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US-Immobilien sind ideal flr Pensionskassen

Transparent, diversifiziert und steueroptimiert

Die Anlagegruppe «Zrich
Anlagestiftung Immobilien
USA» ermdglicht Pensions-
kassen die Investition in

hochwertigen Direktanlagen

im US-Immobilienmarkt.
Dabei bezahlen Pensions-

kassen keine US-Steuern auf

Einkommen, Ertrag und
Kapitalgewinne.

lhr Vorteil:

e Sie diversifizieren in dem weltweit
grossten Immobilienmarkt, der sehr
transparent und liquide ist — ganz
einfach Uber die Zurich Anlagestiftung.

lhre Chance:

e Sie investieren in einem steueropti-
mierten Immobilienportfolio — ohne
US-Steuern auf Einkommen, Ertrag
und Kapitalgewinne.

lhr Nutzen:

e Sie profitieren vom umfassenden
Know-how eines erfahrenen Teams
mit langjahriger und lokaler Immo-
bilienexpertise.
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Quelle: Zurich Invest AG, IPD (Juni 2018);
die geschatzte Marktgrosse bezieht sich auf Ende 2017.

US-Immobilienmarkt bietet Chancen
Schweizer Pensionskassen sind bei Immobi-
lien seit Jahren stark im Heimmarkt investiert.
Allerdings sind die Anlagechancen in der
Schweiz aufgrund der begrenzten Marktgrosse
limitiert. Dennoch wird das Anlagepotenzial
mit auslandischen Immobilien nicht voll ausge-
schopft. Wer im Ausland investiert, diversi-
fiziert seine Risiken und erhalt die Chance auf
hohere Renditen.

Weltweit grésster Immobilienmarkt

Mit rund drei Billionen US-Dollar ist der insti-
tutionelle US-Immobilienmarkt fast viermal
SO gross wie der zweitgrosste Markt, Japan.
Zudem ist er fast so gross wie die Markte
Japan, Grossbritanien, Deutschland, China,
Frankreich und Hongkong zusammen.

Hohe Liquiditat und Transparenz

Die USA weisen ein riesiges Transaktionsvolu-
men aus: Jedes Jahr wechseln Immobilien

im Wert von durchschnittlich 300 Milliarden
US-Dollar die Besitzerin bzw. den Besitzer
und dieser Durchschnitt halt sich Uber einen
vollstandigen Konjunkturzyklus. So lag
2017 beispielsweise mehr als 22 Prozent des
weltweiten Transaktionsvolumens in den
USA. Auch wenn es um Transparenz geht, ist
der US-Immobilienmarkt ein Vorbild. In den
USA sorgen gesetzliche Rahmenbedingungen,

hohe Standards betreffend Datenverfligbarkeit
und Qualitat sowie haufige Performance-
Messungen mit hohen Anforderungen fir
eine hervorragende Transparenz.

Ideale Diversifikationseigenschaften

Der US-Immobilienmarkt bietet Schweizer An-
legerinnen und Anlegern drei sehr bedeut-
same Chancen: Erstens ermoglicht die geringe
Korrelation zum europaischen und schwei-
zerischen Markt eine ausgezeichnete Diversi-
fikation fur ein bestehendes Immobilien-
portfolio. Zweitens bietet er aufgrund seiner
wirtschaftlichen Grosse und der breit ge-
streuten Aufstellung in unterschiedlichen Sek-
toren die Moglichkeit, ein in sich selbst
diversifiziertes und effizientes Portfolio aufzu-
bauen. Drittens erlaubt die Investition in US-
Core-Immobilien einen einzigartigen Zugang
zu einem langfristigen, stabilen Einkommens-
strom.



US-Immobilienportfolio

Der US-Immobilienmarkt bietet viele Investitionschancen: Es kann ein Mehrwert

durch eine detaillierte Marktanalyse und die Identifizierung geeigneter

Investitionsmdglichkeiten erzielt werden. Gleichzeitig bietet der gute Mix von
Core-Immobilien aus vier Sektoren in 20 verschiedenen «Major Metropolitan
Areas» eine wertvolle Diversifikation.

Robuste und langfristige Anlagestrategie

Robust mit US-Core-Immobilien

Die Anlagestrategie konzentriert sich vor
allem auf Core-Immobilien, welche die
geringsten Risiken aufweisen und mit denen
stabile und langfristige Renditen erzielt
werden kénnen. Sie zeichnen sich durch ihre
zentralen Standorte sowie durch die Mieter-
qualitat aus. Solche Liegenschaften befinden
sich nahe von Verkehrsknotenpunkten,
offentlichen Einrichtungen (Parks, Geschéfte,
Restaurants) und bei Logistikanlagen in

der Nahe von Autobahnen und anderen Ver-
kehrsadern. Zudem sind die Ertrédge aus
Core-Immobilien Uber den gesamten Konjunk-
turzyklus stabil, weil Leerstande oft nur

von kurzer Dauer und Mieten haufig Uber
viele Jahre vertraglich festgelegt sind.

Fokus auf vier Sektoren und stabile Renditen
Das Anlageuniversum enthalt die Méarkte mit
der hochsten Neigung zu langfristigem
Einkommenswachstum. Dabei wird der Fokus
auf folgende Immobiliensektoren gelegt:

e Biiro, der grdsste Sektor, der stark von
Beschaftigung und Wirtschaftswachstum
beeinflusst ist

¢ Einzelhandel, der von der Konsumnach-
frage nach Waren und Dienstleistungen
getrieben ist

e Logistik, die den technischen Fortschritt
und das Entstehen des E-Commerce spUrt

e Wohnen, bei dem die wachsende Bevol-
kerung zunehmend mietet statt besitzt

Alle vier Sektoren tragen im Wesentlichen
durch Mieteinnahmen zur Gesamtrendite bei.
Das bringt Stabilitat. Die unterschiedlichen
Vertragsstrukturen und -laufzeiten in den
Sektoren verstarken den Diversifikationseffekt.

Zentrale Elemente in der Anlagestrategie

Sektor Belegung

Blrordume Bestandig

Mehrfamilienhaus Kreditmieter

Gestaffelte

Sl Ablauftermine
Logistik Hoher Leerstand
Sonstige

Liquiditat Research

Hoch Analysiert
Gering Nicht analysiert

Quelle: Zurich Alternative Asset Management (USA) Ltd

Standort Verschuldung
Ballungszentrum Keine
Vorort Gering
Landlich Hoch
Nachfrage Angebot
Ausgepragt Im Wesentlichen
und vielfaltig erschlossen

Firmenstadt Zugangsbarrieren

Sektorspezifisch Umfangreich

Portfoliokonstruktion

Wesentlicher Bestandteil im Investitions- und
Portfoliokonstruktionsprozess ist die Risiko-
analyse der einzelnen Markte. Es ist wichtig,
das makrodkonomische Bild in den einzel-
nen «Major Metropolitan Areas» zu verstehen.
Spezifische Werttreiber wie ein attraktives
langfristiges Wirtschaftswachstumsprofil und
eine unterstitzende Demografie sowie An-
gebotsengpasse generieren dabei ein stabiles
und Uberdurchschnittliches Ertragswachstum.

Erfahrenes Team mit lokalem Netzwerk

Das Zurich Alternative Asset Management mit
Sitz in New York (USA) ist bekannt auf dem
US-amerikanischen Immobilienmarkt und ver-
waltet hochwertige Core-Immobilien im
Umfang von tber 2,5 Milliarden US-Dollar.
Das Immobilienmanagement-Team bringt
gemeinsam Immobilienerfahrung von Uber
150 Jahren mit und verfligt Uber ein gutes
lokales und nationales Netzwerk. Damit
kann es Immobilien effizient bewirtschaften
sowie Transaktionen korrekt analysieren,
strukturieren und letztendlich erfolgreich aus-
fuhren.

Grosse Baujahr
Trophée Neuer
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werte Zusammenfassung —

Immobilientypen: Biro, Einzelhandel, dle W|Cht|95ten Erkenntnlsse

Wohnen und Logistik

Zielmarkte: Boston, New York City,
Philadelphia, Washington, D.C., Chicago,
San Francisco, Los Angeles, Seattle,
Portland, San Jose, San Diego, Denver,

Minneapolis, Nashville, Miami, Charlotte

e Mindestens 80 Prozent Core-Immobilien

1. Zugang zu qualitativ hochwertigen US-Immobilien:

c . e Vier sehr transparente und dusserst liquide Immobiliensektoren:
Salt Lake City, Houston, Austin, Biiro, Wohnen, Logistik und Einzelhandel

und Raleigh-Durham * 20 besonders grosse und hochst liquide Ballungsgebiete

(«Major Metropolitan Areas»)

Risikoprofile: Core und Core Plus

Anlagehorizont: langfristig
(«open-ended»)

Ziel-Leverage: weniger als 30% /DH
Zielrendite: 4-6% p.a.
Benchmark: NCREIF (NFI-ODCE-Index)

e Geringe Risiken mit Core-Immobilien

e Stabile Renditen durch Mieteinnahmen

2. Beste Moglichkeit zur Investition und Wertsteigerung:

e Breite Diversifikation: Geografie, Objektart, Marktgrésse und Sektoren

Deal-Gréssen: 15-100 Millionen
US-Dollar

3. Zusammenarbeit mit erfahrenem Partner:

ﬁm e Stabiles Team mit langjdhriger Erfahrung und ausgewiesener

Fondsinformation
Anlagegruppe: Immobilien USA

Immobilienexpertise

Ausgabekommission: 0,0% fur e Einfach Uber die Zirich Anlagestiftung investierbar

Erstinvestoren, nachfolgend 2,0%

Management Fee (GAV): Sonder-
konditionen fur Startkapitalgeber
bis 31.Mai 2019, danach 0,7%

Anlageklasse: Immobilien
Struktur: Anlagestiftung, OAK-reguliert

Anlegerkreis: Einrichtungen
der beruflichen Vorsorge
(«Qualified Foreign Pension Fund»)

Wahrung: US-Dollar (USD)
Wahrungsrisiken: nicht abgesichert
Anbieter: Zurich Anlagestiftung

Asset Manager: Zurich Alternative
Asset Management LLC

Depotbank: State Street Bank
International GmbH, Minchen,
Zweigniederlassung Zrich

Revision: PricewaterhouseCoopers AG

Zurich Invest AG/Zurich Anlagestiftung
Postfach, 8085 Zurich

Telefon +41(0)44 6287888
zurichinvest@zurich.ch, www.zurichinvest.ch

Alle Angaben in diesem Dokument sind mit Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt worden. Die Zurich Invest AG
und die Zurich Anlagestiftung tibernehmen keine Verantwortung hinsichtlich deren Richtigkeit und Vollstandigkeit und lehnen

jede Haftung fur Verluste ab, die sich aus der Verwendung dieser Angaben ergeben. Die historische Performance stellt keinen Indikator
fir die laufende oder zuktinftige Performance dar. Das Dokument dient ausschliesslich Informationszwecken und der Nutzung
durch die Empféngerin bzw.den Empféanger. Es stellt weder ein Angebot noch eine Empfehlung zum Erwerb von Finanzprodukten
dar und entbindet die Empfangerin bzw.den Empfanger nicht von ihrer bzw.seiner eigenen Beurteilung bzw. der Beurteilung Dritter.
Die Angaben stellen keine Entscheidungshilfe fir wirtschaftliche, rechtliche, steuerliche oder andere Beratungen dar. Samtliche
Dokumente, welche die rechtlichen Grundlagen fiir eine Investition bilden, kdnnen bei der Zurich Invest AG resp. der Ztrich Anlagestiftung
kostenlos bezogen werden. Diese Dokumentation darf ohne schriftliche Genehmigung der Zurich Invest AG weder auszugsweise
noch vollstandig vervielfaltigt und/oder weitergeleitet werden. Als Anlegerin bzw. Anleger der Zrich Anlagestiftung sind nur die in
der Schweiz domizilierten, steuerbefreiten Vorsorgeeinrichtungen zugelassen.
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e Grosses und vor allem lokales Netzwerk aus externen
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