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Diese Anlagegruppe gehort zur Kategorie «ilmmobilien» geméass Art.53 Abs. 1
Bst.c BVV 2.

Die im Prospekt enthaltenen Angaben beruhen auf den Statuten, dem Regle-
ment und den Anlagerichtlinien der Zurich Anlagestiftung. Bei Widersprichen
gehen das Gesetz, die darauf basierende Rechtspraxis, Statuten, Reglement
und Anlagerichtlinien sowie Anderungen derselben dem Prospekt vor.

Emittent und Verwalter der Anlagegruppe ist die Zlrich Anlagestiftung, Zarich.
Statuten, Reglement, Anlagerichtlinien und Prospekte sowie die jeweils
aktuellen Jahres- bzw. Quartalsberichte kdnnen bei der Zurich Anlagestiftung
kostenlos bezogen werden. Als Anleger sind nur in der Schweiz domizilierte,
steuerbefreite Einrichtungen der beruflichen Vorsorge zugelassen.
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1. Allgemeine Informationen

Die Anlagegruppe Immobilien Wohnen
Schweiz der Zurich Anlagestiftung
investiert unter Beachtung einer an-
gemessenen Risikoverteilung haupt-
sachlich in Wohnliegenschaften

(inkl. Miteigentum und Bauten im
Baurecht) mit Standort in der Schweiz.
Die Kapitalanlage in Immobilien kann
sowohl direkt (die Anlagestiftung wird
Eigentlmerin der Immobilien) als auch
indirekt Gber Immobiliengefasse
(Immobilienfonds, Immobilienanlage-
gruppen, Beteiligungen an Immo-
biliengesellschaften) getatigt werden.

Der Vorteil der direkten Anlage be-
steht in der uneingeschrankten
Entscheidungsfreiheit Uber die Immo-
bilien. Dem stehen jedoch der Auf-
wand fur den Erwerb, die Verwaltung
und die Bewirtschaftung der Immo-
bilien sowie die anfallenden Transak-
tionskosten beim Erwerb bzw.bei der
Verausserung der Immobilien gegen-
Uber.

Die indirekte Anlage tGber Immobilien-
gefésse bietet gegenilber dem direk-
ten Liegenschaftsbesitz eine breitere
Risikostreuung bezlglich Anzahl

und Grésse der Immobilien, Regionen,
Lagen und allenfalls Nutzungsarten.
Zudem sind diese Anlagen grund-
satzlich liquider, aber auch volatiler.

Immobilienanlagen erwirtschaften
mittels Mieteinnahmen regelmassige
Ertrage und bieten die Méglichkeit
einer Wertsteigerung. Die Anlage-
klasse Immobilien zeichnet sich tbli-
cherweise durch eine stabile Wert-
entwicklung und geringe Wertschwan-
kungen aus. Immobilien sind ein
wichtiges Element fur die erfolgreiche
Vermdgensanlage. Die geringe Kor-
relation mit den Aktien- und Obliga-
tionenméarkten verbessert in der Regel
das Risiko-Rendite-Verhaltnis in
einem Portfolio. Immobilien sind stand-
ortgebunden und die Marktgangig-
keit ist abhangig von der Lage, der
Nutzungsart, der Qualitat sowie der
Liguiditat des Marktes. Die Ertrage
aus den Immobilien sind insbesondere
abhangig von der Konjunktur, der
Bevdlkerungsentwicklung, der Regu-
lierung, der Beschaftigung und dem
Zinsniveau.

Ausschliesslich fiir Einrichtungen
der beruflichen Vorsorge

Als Anleger sind lediglich in der
Schweiz domizilierte, steuerbefreite
Einrichtungen der beruflichen Vor-
sorge zugelassen. Investitionen in
Immobilien sind in der Verordnung
Uber die berufliche Alters-, Hinter-
lassenen- und Invalidenvorsorge in
Art.53 Abs.1 Bst.c BVV 2 zugelas-
sen. Der Stiftungsrat der jeweiligen
Vorsorgeeinrichtung muss Uber
ausreichende Kenntnisse im Bereich
Immobilien verfugen, insbesondere
muss er Kenntnis des mit dieser Anla-
gegruppe verbundenen erhdhten
Liguiditatsrisikos haben, welches im
Wesentlichen auf eine eingeschrankte
Handelbarkeit von Immobilien zurtick-
zufUhren ist.

Offene Struktur

Die Anlagegruppe stellt ein offenes
(«open-ended») Anlagegefass flr
eine strategische, langfristige Investi-
tion mit zeitlich unlimitiertem Anlage-
horizont dar.

2. Anlagerichtlinien
2.1 Anlagefokus

Die Anlagegruppe Immobilien Wohnen
Schweiz investiert hauptsachlich

in Wohnliegenschaften. Die Immobi-
lien sind in der Lagequalitat, dem
Bauzustand und der geografischen
Marktregion der Schweiz gut diver-
sifiziert. Die Rendite kann durch den
Einsatz von Fremdkapital optimiert
werden. Das Anlageziel besteht darin,
einen nachhaltigen und risikoopti-
mierten Anlageertrag mittels langfris-
tigen Haltens und Bewirtschaftens
von Immobilien zu erreichen.

Die Anlagepolitik zielt bei angemes-
sener Risikodiversifikation auf einen
stetigen Kapitalertrag sowie ein mo-
derates Kapitalwachstum ab. Weiter
wird nur in Immobilien investiert,
welche die folgenden Kriterien erfll-
len: attraktive Standorte mit Wert-
steigerungspotenzial, Vermietung an
Mieter mit guter Bonitat, nachhaltige
Ertragssicherung durch langfristig
ausgerichtete Mietvertrage und nut-
zungskonforme Bauqualitat und

Bausubstanz. Damit wird insbeson-
dere ein stabiler und langfristig in-
flationsgeschutzter Einnahmenfluss
angestrebt. Die Anlagerichtlinien
stellen eine angemessene Diversifika-
tion sicher, um Einzelrisiken zu mini-
mieren. Sie sind jederzeit einzuhalten.

Grundsatzlich wird die Anlagegruppe
Immobilien Wohnen Schweiz durch
die Ausgabe von Ansprichen finan-
ziert. Allféllige aus der Investition der
Anlagebetrage resultierende Ertrage
und Kapitalgewinne werden grund-
satzlich reinvestiert. Eine Ausschiit-
tung ist nicht vorgesehen, kann aber
durch den Stiftungsrat beschlossen
werden.

2.2 Zulassige Anlagen

Die Anlagegruppe investiert haupt-
s&chlich direkt in Immobilien. Es kann
sich dabei um Grundsticke im Allein-
und Miteigentum, um Bauten im
Baurecht oder um unbebaute Grund-
stlcke handeln.

Die Investitionen kénnen in Direkt-
anlagen und Kollektivanlagen erfolgen.
Die Kollektivanlagen missen ange-
messen diversifiziert und nach Art. 56
Abs.2 BVV 2 mit ausreichender Infor-
mations- und Auskunftspflicht ausge-
stattet sein. Unzuldssig sind kollektive
Anlagen, die fur die Anleger Nach-
schuss- oder Sicherstellungspflichten
bedingen. Die Anlage in kollektiven
Anlagen darf die Einhaltung dieser
Anlagerichtlinien sowie die Wahrung
der FUhrungsverantwortung nicht
beeintrachtigen. Tochtergesellschaften
im Sinne von Art. 33 ASV sind erlaubt.

Insbesondere ist auch der Erwerb von
Anteilen an schweizerischen Immo-
bilienfonds und Ansprichen von An-
lagestiftungen (die mehrheitlich in
Wohnimmobilien in der Schweiz inves-
tieren) zulassig. Zudem sind nur Be-
teiligungen an Immobiliengesellschaf-
ten mit Sitz in der Schweiz (sofern
deren Aktien an einer Boérse oder
einem anderen geregelten, dem Pub-
likum offenstehenden Markt gehan-
delt werden), deren Zweck mehr-
heitlich der Erwerb und Verkauf oder
die Vermietung und Verpachtung
eigener GrundstUcke in der Schweiz
ist, zulassig.
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Zum Zwecke des Liquiditdtsmanage-
ments ist es der Anlagegruppe zu-
dem gestattet, in Geldmarktanlagen
und Anlagegruppen, welche der
kurzfristigen Liquiditatsanlage dienen,
anzulegen.

Immobilien kdnnen auch mittels
Sacheinlage in die Anlagegruppe
eingebracht werden.

2.3 Anlagerestriktionen

Instrumente

Der Anteil an indirekten Immobilien
(Immobiliengesellschaften, Kollektiv-
anlagen sowie Anspriiche von
Schweizer Anlagestiftungen) ist

auf 20% beschrankt.

Es wird ausschliesslich in Schweizer
Bauten oder Bauland investiert.
Neben dem Halten von Immobilien im
Allein- und Miteigentum sind auch
der Erwerb und die Abgabe dauern-
der Rechte (Baurecht) zulassig.

Unbebaute Grundstlcke sind erlaubt,
sofern sie erschlossen sind und die
Voraussetzungen flr eine umgehende
Uberbauung erfillen. Nicht zulassig
sind: Anlagen in landwirtschaftlich
genutzte Grundstlicke, Anlagen in
Einfamilienhauser und Villen sowie
Anlagen in Dachfonds, welche ihrer-
seits in Dachfonds investieren.

Langfristig sollen maximal 10% des
Gesamtanlagevermogens (Summe
aller Aktiven) in Geldmarktanlagen
investiert werden. Vorlbergehend
kann dieser Wert in begriindeten
Fallen steigen.

Diversifikation

Die Objekte sind nach Bauzustand,
Lagequalitat und geografische
Marktregion der Schweiz zu diversi-
fizieren.

Das Gesamtvermogen ist auf mindes-
tens zehn Grundstucke zu verteilen,
wobei aneinandergrenzende Parzellen
und Siedlungen, die nach gleichen
baulichen Grundsatzen erstellt wor-
den sind, als ein einziges Grundsttck
gelten. Der Verkehrswert eines
Grundstlckes darf héchstens 15%
des Vermdgens der Anlagegruppe
betragen.

Bei Beteiligungen gilt die Gesell-
schaftsbegrenzung von 5%. Der ge-
samte Verkehrswert von Investitionen

in Miteigentum ohne Mehrheit der
Miteigentumsanteile und Stimmen ist
auf héchstens 30 Prozent des Ver-
mogens der Anlagegruppe limitiert.

Der Mietertragsanteil des gesamten
Portfolios aus dem Bereich Wohnen
soll Uber 65% betragen.

Bauland, angefangene Bauten sowie
sanierungsbedurftige Objekte durfen
gesamthaft hdchstens 30% des Ver-

mogens der Anlagegruppe betragen.

Fremdfinanzierung

Die Belehnung von Grundstlcken ist
zuldssig. Die Belehnungsquote darf
jedoch im Durchschnitt aller Grund-
stlicke (die entweder direkt oder indi-
rekt in kollektiven Anlagen gehalten
werden) ein Drittel des Verkehrswerts
der Grundsticke nicht GUberschreiten.

Die Belehnungsquote kann aus-
nahmsweise und vorlibergehend auf
50% erhoht werden, wenn dies zur
Wahrung der Liquiditat erforderlich ist
und im Interesse der Anleger liegt.

Der Wert der kollektiven Anlagen,
die eine Belehnungsquote von 50%
Uberschreiten, darf héchstens 20%
des Vermdgens der Anlagegruppe
betragen.

Die Anlagegruppe kann vortber-
gehend Schuldbriefe auf Immobilien
Dritter im Zusammenhang mit einem
Liegenschaftskauf Gbernehmen.

Abweichungen von Anlagerichtlinien
Der Stiftungsrat der Anlagestiftung
kann in begrindeten Fallen Aus-
nahmen genehmigen (geméss Art.26
Abs.7 ASV).

3.0rganisation
Anleger

Es werden lediglich in der Schweiz
domizilierte, steuerbefreite Einrich-
tungen der beruflichen Vorsorge als
Anleger zugelassen.

Stiftungsrat

Der Stiftungsrat der Anlagestiftung
ist verantwortlich flr das Festlegen
der Strategie. Er bewilligt die Anlage-
richtlinien und wahlt den Anlage-
ausschuss.

Geschéaftsfiihrung

Die ZUrich Anlagestiftung nimmt die
Verwaltung der Anlagegruppe Immo-
bilien Wohnen Schweiz wahr und

ist verantwortlich ftr die Ausgabe und
Racknahme von Ansprichen. Der
Stiftungsrat legt die Investitionsstra-
tegie und die Anlagerichtlinien fest.
Die Geschaftsfihrung untersteht

der Weisung des Stiftungsrates und
erstattet ihm und dem Anlageaus-
schuss regelmassig, bei ausserge-
wdhnlichen Umstanden umgehend,
Bericht. Die ZUrich Anlagestiftung hat
das Recht, im Rahmen von Statuten
und Reglement, Rechte und Pflichten
per schriftlichen Vertrag an eine
geeignete Drittpartei zu delegieren.

Anlageausschuss

Der Anlageausschuss der ZUrich
Anlagestiftung wird vom Stiftungsrat
gewahlt und ist diesem gegenUber
verantwortlich. Er Gberpruft die Um-
setzung der Anlageziele und der
Anlagepolitik. Er kann dem Stiftungs-
rat Vorschlage zur Anderung der
Anlagerichtlinien unterbreiten.

Vermogensverwalter

Die Abteilung «Real Estate» der
Zurich Invest AG (ZIAG) ist verant-
wortlich far das Portfoliomanagement
von Immobilien und die Immobilien-
bewirtschaftung, insbesondere flr
die umsichtige Fihrung und Bewirt-
schaftung des Anlagegruppenver-
mogens sowie fur die Steuerung und
Uberwachung der einzelnen Immo-
bilientransaktionen im Rahmen der
anwendbaren Bestimmungen und
Anlagerichtlinien. Er kann Vorschlage
zur Anderung der Anlagerichtlinien
unterbreiten.

Die Liegenschaftsverwaltung und der
technische Unterhalt kbnnen an
Bewirtschaftungsspezialisten vor Ort
delegiert werden.

Das Team «Compliance Office» der
ZIAG Uberwacht den Portfolio-
manager, pruft die Einhaltung der
Investitionsstrategie sowie der
Anlagerichtlinien und leitet bei Bedarf
in Absprache mit dem Stiftungsrat
korrigierende Massnahmen ein. Das
Team Uberpruft insbesondere bei
Kaufen und Verkaufen, ob die Einhal-
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tung der Anlagerichtlinien gewahr-
leistet ist und erstellt quartalsweise
einen Bericht. Zudem informiert

das Team regelmassig den Stiftungs-
rat der ZUrich Anlagestiftung Uber
die Entwicklung der Anlagegruppe.
Bei Unstimmigkeiten mit den Anlage-
richtlinien werden sowohl Stiftungs-
rat als auch Revisionsstelle umgehend
informiert, um notwendige Massnah-
men zu treffen.

ZIAG ist bei der FINMA als Vermo-
gensverwalter kollektiver Kapital-
anlagen registriert.

Schatzungsexperten

Die Anlagestiftung beauftragt min-
destens zwei naturliche Personen
oder eine juristische Person mit Sitz in
der Schweiz als Schatzungsexperten.
Die Stiftung muss jedes Grundstuck,
das sie erwerben oder verdussern will,
durch mindestens einen unabhan-
gigen Schatzungsexperten schatzen
lassen. Der Verkehrswert der Grund-
stlicke wird einmal jahrlich durch den
Schatzungsexperten geprift. Die
Schéatzungsmethode basiert auf einer
Discounted-Cashflow-Methode.

Die Anlagestiftung lasst bei Bauvor-
haben prifen, ob die voraussichtli-
chen Kosten marktkonform und ange-
messen sind. Nach der Fertigstellung
der Bauten lasst die Anlagestiftung
den Verkehrswert durch den Schéat-
zungsexperten schatzen.

Buchfiihrung und Administration

Der Administrator ist verantwortlich
fur die Administration und Buch-
fuhrung der getatigten Anlagen sowie
fur die damit verbundene Netto-
inventarwertberechnung.

Revisionsstelle

Die Revisionsstelle ist unter anderem
mit der Prfung der Einhaltung der
gesetzlichen Vorschriften im Bereich
Buchfuhrung, Geschéaftsfuhrung

und Vermdgensanlage gemass Art. 10
ASV betraut. Sie prift zudem den
Sacheinlagenbericht geméss Ziffer 4
«Sacheinlagen».

4.Ausgabe und Ricknahme
von Ansprichen

Durchfiihrung der Ausgabe und
Riicknahme von Anspriichen

Die Zurich Invest AG als Geschafts-
fUhrerin der Zurich Anlagestiftung
fuhrt die Ausgabe und Ricknahme
von Ansprichen durch.

Ausgabe und Riickgabe
von Anspriichen

Die Ausgabe von Ansprlchen ist
wochentlich moglich. In der Regel
erfolgt sie tranchenweise, wobei

die Geschaftsfuhrung Uber die An-
zahl der neu auszugebenden An-
sprlche, die Zuteilungsmethode bei
Uberzeichnung, den Zeitpunkt der
Ausgabe sowie das Abschluss- und
Valutadatum bestimmt. Die Ausgabe
von Ansprichen kann sowohl gegen
Bar- wie auch gegen Sacheinlage
von Immobilien erfolgen.

Die Ruckgabe von Ansprichen ist
mit einer Vorankindigungsfrist

von drei Monaten auf jedes Monats-
ende mdglich. Unter ausserordent-
lichen Umstanden, insbesondere bei
Liguiditatsengpéassen, kann die Ge-
schaftsfuhrung Ruckgaben zeitlich
gestaffelt bedienen.

Zeichnungs- und Ruckgabe-
mitteilung

Die Ausgabe sowie die Rucknahme
von Ansprichen erfolgen mittels
schriftlicher oder elektronischer
Zeichnungs- bzw. Riickgabemittei-
lung. Die Zeichnungs- bzw.Ruck-
gabemitteilung von Ansprichen
muss bis spatestens um 12.00 Uhr
des jeweiligen Bankarbeitstages

bei der Geschaftsfuhrung eintreffen
(Auftragstag). Zeichnungs- und Ruck-
gabemitteilungen, welche nach
diesem Zeitpunkt bei der Geschafts-
fuhrung der Anlagestiftung eintreffen,
beziehen sich automatisch auf das
nachstfolgende Zeichnungs- bzw.
Ruckgabedatum.

Ausgabe- und Riicknahmepreis

Die Zeichnungs- und Rickgabe-
kommissionen sind auf maximal 7%
beschrankt und werden an die Markt-
bedingungen angepasst. Samtliche

Zeichnungs- und Ruckgabekom-
missionen werden dem Vermogen der
Anlagegruppe gutgeschrieben.

Zuséatzliche Einschrankungen
bei der Ausgabe und Riicknahme
von Anspriichen

Die Ausgabe und Ricknahme von
Ansprichen unterliegen zusatzlich
folgenden Einschrankungen:

Aufgrund fehlender Liquiditat der
Anlagen kann die Rucknahme von
Ansprichen durch den Stiftungsrat
aufgeschoben werden, jedoch
héchstens um zwei Jahre, wobei in
diesen Fallen die bei Ablauf der
Aufschubfrist vorgenommene Bewer-
tung zugrunde gelegt wird. Wir ver-
weisen diesbezlglich auch auf Art.6
Ziffer 2 des Reglements der Anlage-
stiftung. Falls nach der zweijahrigen
Aufschubfrist die Bedienung der
Ruackgabe lediglich unter Inkaufnahme
von grossen Abschlagen auf den
Anlagen oder aufgrund der mangeln-
den Liquiditat der Anlagen nicht
moglich ist, kann nach Konsultation
der Anleger und Information der
Aufsichtsbehérde die Bedienung der
Rlckgaben weiter aufgeschoben
oder andere Optionen kénnen ge-
pruft werden.

Sacheinlagen

Die Geschaftsfihrung kann einem
Anleger ausnahmsweise gestatten,
anstelle einer Geldleistung die Anlage
in Form einer Sacheinlage einzubrin-
gen. Eine Sacheinlage ist nur zuldssig,
wenn die eingebrachten Immobilien
mit der Anlagepolitik und den Anlage-
richtlinien vereinbar sind und die
Interessen der Ubrigen Anleger nicht
beeintrachtigt werden.

Sacheinlagen werden zum Netto-
inventarwert zum Zeitpunkt der
Einbringung abgewickelt, d.h.ohne
Erhebung eines Ausgabeaufschlages.

Der Portfoliomanager erstellt einen
Bericht, der die eingelieferten Immo-
bilien einzeln auffihrt und den Ver-
kehrswert zum Ubertragungszeit-
punkt einerseits und die Anzahl der
als Gegenleistung Ubertragenen
Anspriche andererseits nebst einem
allfalligen Barausgleich enthalt.
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Die Bewertung von Sacheinlagen
erfolgt durch die oben erwahnten
Schéatzungsexperten und Schat-
zungsmethode. Die Bewertung wird
durch einen zweiten unabhangigen
Schéatzungsexperten Uberpruft.

Die Revisionsstelle prift den durch
die Geschaftsfuhrung erstellten
Sacheinlagenbericht.

5.Nettoinventarwert

Der Nettoinventarwert der Anlage-
gruppe wird woéchentlich auf der
Grundlage von Schweizer Rechnungs-
legungsstandards (Swiss GAAP FER)
ausgewiesen. Der massgebliche
Nettoinventarwert des Portfolios ist
der um die Summe der konsolidier-
ten Verbindlichkeiten und Rickstel-
lungen der Anlagegruppe vermin-
derte konsolidierte Verkehrswert der
Immobilien, Anspriche, Aktien

und Beteiligungen, die im Portfolio
gehalten werden. Die Ermittlung

des Verkehrswertes der Immobilien
wird jeweils bei jedem Kauf sowie

alle 12 Monate Uber den Gesamtbe-
stand nach der Discounted-Cashflow-
Methode oder bei Bauprojekten mit-
tels adaquater Bewertungsmethode
vorgenommen.

Die Verkehrswerte der zur Anlage-
gruppe gehoérenden Immobilien
werden mindestens einmal pro Jahr
durch unabhangige externe Schat-
zungsexperten Uberprift. Die Besich-
tigung der Grundsttcke durch die
Schéatzungsexperten ist mindestens
alle drei Jahre zu wiederholen.

Das Rechnungsjahr der Anlage-
gruppe umfasst einen Zeitraum
von 12 Monaten und endet jeweils
am 31.Dezember.

6.Geblhren, Kosten und
Aufwendungen

Die nachstehend aufgefihrten Kosten
und Aufwendungen fuhren zu einer
Verminderung der durch die Anleger
erzielbaren Rendite auf die AnsprUche.

Managementgebiihr

Die gesamten GebuUhren fur die Ver-
mogensverwaltung der Anlagegruppe
belaufen sich auf 0,40% pro Jahr.

Die Gebuhr wird basierend auf dem
Gesamtvermogen (GAV) der Anlage-
gruppe berechnet. Die Verwaltungs-
kommission deckt die Kosten der
Vermdgensverwaltung ab.

Kauf- und Verkaufskommission

Die Anlagestiftung gewahrleistet dem
Vermdgensverwalter flr den Kauf
und Verkauf von Grundstlcken eine
Entschadigung von bis zu 2% des
Kauf- bzw.des Verkaufspreises.

Baukommission

Die Anlagestiftung gewahrleistet dem
Vermdgensverwalter eine Kommis-
sion von bis zu 2% der Baukosten fur
die BemUhungen bei der Erstellung
von Bauten, bei Renovationen und
Umbauten.

Weitere Kosten und Aufwendungen

Zuséatzlich zu den bereits erwahnten
Kosten und Geblhren tragt die An-
lagegruppe die folgenden Auslagen:

Depotbankgebihren, Kosten fur die
Buchhaltung und Erstellung auf-
sichtsrechtlicher Berichte, Honorar
der unabhangigen externen Schat-
zungsexperten, Honorar der Prif-
gesellschaft fur die ordentlichen Pru-
fungen, Honorar weiterer externer
Experten (z.B.Rechts- und Steuerbe-
rater, fUr Anwalts- und Gerichtskos-
ten), marktkonforme Kommissionen
fur Erstvermietungen von Immobilien,
Kosten, die im Zusammenhang mit
der Erstellung und Verwaltung der
Investitionsgesellschaften entstehen,
Kosten far Immobilienverwaltung

und Facility Management (u.a.Haus-
wartung), Kosten allfallig notwendiger,
ausserordentlicher Dispositionen,

die im Interesse der Anleger getroffen
werden, Kauf- und Verkaufskom-
missionen fur externe Makler, weitere
Nebenkosten fur den An- und Ver-
kauf von Investitionsobjekten (Hand-
anderungssteuern, Notariatskosten,
Gebuhren, Abgaben, marktkonforme
Courtagen usw.). Diese Kosten
werden direkt mit dem Einstands-
bzw. Verkaufswert der betreffenden
Anlagen verrechnet.

Erwirbt der Portfoliomanager Anteile
anderer kollektiver Kapitalanlagen,
fallen hier zuséatzlich Verwaltungs-
kommissionen auf denselben an und
werden in die Kennzahl TER ISA
miteinbezogen.

Die Kennzahl TER ISA wird jeweils
im Jahresbericht offengelegt.

7.Risikohinweise

Die Anlagegruppe Immobilien Wohnen
Schweiz investiert in direkt gehaltene
Immobilien und weist somit im Ver-
gleich zu traditionellen Anlagen ein
erhodhtes Anlage- und Liquiditatsrisiko
auf, welches beim Anleger eine ent-
sprechende Risikofahigkeit voraus-
setzt. Der Anleger muss bereit sein,
Bewertungsschwankungen hinzuneh-
men, ebenso kann ein Totalverlust

bei einzelnen Anlagen nicht ausge-
schlossen werden. Eine Investition in
die Anlagegruppe ist vorwiegend

far einen mehrjahrigen Anlagezeit-
raum geeignet.

Es besteht keine Gewahr fur das
Erreichen der Anlageziele; ebenso ist
die vergangene Performance dieser
oder dhnlicher Immobilienanlagen
keine Garantie flr zuktnftige Entwick-
lungen.

Im Einzelnen bestehen unter anderem
folgende Risiken:

Risiken in der Wertentwicklung
von Immobilienanlagen

Die Wertentwicklung der Immobilien-
anlagen unterliegt einer Vielzahl von
Faktoren, die ausserhalb der Kontrolle
der Anlagestiftung und des Vermo-
gensverwalters liegen. Zum Beispiel
kénnen durch ungunstige Verande-
rungen der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen Risiken mit dem Erwerb,
Besitz und Unterhalt, der Finanzie-
rung sowie dem Verkauf von Immo-
bilienobjekten auftreten.

Risiken, die sich aus der fehlenden
Liquiditat ergeben kénnen

Die innerhalb der Anlagegruppe
getéatigten Immobilieninvestitionen
sind aufgrund ihres Charakters
weitgehend illiquid. Ebenso besteht
fur die zugeteilten Anspriche kein
Sekundarmarkt. Die Auszahlung von
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Ansprichen kann aufgeschoben
werden.

Risiken, die sich aus der Standort-
gebundenheit ergeben kénnen

Bei der Auswahl von Liegenschaften
kommen dem Standort und der
Entwicklung derselben generell eine
hohe Bedeutung zu. Darlber hinaus
beeinflussen verschiedene weitere
Faktoren, wie z.B.die Erschliessung,
Nutzungsart, Bauqualitadt und Steu-
ern, die Attraktivitat des Gebaudes
und den Wert der Liegenschaft.

Risiken, die sich aus Anlagen in
Bauland und Bauprojekte ergeben
kénnen

Durch Auflagen von Behorden sowie
Probleme bei der Planung und Re-
alisierung des Bauwerks kénnen zeit-
liche Verzdgerungen entstehen.

Bei der Planung und Budgetierung
besteht die Gefahr von Kostenlber-
schreitungen. Folgende Elemente
kdnnen sich negativ auf die Ertrags-
situation eines Bauprojektes aus-
wirken: Mangel, unsachgemasse Er-
stellung oder Konstruktionsfehler,
welche unerwartete und Uberdurch-
schnittliche Unterhalts- oder Sanie-
rungskosten verursachen kénnen.

Im Zusammenhang mit Problemen
bei der Vermietung neu erstellter
Liegenschaften kdnnen entspre-
chende Ertragsausfalle entstehen.

Risiken, die sich aus der Nutzung
der Liegenschaften ergeben kénnen

Die Mietertrage von Liegenschaften
sind konjunkturellen Schwankungen
und mietrechtlichen Einschrankungen
unterworfen. Der Bedarf an Miet-
flachen hangt in der Regel direkt von
der aktuellen Wirtschaftslage und
Bevdlkerungsentwicklung ab. Diese
Faktoren haben einen direkten Ein-
fluss auf die Leerstandsquote sowie
auf allfallige Mietertragsausfalle

bei Liegenschaften. Zudem unterlie-
gen Liegenschaften einem erhdhten
Verwaltungsrisiko sowie allfalligen
technischen Erschwernissen.

Umweltrisiken

Liegenschaften und Projekte werden
beim Erwerb bzw.vor Baubeginn

auf umweltrelevante Risiken gepruft.
Bei erkennbaren, umweltrelevanten
Belastungen oder Problemen werden
entweder die zu erwartenden Kosten
in die Risikoanalyse bzw.Kaufpreis-
berechnung einbezogen, mit dem
Verkaufer eine Schadloshaltung ver-
einbart oder vom Kauf der Liegen-
schaft Abstand genommen.

Die Mdéglichkeit von unbekannten,
erst spater zu Tage tretenden Alt-
lasten kann aber nicht generell aus-
geschlossen werden. Diese kdnnen
zu erheblichen, nicht vorgesehenen
Sanierungskosten mit entsprechen-
den Auswirkungen auf die Bewertung
des Anlagegruppenvermogens fuh-
ren.

Bewertungsrisiken

Die Bewertung der Liegenschaften
ist von zahlreichen Faktoren abhangig
und unterliegt nicht zuletzt einer
gewissen subjektiven Einschatzung
dieser Faktoren. Die per Stichtag
festgelegten und von den Schéat-
zungsexperten und deren Hilfsperso-
nen geprlften Werte der Liegen-
schaft kdnnen deshalb von dem beim
Verkauf der Liegenschaft zu erzie-
lenden Preis abweichen, da sich der
Verkaufspreis nach Angebot und
Nachfrage zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs richtet.

Risiken im Zusammenhang mit
der Zinsentwicklung

Veranderungen der Kapitalmarkt-
zinsen haben einen direkten Einfluss
auf die Hypothekarzins- und Diskon-
tierungssatze.

Versicherungsrisiken

Die im Eigentum der Anlagegruppe
befindlichen Immobilien sind grund-
satzlich gegen Feuer- und Wasser-
schaden sowie Schaden infolge
haftpflichtrechtlich relevanter Ursa-
chen versichert. Mietertragsausfalle
als Folgekosten von Feuer- und
Wasserschéaden sind in diesem Versi-
cherungsschutz eingeschlossen.

Nicht versichert sind jedoch Elemen-
tarschaden (beispielsweise Erd-
beben) und deren Folgen.

Risiken aufgrund des Einsatzes von
Fremdkapital («Leverage»)

Der systematische und langfristige
Einsatz von Fremdkapital ist von

der Anlagegruppe vorgesehen, um
héhere Renditen bzw.ein entspre-
chendes Anlageziel zu erreichen.
Dadurch kann jedoch gleichzeitig ein
hoéheres Verlustrisiko entstehen.

Risiken in der Wertentwicklung von
Immobilienanlagen

Die Wertentwicklung der Immobilien-
anlagen unterliegt einer Vielzahl

von Faktoren, die ausserhalb der Kon-
trolle der Anlagestiftung und des
Vermdgensverwalters liegen. Zum
Beispiel kdnnen durch unglnstige
Veranderungen der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen Risiken mit
dem Erwerb, Besitz und Unterhalt,
der Finanzierung sowie dem Verkauf
von Immobilienobjekten auftreten.

8. Weitere Informationen
Valorennummer
1819290

Anderungen

Der Stiftungsrat kann den Prospekt
anpassen. Gemass Artikel 37

Absatz 2 und 4 ASV werden alle
Anderungen des Prospekts ver-
offentlicht und der Aufsichtsbehérde
zugestellt. Dabei kann die Aufsichts-
behoérde von der Anlagestiftung
jederzeit die Behebung von Mangeln
im Prospekt verlangen.

Inkrafttreten

Der Prospekt tritt nach dem Stiftungs-
ratsbeschluss der Zurich Anlage-
stiftung per 1.Februar 2023 in Kraft.
Gemass Artikel 37 ASV kann die
Aufsichtsbehérde zum Prospekt Auf-
lagen machen und die Behebung

von Méangeln im Prospekt verlangen.
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