermégen besteht aus dem
Verkehrswert der Anlagen zuzuglich allfalliger Ertrage und Zin-
sen abzlglich aller Verbindlichkeiten und der geschatzten Li-
quidationssteuern und -kosten.

Der Verkehrswert der Anlagen bemisst sich bei Immobilien
nach der letzten, durch den unabhéngigen Schatzungsexper-
ten vorgenommenen Schétzung abzlglich der bei einer Liqui-
dation der Immobilienanlagen voraussichtlich anfallenden Kos-
ten.

Der Stiftungsrat kann eine Neuschatzung der Immobilien vor-
nehmen lassen.

Das Nettovermégen und der Inventarwert eines Anspruchs
werden mindestens auf Ende des Geschéftsjahres sowie auf
jeden Tag hin berechnet, auf welchen Anspriiche ausgegeben
oder zuriickgenommen werden.

AUSGABE, ZESSION UND RUCHNAHME

Der Ausgabepreis entspricht dem Inventarwert je Anspruch,
zuziglich einer Ausgabekommission, deren maximale Hoéhe
von der Geschéftsfuhrung festgelegt wird. Fur die Durchfiih-
rung der Ausgabe und Riicknahme von Anspriichen ist die Ge-
schéftsfihrung der Fundamenta Group Investment Foundation
verantwortlich.

Die Ausgabe von Ansprlichen ist jederzeit méglich. In der Re-
gel erfolgt sie tranchenweise, wobei die Geschaftsfiihrung Gber
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die Anzahl der neu auszugebenden Anspriiche, die Zuteilungs-
methode bei Uberzeichnung, den Zeitpunkt der Ausgabe sowie
das Abschluss- und Valutadatum bestimmt.

Auftrage zur Zeichnung von Anspriichen missen schriftlich
eingereicht werden. Die Geschéftsfohrung publiziert das rele-
vante Datum rechtzeitig in geeigneter Form. Im Einzelnen sind
die Rechte und Pflichten der Parteien aus Kapitalzusagen
schriftlich im Vertrag Uber Kapitalzusagen (Zeichnungsschein)
geregelt.

Aufgrund mangelnder Investitionsméglichkeiten kann die Anla-
gegruppe filr Zeichnungen voriibergehend geschlossen wer-
den.

In begrindeten Féallen kénnen unter der Voraussetzung der
vorgangigen Zustimmung der Geschéftsfuhrung Anspriiche
unter den Anlegern zediert werden.

Wéhrend der fiinfiahrigen Aufbauphase der Anlagegruppe be-
tragt die Mindesthaltedauer 3 Jahre. Danach kénnen die Anle-
ger unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 18 Monaten die
Ricknahme aller oder eines Teils ihrer Anspriiche auf das
Ende eines Geschaftsjahres verlangen. Einmal eingereichte
Rucknahmegesuche kénnen nicht mehr zuriickgezogen wer-
den.

Alle in einer Kiindigungsperiode eingegangenen Riicknahme-
gesuche werden gleichbehandelt. Die Geschaftsfiihrung kann
die Riicknahme von Anspriichen abweichend von der Kiindi-
gungsfrist oder vom Riicknahmedatum gewéhren, sofern eine
Umplatzierung bei anderen Anlegern méglich ist. Sie beachtet
dabei den Grundsatz der Gleichbehandlung der Anleger.

Bei Vorliegen ausserordentlicher Umstande, insbesondere bei
Liquiditétsengpéssen aufgrund schwer liquidierbarer Anlagen,
kann die Riucknahme von Anspriichen um bis zu 24 Monate
aufgeschoben werden. Die Kompetenz zum Aufschub der
Riicknahmen liegt bei der Geschaftsfuhrung. Der Ricknahme-
preis entspricht dem Inventarwert pro Anspruch zum Riicknah-
mezeitpunkt abzlglich Spesen (wie Riicknahmekommission)
und Abgaben, die aus der Devestition von Anlagen infolge
Rucknahme von Anspriichen durchschnittlich entstehen. Die
Differenz zwischen Inventarwert und Riicknahmepreis wird der
entsprechenden Anlagegruppe gutgeschrieben.

XIV  THESAURIERUNG / AUSSCHUTTUNG

1

Die Anlagegruppe kann Ausschittungen vornehmen oder die
Gewinne thesaurieren.

XV KAPITALZUSAGE UND -ABRUF

1

Die Anleger verpflichten sich zu einer unwiderruflichen, auf ei-
nen festen Betrag lautenden Kapitalzahlung (Kapitalzusage)
gegenlber der Anlagegruppe.

Zu diesem Zweck muss jeder Anleger eine schriftliche Kapital-
zusage abgeben. Damit verpflichtet er sich unwiderruflich zur



XVI

fristgerechten Bedienung der Kapitalabrufe. Die Kapitalzusage
gilt fur 24 Monate ab Eingang der Zeichnungsmitteilung. Uber
den Abruf von Kapitalzusagen entscheidet die Geschéaftsfiih-
rung.

Kapitalzusagen kénnen im Rahmen der jeweiligen Kapitalver-
pflichtung von der Stiftung unter Einhaltung einer vorgegebe-
nen Frist abgerufen werden. Im Verzugsfall ist ein Verzugszins
zu bezahlen, wobei der Zinssatz durch die Addition von Libor
fur einen Monat plus 2% ermittelt wird, mindestens jedoch 2%
betragt. Der Verzug héilt an, bis der Anleger nachtréglich seine
Kapitalzusage leistet. Dauert der Verzug 30 Tage, so kann der
Stiftungsrat den Abruf annullieren. Im Annullierungsfall erlé-
schen das Recht und die Pflicht des sdumigen Anlegers auf
Teilnahme am betroffenen Kapitalabruf. Er bleibt jedoch zur
Bezahlung der bis zur Annullierung aufgelaufenen Verzugs-
zinse sowie einer Konventionalstrafe in Héhe von 5% des an-
nullierten Kapitalabrufes verpflichtet.

Die Stiftung behéit sich im Vertrag uber Kapitalzusagen (Zeich-
nungsschein) Rechte vor, um im Interesse der Anlagegruppe
gegen sdumige Schuldner vorzugehen. Dazu gehért die Még-
lichkeit, mit einem Abschlag zugunsten der Anlagegruppe die
Anspriiche des sdumigen Anlegers zwangsweise zuriickzu-
nehmen und/oder zusammen mit der offenen Kapitalzusage an
andere Anleger zu Ubertragen.

GEBUHREN

Der Stiftungsrat erlasst zur Regelung der Gebiihren und Kos-
ten ein Geblihren- und Kostenreglement.

Die Stiftung erhebt zu Gunsten der Anlagegruppen Ausgabe-
und Riicknahmekommissionen auf neu ausgegebenen und zu-
rickgenommenen Ansprichen, um die Anspriche der tbrigen
Anleger vor Verwésserung zu schitzen.

Der Maximalsatz der Ausgabe- und Ricknahmekommission
betragt 5.0% des Inventarwertes der ausgegebenen oder zu-
riickgenommenen Anspriiche.

Ein Teil der Ausgabekommissionen (bis maximal 0.5% des In-
ventarwerts der ausgegebenen Anspriche) kann zur Bezah-
lung von Vertriebskommissionen (Kapitalbeschaffung) verwen-
det werden.

Von den Ansétzen in den vorgenannten Punkten kann bei An-
spruchsumplatzierungen abgewichen werden.

Die Grundvergiitung von 0.35% p.a. wird quartalsweise ausge-
richtet und auf Basis des monatlichen Verkehrswertes des Be-
standsportfolios der Anlagegruppe erhoben. Diese Vergiitung
entschédigt die Fundamenta Group (Schweiz) AG fiir das Ma-
nagement der Anlagegruppe. Sie deckt die Management-
dienstleistungen im Bereich von Geschéftsfiihrung und Immo-
bilien-Management ab.

Zusétzlich werden der Anlagegruppe nach dem Verursacher-
prinzip folgende Kosten belastet: jahrlich wiederkehrende
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Schatzungskosten, ordentliche Revisionskosten der Anlage-
gruppe, Kosten der Depotbank, Marketingkosten, sowie wei-
tere Aufwendungen der Stiftung (z.B. Beratungs- und Anwalts-
kosten, Honorare der Stiftungsréte und externer Dienstleister).
Administrative Aufgaben konnen in zuldssigern Umfang an
Dritte delegiert werden. Die durch Dritte erbrachten Bewirt-
schaftungstatigkeiten (Liegenschaftsverwaltung, Erst- und
Wiedervermietung) werden der Anlagegruppe gemass den je-
weiligen separaten Vertrdgen nach marktkonformen Ansétzen
in Rechnung gestelit.
Beim Kauf- und Verkauf von Grundstiicken sowie auf allen ein-
gebrachten Sachwerten (Sacheinlage) belastet die Funda-
menta Group (Schweiz) AG der Anlagegruppe fiir die Entscha-
digung ihrer eigenen Bemihungen folgende Kommission (zzgl.
Mehrwertsteuer):
»  beiKauf zwischen 1.0 und 2.0% des Kaufpreises gemass
beurkundetem Kaufvertrag
»  bei Verkauf max. 1.5% des Verkaufspreises geméss be-
urkundetem Kaufvertrag
*  Dbeieiner Sacheinlage max. 1.5% des Erwerbspreises ge-
mass beurkundetem Ubertragungsvertrag

Die aus dem An- und Verkauf von Anlageobjekten resultieren-
den Nebenkosten (u.a. Notariats- und Grundbuchgebihren,
Handanderungssteuern sowie marktkonforme Courtagen so-
wie Steuern) werden der Anlagegruppe zuséatzlich zur Trans-
aktionsgebuhr belastet.

Im Rahmen von Projekisteuerungsaufgaben bei Immobilien-
entwicklungen wird der Umfang der Leistungserbringung wie
auch der Entschédigung fur die Fundamenta Group (Schweiz)
AG fallweise festgelegt. Die Entschadigung darf dabei 3% des
Projektwerts nicht tibersteigen.

Eine Verminderung der Rendite auf den Anspriichen der Anla-
gegruppe kann insbesondere durch direkte oder indirekte Kos-
ten entstehen. Dazu gehéren u.a. Kosten fur Bauprojekte, Re-
alisierung von Neubauten und Sanierungen der Anlagegruppe,
Honorare alifélliger weiterer Experten, Anwalts- und Gerichts-
kosten im Zusammenhang mit der Geltendmachung von Rech-
nung und Forderungen, andere Kosten im Zusammenhang mit
der technischen und administrativen Verwaltung und Instand-
haltung der Anlagen wie auch Kosten fur allfallig nétig wer-
dende ausserordentliche Dispositionen, die im Interesse der
Anleger getroffen werden.

Die vorgenannten Gebuhren, Kosten und Aufwendungen kén-
nen aufgrund von Markt- oder Kostenverdnderungen ange-
passt werden.

Die Kennzahl TER ISA wird jeweils im Jahresbericht offenge-
legt. Die Stiftung strebt eine Gesamtkostenquote (ex ante TER
auf Basis GAV) von 60 Basispunkten an.



XVII RISIKOHINWEISE

1

Der Ricknahmepreis von Ansprichen hangt insbesondere da-
von ab, wie sich das Immobilienportfolio der Anlagegruppe in
der Zukunft entwickelt. Fir den Anleger besteht bei einer un-
gunstigen Entwicklung das Risiko eines teilweisen oder voll-
sténdigen Veriustes des von ihm eingesetzten Kapitals. Anle-
ger sollten deshalb erkennen, dass eine Investition in die Anla-
gegruppe mit Risiken verbunden ist. Eine Investition in die An-
lagegruppe solite nur von erfahrenen Anlegern getatigt wer-
den, welche in der Lage sind, die Risiken und die Chancen ei-
ner Investition in die Anlagegruppe auch unabhangig von der
Information dieses Prospekts abzuschatzen. Der Stiftungsrat
kann keine Zusicherung machen, dass das Anlageziel erreicht
wird. Die Anleger sind aufgefordert, sich insbesondere mit den
folgenden Risiken auseinanderzusetzen:

Allgemeine Risiken bei Immobilienaniagen: Die Marktgangig-
keit und Wertentwicklung von Anlagen in Immobilien unterlie-
gen etlichen Faktoren, die ausserhalb der Kontroile der Anla-
gegruppe stehen. Als Beispiele seien das Marktrisiko, ungiins-
tige lokale Marktbedingungen, ungiinstige Veranderungen der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, Risiken in Verbindung
mit dem Erwerb, der Finanzierung, dem Besitz, dem Betrieb
und der Verdusserung von Immobilien sowie Leerstandsrisiken
erwadhnt.

Spezifische Risiken bei Bauland, Bau- und Immobilienentwick-
lungsprojekten: Durch Auflagen von Behérden und Problemen
bei der Planung und Realisierung des Bauwerks kénnen ins-
besondere zeitliche Verzégerungen entstehen. Dies kann bei
der Planung und Budgetierung zu Kosteniiberschreitungen
fahren. Folgende Fille wirken sich potentiell negativ auf die Er-
tragssituation eines Bauprojektes aus: Mangel, unsachge-
méasse Ersteliung oder Konstruktionsfehler, die unerwartete
und iberdurchschnittliche Unterhalts- oder Sanierungskosten
mit sich bringen. Ebenfalls kénnen im Zusammenhang mit
Problemen bei der Vermietung neu erstellter oder weiterentwi-
ckelter Liegenschaften entsprechende Ertragsausfille entste-
hen.

Standortrisiken: Bei der Auswahl von Liegenschaften kommt
dem Standort und dessen Entwicklung generell eine erhebliche
Bedeutung zu. Dartiber hinaus wird die Attraktivitat des Gebau-
des und der Wert der Liegenschaft durch etliche weitere Fak-
toren, wie z,B. die Erschliessung, Nutzungsart, Bauqualitat und
Steuern beeinflusst.

Risiken im Zusammenhang mit der Nutzung der Liegenschaf-
ten: Die Mietertrage von Liegenschaften sind mietrechtlichen
Einschrankungen sowie konjunkturellen Schwankungen unter-
worfen. Die aktuelle Wirtschaftslage und die Bevélkerungsent-
wicklung beeinflusst grundsatzlich direkt den Bedarf an Mietfla-
chen. Diese Faktoren haben ebenfalls einen direkten Einfluss
auf die Leerstandsquote und auf allfailige Mietertragsausfille
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bei Liegenschaften. Zudem unterliegen gewisse Liegenschaf-
ten einem erhéhten Verwaltungsrisiko sowie allfslligen techni-
schen Erschwernissen.

Bewertungsrisiken: Die Bewertung der Liegenschaften ist von
verschiedenen Faktoren abhangig und unterliegt nicht zuletzt
einer gewissen subjektiven Einschatzung dieser Faktoren. Die
von den Schéatzungsexperten und deren Hilfspersonen gepriif-
ten und per Stichtag festgelegten Werte der Liegenschaften
kénnen von dem beim Verkauf der Liegenschaft zu erzielenden
Preis abweichen, weil sich der Verkaufspreis nach Angebot
und Nachfrage zum Zeitpunkt des Verkaufs richtet.
Liquiditétsrisiken: Immobilien sind in der Regel nicht sehr li-
quide. Die Verdusserung ist damit um Einiges schwieriger als
bei einem bérsenkotierten Wertpapier. Unter ausserordentli-
chen Umstanden kann damit die Riicknahme von Anspriichen
Uber einen weiten Zeitraum aufgeschoben werden. Falls da-
nach die Bedienung der Rickgaben nur mit erheblichen Ab-
schlggen auf den Anlagen oder mangels Liquiditat iberhaupt
nicht méglich ist, konnen nach Konsultation der Anleger und
Information der Aufsichtsbehérde die Bedienung der Riick-
nahme weiter aufgeschoben oder andere Moglichkeiten ge-
prift werden.

Kreditrisiken: Die Anlagegruppe kann die getatigten Anlagen
im Rahmen der fir die Anlagegruppe zur Anwendung kom-
menden Vorschriften fremdfinanzieren. Eine Fremdfinanzie-
rung kann im Idealfall die Rendite fur die Anleger steigern. Das
Risiko (und damit ein potentieller Verlust) kann sich demge-
geniiber fur die Anleger aufgrund einer Fremdfinanzierung er-
héhen.

Zinsrisiken: Verdnderungen der Kapitalmarktzinsen haben ei-
nen direkten Einfluss auf die Hypothekarzins- und Diskontie-
rungssatze. Diese wiederum kdénnen unmittelbare Auswirkun-
gen auf die Entwicklung der Mietertrdge, die Finanzierungskos-
ten sowie den Wert der Immobilien haben.

Umweltrisiken: Liegenschaften und Projekte werden beim Er-
werb resp. vor Baubeginn auf umweltrelevante Risiken analy-
siert. Bei erkennbaren, umweltrelevanten Belastungen oder
Problemen werden entweder die zu erwartenden Kosten in die
Risikoanalyse resp. Kaufpreisberechnung einbezogen, mit
dem Verk&ufer eine Schadloshaltung vereinbart oder vom Kauf
der Liegenschaft ganzlich Abstand genommen. Generell nicht
ausgeschlossen werden kénnen aber Falle von unbekannten,
erst spater zu Tage tretenden Altlasten. Diese kénnen aber zu
erheblichen, nicht vorgesehenen Sanierungskosten mit ent-
sprechenden Auswirkungen auf die Bewertung des Anlage-
gruppenvermdgens fuhren.

Risiken infolge von Interessenkonflikten. Die Fundamenta
Group (Schweiz) AG kann im Zusammenhang mit der Funda-
menta Group Investment Foundation mehrere unterschiedliche
Funktionen ausiiben. Insbesondere wird sie fur die Anlage-
gruppe als Dienstleisterin fur die Anlagegruppe und auch als



geschaftsfihrende Gesellschaft tatig. Zudem ist die Funda-
menta Group (Schweiz) AG selbst in der Immobilienbranche
tatig. Potentielle oder tatsachliche Interessenkonflikte kénnen
sich aufgrund dieser Konstellation ergeben. Die Fundamenta
Group Investment Foundation sowie die Fundamenta Group
(Schweiz) AG ergreifen ad4quate Massnahmen, um derartige
Interessenkonflikte zu verhindern bzw. zu reduzieren.

XVIIl STEUERN

1

Die Fundamenta Group Investment Foundation ist, da ihre Ein-
kinfte und Vermégenswerte ausschliesslich der beruflichen
Vorsorge dienen, von den direkten Steuern des Bundes, der
Kantone und der Gemeinden befreit (analog Art. 80 Abs. 2 des
Bundesgesetzes Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen-
und Invalidenvorsorge vom 25. Juni 1982 (BVG) in Verbindung
mit Art. 23 Abs. 1 lit. d des Bundesgesetzes Uber die Harmoni-
sierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden vom
14. Dezember 1990 (StHG) bzw. Art. 56 lit. e des Bundesge-
setzes Uber die direkte Bundessteuer vom 14. Dezember 1990
(DBG)). Hingegen unterliegt die Anlagestiftung den Objekt-
steuern, Liegenschaftensteuern und Vermégensverkehrssteu-
ern (insbesondere Grundstlickgewinnsteuern und Handande-
rungssteuern). Die Ertragsausschuttung der Fundamenta

Zug, 14. Februar 2019

Fundamenta Group Investment Foundation

XIX

Group Investment Foundation unterliegt nicht der eidgenéssi-
schen Verrechnungssteuer. Die Ausschittung erfolgt deshalb
ohne Abzug der Verrechnungssteuer. Die Anspriiche unterlie-
gen nicht den Stempelabgaben (Emissionsabgabe und Um-
satzabgabe).

ISIN- UND VALORENNUMMERN

ISIN: CH0464133443 / Valorennummer: 46413344

XX ANDERUNGEN

1

XXI

1

Anderungen des Prospektes werden von der geschéftsfiihren-
den Gesellschaft der Fundamenta Group Investment Founda-
tion beantragt und vom Stiftungsrat genehmigt. Der gednderte
Prospekt wird unverziglich allen Anlegern der Anlagegruppe
in geeigneter Form zur Verfigung gestelit.

INKRAFTTRETEN

Der vorliegende Prospekt tritt durch Beschluss des Stiftungs-
rats der Fundamenta Group Investment Foundation per 14.
Februar 2019 in Kraft.

S

/s

Dr. Wolf S. Seidel
Prasident des Stiftungsrats

Daniel Kuster
Mitglied des Stiftungsrats, Geschaftsfiihrer
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