Prospekt

Zurich Anlagestiftung
Immobilien USA

Eine Anlagegruppe der Zurich Anlagestiftung
Valorennummer 44805879

¢ ZURICH




Eine Anlagegruppe
der Zurich Anlagestiftung

Zurich Anlagestiftung Immobilien USA,
Valorennummer 44805879

Diese Anlagegruppe gehort zur Kategorie «immobilien» gemass Art. 53 Abs.1
Buchst.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, die Statuten, das Reg-
lement und die Anlagerichtlinien sowie Anderungen derselben dem Prospekt
VO,

Emittent und Verwalter der Anlagegruppe ist die Zurich Anlagestiftung, Zurich.
Statuten, Reglement, Anlagerichtlinien und Prospekte sowie die jeweils aktuel-
len Jahres- bzw. Quartalsberichte kdnnen bei der Zurich Anlagestiftung kosten-
los bezogen oder auf www.zurich-anlagestiftung.ch eingesehen werden. Als
Anleger sind nur in der Schweiz domizilierte, steuerbefreite Einrichtungen der
beruflichen Vorsorge zugelassen.
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1. Die Anlagegruppe
Immobilien USA im Uberblick

Die Anlagegruppe Immobilien USA
der Zurich Anlagestiftung investiert in
vorwiegend kommerziellen und
Wohnimmobilien mit Standort in den
USA. Das Anlageuniversum fokussiert
sich auf die wirtschaftlich grossten
Regionen der USA.

Die Anlagegruppe strebt einerseits
eine attraktive Rendite und anderer-
seits eine angemessene Diversifika-
tion mittels Investitionen in soge-
nannten Core- oder Core-Plus-Immo-
bilien mit langfristigen Mietvertragen
und hohem Vermietungsgrad an.

Sie zielt auf Qualitatsimmobilien so-
wie auf Immobilien mit hohem Wert-
steigerungspotenzial ab.

Ausschliesslich fiir Einrichtungen
der beruflichen Vorsorge

Als Anleger sind lediglich in der
Schweiz domizilierte, steuerbefreite
Einrichtungen der beruflichen Vor-
sorge zugelassen. Investitionen in der
Anlagegruppe Immobilien USA eig-
nen sich zur Diversifizierung innerhalb
des Immobilienengagements einer
Vorsorgeeinrichtung geméss den in
Art.53 BVV 2 genannten zulassigen
Anlagen flr das Vermégen einer Vor-
sorgeeinrichtung. Der Stiftungsrat
der jeweiligen Vorsorgeeinrichtung
muss Uber ausreichende Kenntnisse
im Bereich Immobilien verflgen, ins-
besondere Uber das mit dieser Anla-
gegruppe verbundene erhéhte Liqui-
ditatsrisiko, welches im Wesentlichen
auf eine eingeschrankte Liquiditat
von Immobilien zurlickzuflhren ist.
Die Rickgabe von Ansprichen unter-
liegt einer Kiindigungsfrist und die
Auszahlung von Ansprichen kann bis
zu zweimal aufgeschoben werden.
Wahrend der ersten zwei Jahre, begin-
nend mit dem ersten Zeichnungs-
schluss, kénnen keine Anspriche zu-
rickgenommen werden.

Offene Struktur

Die Anlagegruppe stellt ein offenes
(«open-ended») Anlagegefass fur

ein strategisches, langfristiges Invest-
ment mit zeitlich unlimitiertem
Anlagehorizont dar.

2. Anlagerichtlinien

Anlageuniversum und
Anlagestrategie

Die Anlagegruppe Immobilien USA
investiert in kommerziellen sowie
Wohnimmobilien in den USA. Der An-
lagegruppe steht es zudem frei, im
Sinne der festgelegten Anlagerichtli-
nien auch in Bauland, angefangenen
Bauten sowie sanierungsbedurftigen
Objekten zu investieren. Aus Grinden
der Steuereffizienz werden direkt ge-
haltene Immobilien Uber einen Real
Estate Investment Trust (REIT) und
sogenannte Zweckgesellschaften
(Special Purpose Vehicles bzw. SPVs)
getétigt. Direkte Immobilienanlagen
sehen —im Gegensatz zu indirekten
Anlagen — den Kauf bzw. Erwerb von
Immobilien seitens naturlicher oder
juristischer Personen vor.

Das Anlageuniversum bezieht sich
auf die wirtschaftlich gréssten Regio-
nen der USA (siehe hierzu auch Ab-
schnitt «Anlagebeschrankungen»).

Der Anlagefokus liegt auf Investitio-
nen in Core- oder Core-Plus-Immobi-
lien mit langfristigen Mietvertragen
und hohem Vermietungsgrad, welche
sich in grossen und mittelgrossen
Stadten der oben genannten Regio-
nen befinden. Die infrage kommen-
den Immobilien berlcksichtigen eine
kommerzielle Nutzung in den Sekto-
ren BUro, Einzelhandel und Industrie/
Logistik sowie private Wohnnutzung.

Anlageziel

Das Anlageziel der Anlagegruppe be-
steht hauptsachlich darin, durch di-
versifizierte Anlagen in kommerziellen
und Wohnimmobilien in den USA
langfristig sowohl eine attraktive Ren-
dite als auch ein attraktives «inneres»
Wachstum (z. B.durch Steigerung der
Mieteinnahmen) zu erzielen. Gleich-
zeitig wird ein angemessener Wertzu-
wachs der Immobilien angestrebt.

Anlagebeschrankungen

Die nachfolgenden Anlagebeschran-
kungen beziehen sich auf die gesam-
ten von den Anlegern in die Anlage-
gruppe eingebrachten Investitionen
und werden auf Ebene des REIT
«Alpha Z Immo USA Direct REIT» an-

gewendet. Der «Alpha Z Immo USA
Direct REIT», errichtet nach US-Recht,
tatigt USA-weit Immobilienanlagen fur
die Anlagegruppe.

Allokationsbandbreiten

Hinsichtlich der Regionalverteilung
und der Nutzungsgruppen gelten die
folgenden Bandbreiten (in Prozent
des ausgewiesenen Verkehrswerts
der von der Anlagegruppe gehalte-
nen Immobilien):

Allokationsbandbreiten

Typ Allokation
Wohnliegenschaften 15-50%
Buro 15-50%
Einzelhandel 0-35%
Industrie/Logistik 15-50%
Andere Nutzungsgruppen'! 0-15%
Bauland, angefangene 0-15%
Bauten sowie sanierungs-

bedurftige Objekte

Einzelne Region? 0-25%

! Hotels, Freizeitnutzungen, Lager, Datenzentren usw.

2 Primare Zielregionen: Boston, New York City,
Philadelphia, Washington, D.C., Chicago,
San Francisco, Los Angeles, Seattle, Portland,
San Jose, San Diego, Denver, Salt Lake City,
Houston, Austin, Minneapolis, Nashville, Miami,
Charlotte und Raleigh-Durham. Weitere Regionen
mit urbanem Charakter in den USA sind nicht
ausgeschlossen.

Mindestens 80 Prozent des ausge-
wiesenen Verkehrswerts der von der
Anlagegruppe gehaltenen Immobilien
werden in Core-Immobilien investiert.
Der Verkehrswert einer einzelnen Im-
mobilie bzw. eines einzelnen Grund-
stlcks darf nicht mehr als 15 Prozent
des gesamten Vermdgens der Anla-
gegruppe betragen (gemass Art.27
Abs.4 Verordnung Uber die Anlage-
stiftungen [ASV]). Miteigentumsan-
teile ohne beherrschenden Einfluss,
Bauland, angefangene Bauten und
sanierungsbedurftige Objekte sowie
Minderheitsbeteiligungen sollen nicht
mehr als 30 Prozent des Gesamtver-
mogens der Anlagegruppe ausma-
chen. Eine einzelne Minderheitsbetei-
ligung darf nicht mehr als 10 Prozent
des gesamten Vermdgens der Anla-
gegruppe betragen. Mehr als 70 Pro-
zent der Zweckgesellschaften stehen
in Alleineigentum und unter vollstan-
diger Kontrolle des REIT (und damit
der ZUurich Anlagestiftung) und wer-
den zum Zweck der operativen und
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steuerlichen Effizienz sowie zur Risi-
kominimierung far die Anlagegruppe
gegrindet.

Die Anlagegruppe sieht einen syste-
matischen bzw.langfristigen Einsatz
von Fremdkapital vor, wobei je nach
Investition ein Fremdkapitalanteil zwi-
schen O Prozent und maximal 50 Pro-
zent zur Anwendung kommen kann.
Die Belehnungsquote darf jedoch im
Durchschnitt aller Grundsticke einen
Drittel des Verkehrswerts der Grund-
stlicke nicht Uberschreiten.

Die oben genannten Allokationsband-
breiten werden regelméssig Uberprift
und kédnnen je nach Marktumfeld
durch den Stiftungsrat und nach Ab-
sprache mit der Aufsichtsbehoérde
gegebenenfalls angepasst werden.
Wahrend der dreijahrigen Aufbau-
phase der Anlagegruppe sowie wah-
rend des Kapitalabrufs kénnen die
Allokationsbandbreiten temporar
Uber- bzw.unterschritten werden.

posssssoosg %

Dividende und |
freie Mittel !

Die einzelnen lokalen SPVs geben die
erwirtschafteten Gewinne in Form
einer Dividende bzw.eines periodisch
anfallenden Darlehenszinses an den
«Alpha Z Immo USA Direct REIT»
zurlck, welcher seinerseits Ertrage an
die Anlagegruppe ausschuttet.
Ebenso kénnen freie Mittel durch
Ruckzahlungen von Kapital oder Dar-
lehen an die Anlagegruppe weiterge-
leitet werden. In den ersten funf Jah-
ren erfolgen keine Ausschittungen
an die Anleger der Anlagegruppe.
Diese Ausschuttungen werden rein-
vestiert. Der Stiftungsrat kann nach
Ablauf der Frist von funf Jahren ent-
scheiden, ob die jahrlich anfallenden

3. Anlagestruktur, Liquiditat
und Wéahrungshinweise

Anlageinstrumente und
-rechtsformen

Investitionen in der Anlagegruppe Im-
mobilien USA der ZUurich Anlagestif-
tung werden Uber Zweckgesellschaf-
ten ausgestaltet. Die Anlagegesell-
schaften werden von der Zurich Anla-
gestiftung wiederum in einem US-
REIT gehalten. Sowohl der REIT als
auch die verschiedenen lokalen
Zweckgesellschaften werden zum
Zweck der operativen und steuer-
lichen Effizienz sowie der Risikomini-
mierung fur die Anlagegruppe ge-
grindet. Andere Zwischenstrukturen
fur steuerliche Effizienz sind gestat-
tet, falls diese im Alleineigentum ge-
halten werden und unter vollstandiger
Kontrolle der Zurich Anlagestiftung
stehen. Anlagen mit einer Nach-
schusspflicht sind nicht erlaubt.

Anlagegruppe
Immobilien USA

Beteiligung

Alpha Z
Immo USA Direct REIT

Beteiligung/Darlehen

Ertrdge ausgeschuttet oder innerhalb
der Anlagegruppe reinvestiert werden.

Liquiditat

Investitionen in der Anlagegruppe Im-
mobilien USA sind mit einem hohen
Liguiditatsrisiko verbunden, welches
im Wesentlichen auf eine allgemein
eingeschrankte Liquiditat von Immo-
bilien zurlckzufuhren ist. Die Ruck-
gabe von Ansprichen unterliegt einer
Kundigungsfrist und die Auszahlun-
gen von Ansprichen kénnen bis zu
zweimal aufgeschoben werden. Wah-
rend der ersten zwei Jahre, beginnend
mit dem ersten Zeichnungsschluss,
kénnen keine Anspriche zurlickge-

Anlageprozess und -ertrage

Die Anleger verpflichten sich, einen
im Voraus definierten Geldbetrag in
US-Dollar far Immobilienfinanzierun-
gen zur Verfligung zu stellen (Kapital-
zusage, «Commitment»). Entspre-
chend der Durchflihrung einzelner
Transaktionen geméass vordefinierter
Anlagestrategie wird dieser Geldbe-
trag von der Anlagestiftung Uber
einen gewissen Zeitraum bei den An-
legern abgerufen.

Nach der Kapitalzusage investiert die
Anlagegruppe in Form von Beteili-
gungen und Darlehen via den «Alpha
Z Immo USA Direct REIT» bzw. Uber
die SPVs in gewerblichen bzw. Wohn-
immobilien in den USA.

Darlehenszins,
1+ Dividende und
 freie Mittel

nommen werden (siehe hierzu auch
Abschnitt 5).

Referenzwéahrung

Die Referenzwahrung der Anlage-
gruppe ist der US-Dollar (USD); die
Anlagegruppe kann nur Immobilienin-
vestitionen in der Referenzwahrung
tatigen.

Wahrungsrisiken

Wahrungsrisiken der Referenzwah-
rung der Anlagegruppe werden nicht
abgesichert. Anlagen mit einer Nach-
schusspflicht sind nicht erlaubt.



4. Anleger und Organisation

Struktur der Anlagegruppe und involvierte Parteien

Die Abbildung zeigt eine Ubersicht der Organisationsstruktur und Funktionen, welche im Folgenden detailliert

beschrieben werden:

Kapitalzusagen Geschafts-
Depotbank- mEs-
Depotbank vertrag vertrag Geschaftsfiihrerin
State Street Bank 2 S . X D — der Ziirich Anlagestiftung
International GmbH, Miinchen, Zirich Anlagestiftung Zurich Invest AG
Zweigniederlassung Zurich
vertrag
Buchfiihrungsstelle
Anlagegruppe U o
Priifungs- Immobilien USA Uberwachungs-
vertrag vertrag
Revisionsstelle ¢ 3
PricewaterhouseCoopers AG
Beteiligung
Vermdgens-
verwaltungs-
vertrag Vermégensverwalter
des Alpha Z Immo USA Direct REIT
< > Zurich Alternative Asset
Management LLC
Alpha Z Immo USA Direct REIT
Administra-
tionsvertrag
2 3 Operations und Controlling

Anleger

Es werden lediglich in der Schweiz
domizilierte, steuerbefreite Einrich-
tungen der beruflichen Vorsorge, wel-
che die im Zeichnungsschein be-
schriebenen Anforderungen erfillen
(insbesondere diejenigen, die sie als
den Status «Qualified Foreign Pen-
sion Fund» erfullend zertifizieren), als
Anleger zugelassen.

Verwalter der Anlagegruppe
Immobilien USA

Die Zurich Anlagestiftung nimmt die
Verwaltung der Anlagegruppe

wabhr. lhr Stiftungsrat legt die Investi-
tionsstrategie und die Anlagerichtli-
nien fest. Die ZUrich Anlagestiftung
hat das Recht, im Rahmen von
Reglement und Statuten daraus re-
sultierende Rechte und Pflichten

Beteiligung/Darlehen

Immobilien

Immobilien

Immobilien

FTI Consulting, Inc.

Administrations-
vertrag

an eine geeignete Drittpartei zu dele-
gieren.

Im Rahmen der Gesamtverantwor-
tung fur die Anlagegruppe Immobilien
USA hat die Zurich Anlagestiftung
fur die Anlageentscheide, zusammen
mit dem Vermdgensverwalter des
Alpha Z Immo USA Direct REIT, ein
gemeinsames Investmentkomitee
geschaffen. Dessen Mitglieder wer-
den paritatisch vom Stiftungsrat der
Zurich Anlagestiftung und vom Ver-
mogensverwalter des Alpha Z Immo
USA Direct REIT gewahlt. Das ge-
meinsame Investmentkomitee ent-
scheidet Uber die Bewilligung oder
Ablehnung von Antragen zu Investiti-
onen, welche vom Portfoliomanager
des Alpha Z Immo USA Direct REIT
vorgeschlagen werden. Die Ent-
scheide des gemeinsamen Invest-

mentkomitees missen einstimmig
erfolgen.

Die Zurich Anlagestiftung kontrolliert
regelmassig und fortwahrend samtli-
che anlagerelevanten Bestimmungen
und stellt deren Einhaltung sicher.
Diese Kontrollaufgabe wird von der
Zurich Invest AG (ZIAG) wahrgenom-
men. Dazu fordert die Zurich Invest
AG vom Vermdgensverwalter des
Alpha Z Immo USA Direct REIT perio-
disch Compliance-Berichte ein. Bei
Unstimmigkeiten werden sowohl der
Stiftungsrat als auch die Revisions-
stelle umgehend informiert, damit ge-
gebenenfalls korrigierende Massnah-
men ergriffen werden kénnen. Die
Zurich Anlagestiftung verfugt dank
ihrer Vertreter im gemeinsamen In-
vestmentkomitee Uber ein Vetorecht
Uber alle Antrage zum Kauf oder Ver-
kauf von Immobilienobjekten, welche
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vom Portfoliomanager des Vermo-
gensverwalters des Alpha Z Immo
USA Direct REIT vorgeschlagen wer-
den.

Der Real Estate Investment Trust
«Alpha Z Immo USA Direct REIT»

Der «Alpha Z Immo USA Direct REIT»,
errichtet nach US-amerikanischem
Recht, tatigt USA-weit Immobilienan-
lagen fur die Anlagegruppe Uber ihre
lokalen Zweckgesellschaften. Der
REIT steht im Alleineigentum und un-
ter vollstandiger Kontrolle der Zurich
Anlagestiftung und ist ausschliesslich
zum Zweck der operativen und steu-
erlichen Effizienz sowie der Risikomi-
nimierung far die Anlagegruppe ge-
grindet worden. Freie Mittel sowie
Beteiligungen und Darlehen an den
bzw.die einzelnen Zweckgesellschaf-
ten sowie deren Ertragsstrome in
Form von Dividenden und Darlehens-
zinsen werden innerhalb des REIT
konsolidiert.

Die Zweckgesellschaften (Special
Purpose Vehicles [SPVs])

Die SPVs investieren in direkt gehal-
tenen kommerziellen und Wohnimmo-
bilien geméss der in den Anlagericht-
linien beschriebenen Regionen- und
Nutzungsverteilung.

Die Geschaftsfiihrerin der Zirich
Anlagestiftung (Zurich Invest AG)

Die Zurich Invest AG (ZIAG) ist die
Geschaftsfuhrerin der Zurich Anlage-
stiftung. Die ZIAG Uberwacht den
Vermdgensverwalter, prift die Einhal-
tung der Investitionsstrategie sowie
der Anlagerichtlinien und leitet bei
Bedarf korrigierende Massnahmen
ein. Die ZIAG wird bei allen Immobili-
entransaktionen (Kauf und Verkauf)
vorgangig vom Vermdgensverwalter
informiert und kann die einzelnen In-
vestitionen mit dem Vermdgensver-
walter besprechen. Zudem informiert
die ZIAG regelméssig den Stiftungs-
rat der Anlagestiftung Uber die Ent-
wicklung der einzelnen Immobilienin-
vestitionen. Die ZIAG ist von der
Eidgendssischen Finanzmarktauf-
sicht FINMA als Fondsleitung bewil-
ligt worden und wird von ihr beauf-
sichtigt.

Der Vermdgensverwalter ZAAM
(USA)

Zurich Alternative Asset Management
LLC fungiert als Vermdgensverwalter
des Alpha Z Immo USA Direct REIT.
Der Vermdgensverwalter erstattet re-
gelmassig Bericht an die Geschafts-
fuhrung der Zarich Anlagestiftung so-
wie an das gemeinsame Investment-
komitee und stellt detaillierte Aus-
kiinfte Uber die Entwicklung des Al-
pha Z Immo USA Direct REIT und
dessen Immobilieninvestitionen zur
Verfugung.

Operations und Controlling —
FTI Consulting, Inc.

Der REIT-Administrator bietet operati-
ven und administrativen Manage-
mentsupport fur die dieser Anlage-
gruppe zugehorigen Zwischenstruk-
turen (REIT und Zweckgesellschaf-
ten). Diese Dienstleistungen umfas-
sen beispielsweise Buchhaltung und
Konsolidierung, Cash-Management
sowie Steuerabwicklung und werden
von FTI Consulting, Inc.erbracht.

Revisionsstelle
(PricewaterhouseCoopers AG)

Die Revisionsstelle ist mit der Prifung
der Einhaltung der gesetzlichen Vor-
schriften im Bereich der Buchfuh-
rung, Geschéaftsfihrung und Vermo-
gensanlage betraut. Sowohl die
Anlagestiftung als auch die Finanzin-
formationen des REIT werden im Rah-
men der ordentlichen Abschlusspri-
fung durch die externe Revisions-
stelle jahrlich gepruft.

Die Depotbank und der
Administrator (State Street Bank
International GmbH, Miinchen,
Zweigniederlassung Ziirich)

Die Depotbank und der Administrator
sind verantwortlich fur die Administra-
tion, Abwicklung und Aufbewahrung
der Anteilscheine der getatigten An-
lagen.

Buchfuhrungsstelle (Huwiler
Treuhand AG, Ostermundigen)

Die Buchfuhrung und die Ausarbei-
tung der Bewertungen fur die Wert-

schriftenbuchhaltung erfolgen durch
die Huwiler Treuhand AG.

5. Ausgabe und Riicknahme
von Anspriichen

Struktur und Laufzeit

Die Anlagegruppe stellt ein strategi-
sches, langfristiges Investment mit

zeitlich unlimitiertem Anlagehorizont
(«open-ended») dar. Anleger kbnnen
nach der ersten Zeichnungsperiode
quartalsweise Anspriiche zeichnen.

Zeichnungsperioden

Die Anlagestiftung lanciert die Anla-
gegruppe mit dem ersten Zeich-
nungstag und eréffnet damit die erste
Zeichnungsperiode. Die erste Zeich-
nungsperiode endet mit dem soge-
nannten ersten Zeichnungsschluss
(«First Closing»), sobald eine ausrei-
chende Anzahl bzw.Héhe von Kapi-
talzusagen vorliegt. Die Anlage-
gruppe steht nach dem ersten
Zeichnungsschluss fur weitere, in der
Regel quartalsweise Zeichnungspe-
rioden wieder offen. Die Terminfestle-
gung far den ersten Zeichnungs-
schluss sowie weitere Closings liegt
vollstandig im gemeinsamen Verant-
wortungsbereich der Anlagestiftung
und des Vermogensverwalters.

Ausgabeprozess, Kapitalzusagen
und Kapitalabruf in der ersten
Zeichnungsperiode

Innerhalb der ersten Zeichnungsperi-
ode kénnen Anleger fortlaufend
Zeichnungen bzw. Kapitalzusagen im
Wert eines bestimmten Betrages in
US-Dollar tatigen. Die Kapitalzusage
hat mittels des von der Anlagestif-
tung vorgesehenen Formulars zu er-
folgen und ist bindend. Kapitalzusa-
gen sind ab einem Volumen von 1
Million US-Dollar méglich. Der Stif-
tungsrat kann nach freiem Ermessen
und ohne Angabe von Grinden Kapi-
talzusagen zurlckweisen. Sollte der
Vermdgensverwalter keine bzw. nur
ungenlUgende Kaufgelegenheiten far
Immobilieninvestitionen vorfinden,
verfallt die Kapitalzusage maximal 24
Monate nach dem ersten Zeich-
nungsschlusstermin.



Der Kapitalabruf erfolgt nach Bedarf,
d.h.sobald der Vermdgensverwalter
einzelne oder mehrere Immobilienin-
vestitionen gemass den Anlagerichtli-
nien innert gewlnschter Frist und bei
minimaler Performanceverwéasserung
mit Liquiditat tatigen kann. Alle zum
Zeichnungsschluss vorliegenden Ka-
pitalzusagen werden gleich behan-
delt und proportional, d.h.im Verhalt-
nis der Kapitalzusage des einzelnen
Anlegers zum Gesamtvolumen an Ka-
pitalzusagen, abgerufen.

Die Anleger erhalten beim jeweiligen
Kapitalabruf Anspriche im Gegen-
wert der erfolgten Zusage, wobei die
Hohe jedes Anspruchs und die An-
zahl der zugeteilten Anspriche mit
dem per Valutatag geltenden Netto-
inventarwert (NAV) des letzten Quar-
tals fixiert werden. Anleger erhalten
eine entsprechende Bestatigung des
NAV sowie der Anzahl zugeteilter An-
spriche spatestens 30 Bankwerk-
tage nach dem jeweiligen Valutatag.
Far Kapitalzusagen in der ersten
Zeichnungsperiode kann ein Ausga-
bezuschlag von maximal 5 Prozent
des NAV erhoben werden. Auf die Er-
hebung dieses Ausgabezuschlages
kann verzichtet werden, wobei s&mtli-
che Kapitalzusagen der einzelnen An-
leger innerhalb der ersten Zeich-
nungsperiode gleich behandelt
werden. Ein allfalliger Ausgabezu-
schlag fliesst vollumfanglich in die
Anlagegruppe.

Ausgabeprozess, Kapitalzusagen
und Kapitalabruf in den weiteren
Zeichnungsperioden

Nach der ersten Zeichnungsperiode
bzw.in den weiteren Zeichnungsperi-
oden kénnen Anleger quartalsweise
Zeichnungen bzw.Kapitalzusagen im
Wert eines bestimmten Betrages in
US-Dollar tatigen. Die Kapitalzusage
hat mittels des von der Anlagestif-
tung vorgesehenen Formulars zu er-
folgen und ist bindend. Kapitalzusa-
gen sind ab einem Volumen von 1
Million US-Dollar méglich und mus-
sen zehn Bankwerktage vor dem je-
weiligen Zeichnungstag eintreffen.
Der Stiftungsrat kann nach freiem Er-
messen und ohne Angabe von Grin-
den Kapitalzusagen zurlckweisen.
Sollte der Vermbgensverwalter keine

bzw.nur ungentgende Kaufgelegen-
heiten fUr Immobilieninvestitionen
vorfinden, verféllt die Kapitalzusage
maximal 24 Monate nach dem jeweili-
gen Zeichnungsschlusstermin.

Der Kapitalabruf erfolgt nach Bedarf,
d.h.sobald der Vermbgensverwalter
einzelne oder mehrere Immobilienin-
vestitionen gemass den Anlagerichtli-
nien innert gewlnschter Frist und bei
minimaler Performanceverwéasserung
mit Liquiditat tatigen kann. Alle zum
jeweiligen Zeichnungsschluss vorlie-
genden Kapitalzusagen werden
gleich behandelt und proportional,
d.h.im Verhaltnis der Kapitalzusage
des einzelnen Anlegers zum Gesamt-
volumen an Kapitalzusagen fur die je-
weilige Zeichnungsperiode, abgeru-
fen.

Die Anleger erhalten beim jeweiligen
Kapitalabruf Anspriche im Gegen-
wert der erfolgten Zusage, wobei die
Hohe jedes Anspruchs und die An-
zahl der zugeteilten Anspriche mit
dem zuletzt verflgbaren oder zukinf-
tigen Nettoinventarwert am jeweiligen
Valutatag fixiert werden. Anleger er-
halten eine entsprechende Bestati-
gung des NAV sowie der Anzahl zu-
geteilter Anspriche spéatestens 30
Bankwerktage nach dem jeweiligen
Valutatag. Fur Anleger wird ein Aus-
gabezuschlag von maximal 5 Prozent
des NAV erhoben. Der Ausgabezu-
schlag fliesst vollumfanglich in die
Anlagegruppe.

Reduzierung und Sistierung von
Kapitalzusagen

Falls zu einem bestimmten Zeich-
nungsschlusstermin (nach dem ers-
ten Zeichnungsschluss) mehr Kapital-
zusagen gezeichnet wurden, als
Kaufgelegenheiten far Immobilienin-
vestitionen vorliegen bzw.innerhalb
der Anlagerichtlinien umgesetzt
werden kénnen, kann der Stiftungsrat
zusammen mit dem Vermdgensver-
walter einen maximalen Investitions-
betrag fixieren und die Kapitalzu-
sagen entsprechend nachfolgend
beschriebenem Prozess kirzen:

+ Alle zum Zeichnungsschluss vorlie-
genden Kapitalzusagen werden
gleich behandelt und absolut pro-
portional gekUrzt.

+ Der effektive Zuteilungsfaktor er-
rechnet sich aus dem maximalen
Investitionsbetrag, dividiert durch
den Gesamtbetrag an Kapitalzusa-
gen.

+ Die zeichnenden Investoren wer-
den von der Anlagestiftung so frih
wie maglich, aber spatestens funf
Bankwerktage vor dem Kapitalab-
ruf, Uber die entsprechende Kur-
zung ihrer Zusage informiert.

« Der pro Anleger nicht zugeteilte
Zeichnungsanteil verfallt und wird
nicht auf den nachstmaoglichen
Zeichnungsschlusstermin Gbertra-
gen.

Ricknahmeprozess, Kapitalabruf
und Kiindigungsfristen

Wahrend der ersten zwei Jahre, be-
ginnend mit dem ersten Zeichnungs-
schluss, kénnen keine Anspriiche zu-
rickgegeben werden.

Nach dieser Phase kénnen Anleger
unter Einhaltung einer einjahrigen
Klndigungsfrist Anspriche zur Rick-
gabe auf das Ende des Kalenderjah-
res anmelden, indem sie die ge-
wlnschte Anzahl der Anspriche der
Anlagestiftung melden und eine ent-
sprechende Bestatigung von der An-
lagestiftung erhalten.

Die Auszahlung der Anspriche er-
folgt innerhalb von zehn Bankwerkta-
gen nach Vorliegen des gepruften
Jahresabschlusses (inklusive Festle-
gung des NAV) zum Ende des jeweili-
gen Kalenderjahres. Die Anlagestif-
tung behalt sich das Recht vor, die
Auszahlungsfrist um maximal einen
Monat aufgrund verzégerter Immobi-
lienverkaufserldse zu erweitern.

In sachlich begrindeten Fallen
(z.B.Einbruch des Immobilienmarktes
in einem Quartal, behordlich angeord-
nete Verkaufssperren..) behalt sich
der Stiftungsrat unter Hinzuziehen
des Vermdgensverwalters das Recht
vor, Ricknahmen per Ende des jewei-
ligen Kalenderjahres bis zu zweimal
um ein Jahr aufzuschieben, d.h.zum
Ende von maximal zwei weiteren
Kalenderjahren. Die Anleger werden
Uber den Aufschub der Ricknahme
so frih wie maglich informiert, spa-
testens jedoch einen Monat vor dem
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urspriinglich fixierten Rucknahme-
termin.

Rucknahmegesuche kénnen grund-
satzlich nicht mehr zurickgezogen
werden, mit Ausnahme einer aus-
drcklichen Genehmigung des Stif-
tungsrates, sofern dadurch kein
wesentlicher Nachteil fur die in der
Anlagegruppe verbliebenen Investo-
ren entsteht.

Der Rickgabepreis entspricht dem
NAV am Ruckgabetermin (Jahresend-
tag nach Ablauf der Kindigungsfrist),
abzlglich einer maximalen Ricknah-
mekommission von maximal 3 Prozent
(zugunsten der Anlagegruppe). An-
leger erhalten eine entsprechende
Bestatigung des Rickgabepreises in-
klusive der falligen Rucknahmekom-
mission. Falls Ricknahmen gegebe-
nenfalls an andere, entsprechend
geeignete Anleger Ubertragen wer-
den kénnen, wird keine Riicknahme-
kommission fallig.

6.Bewertung

Der Nettoinventarwert der Anlage-
gruppe wird vierteljahrlich auf der
Grundlage von Schweizer Rech-
nungslegungsstandards (Swiss
GAAP FER) von der Buchfiihrungs-
stelle berechnet und in US-Dollar
ausgewiesen. Als Basis fur die Wert-
ermittlung dient die konsolidierte Bi-
lanz des «Alpha Z Immo USA Direct
REIT».

Der Stiftungsrat lasst mindestens ein-
mal pro Jahr den Verkehrswert der zur
Anlagegruppe gehérenden Immobi-
lien durch unabhangige, externe
Schéatzungsexperten Uberprifen.
Grundsétzlich richten sich alle Bewer-
tungen von Immobilien nach den
«International Valuation Standards»
(IVS), welche vom «International
Valuation Standards Council» (IVSC)
festgelegt werden.

Die Bewertung der Immobilien (inklu-
sive der von den einzelnen Zweckge-
sellschaften gehaltenen Immobilien)
erfolgt nach dem Grundsatz des «Fair
Value»; d.h., der ermittelte Marktwert
wird als der mit hoher Wahrschein-
lichkeit am Markt zu erzielende Ver-
kaufserlds definiert, der unter fairen
Marktbedingungen zum Zeitpunkt der

Bewertung erzielt werden kénnte. Der
«Discounted Cashflow»-Ansatz wird
als praferierte Methode benutzt.

Die quartalsweise Berechnung des
NAV (nach der ersten Zeichnungs-
periode) basiert auf einer Plausibili-
tatsprufung der zuvor erstellten jahrli-
chen — oder falls verfligbar halb-
jahrlichen — Bewertungsgutachten.
Allfallige Abweichungen in der viertel-
jahrlichen Plausibilitatsprifung
werden zum bzw.im nachstfolgenden
jahrlichen Bewertungsgutachten
rickwirkend deklariert und korrigiert.

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

7.Anlegerinformation

Berichterstattung

Die Zurich Anlagestiftung informiert
im Rahmen der vierteljahrlichen Be-
richterstattung Uber die Entwicklung
der Anlagegruppe Immobilien USA.
Den Anlegern werden Analysen der
Renditen sowie der Allokationen nach
Regionen und Sektoren zur Verfi-
gung gestellt. Die Berichterstattung
beinhaltet unter anderem folgende
ungeprifte Angaben:

+ Der NAV der Anlagegruppe wird
vierteljghrlich in US-Dollar berech-
net, ebenso die Anzahl ausstehen-
der Anspriche der Anleger. Der
NAV wird nach bestem Wissen auf
der Grundlage der jeweils vorlie-
genden Informationen und in unge-
prifter Form ermittelt. Die konsoli-
dierte Bilanz des «Alpha Z Immo
USA Direct REIT» wird als Basis fur
die Berechnung des NAV verwen-
det. Die Annahmen des Vermo-
gensverwalters werden laufend
Uberprtft und die Berechnungen
falls nétig in Ausnahmefallen ange-
passt. FUr die Bewertung werden
die allgemein anerkannten Bewer-
tungsmethoden angewendet.

-+ Der Quartalsbericht stellt Informa-
tionen zu den Anlagen zur Verfu-
gung und beinhaltet die Bewertun-
gen und Cashflow-Entwicklungen
auf Ebene der Anlagegruppe. Nach

Moglichkeit werden auch detail-
lierte Informationen auf Ebene der
unterliegenden Beteiligungen zur
Verfugung gestellt. Die wichtigsten
Renditekennzahlen werden in US-
Dollar angegeben.

+ Der Jahresbericht beinhaltet Bilanz
und Erfolgsrechnung der Anlage-
gruppe, die Kommentare der exter-
nen Revisionsstelle sowie eine
Schéatzung der zukUnftigen Cash-
flows, basierend auf erwarteten In-
vestitionen. Die involvierten Par-
teien sind daflr verantwortlich, den
Bericht fristgerecht zur Verfigung
zu stellen. Dartber hinaus wird fur
die Anlagegruppe im Rahmen des
Jahresberichts der Zurich Anlage-
stiftung eine geprufte Jahresrech-
nung verdffentlicht.

Anlegerversammlung

Die Anlegerversammlung wird jahrlich
nach der Publikation des geprtften
Jahresberichts der Zurich Anlagestif-
tung einberufen. Reprasentantinnen
und Reprasentanten der wichtigsten
Dienstleistungsanbieter nehmen nach
Moglichkeit an diesem Anlass teil. Alle
Anleger haben Zutritt zur Anlegerver-
sammlung; ihre Stimmkraft richtet sich
nach den von ihnen insgesamt Gber
alle Anlagegruppen hinweg gehalte-
nen Ansprichen («Kapitaldemo-
kratie»).

8.Verwaltungsgeblihren,
weitere Kosten und
Aufwendungen

Die nachstehend aufgefihrten Kos-
ten und Aufwendungen flhren zu
einer Verminderung der Rendite.

Verwaltungsgeblihr

Die gesamten GebUhren fur die Ver-
mogensverwaltung der Anlagegruppe
belaufen sich auf 0,175 Prozent pro
Quartal bzw.0,7 Prozent pro Jahr (zu-
zUglich Mehrwertsteuer). Die Gebuhr,
basierend auf dem Gesamtvermdgen
(GAV) der Anlagegruppe, wird viertel-
jahrlich am letzten Tag des Quartals
berechnet. Die Verwaltungskommis-
sion deckt die Kosten der Dienstleis-
tungsanbieter des Anlageprozesses



ab, d.h.Geschaftsfihrung, Vermo-
gensverwaltung und Anlageberatung.

Performancegebuhr

Es wird keine performanceabhéngige
Gebuhr far die Anlagegruppe erho-
ben.

Weitere Kosten und Aufwendungen

Die Anlagestiftung gewahrleistet dem
Vermdgensverwalter fr den Kauf und
Verkauf von Grundstlcken eine Ent-
schadigung von maximal 0,8 Prozent
des Kauf- bzw.des Verkaufspreises.
Ebenso gewahrleistet die Anlagestif-
tung dem Vermdgensverwalter eine
Kommission von bis zu 2 Prozent der
Baukosten fur die BemUhungen bei
der Erstellung von Bauten, bei Reno-
vationen und Umbauten.

Zusétzlich zu den bereits erwahnten
Kosten und GebuUhren tragt die Anla-
gegruppe die folgenden Auslagen:

+ Depotbankgeblhren

+ Kosten fur die Buchhaltung und
Erstellung aufsichtsrechtlicher
Berichte

+ Honorar der unabhangigen exter-
nen Schéatzungsexperten

+ Honorar der Prufgesellschaft fur
die ordentlichen Prafungen

+ Honorar weiterer externer Expertin-
nen und Experten (z. B.Rechts- und
Steuerberaterinnen und -berater)
sowie Anwalts- und Gerichtskosten

- marktkonforme Kommissionen ftr
Erstvermietungen von Immobilien

+ Kosten, die im Zusammenhang mit
der Erstellung und Verwaltung der
Investitionsgesellschaften entste-
hen

+ Kosten flr Immobilienverwaltung
und Facility-Management
(u.a.Hauswartung)

+ Kosten allfallig nétig werdender
ausserordentlicher Dispositionen,
die im Interesse der Anleger getrof-
fen werden

- Kauf- und Verkaufskommissionen
flr externe Maklerinnen und Makler

- weitere Nebenkosten flr den An-
und Verkauf von Investitionsobjek-
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ten (Handanderungssteuern, Nota-
riatskosten, Gebulhren, Abgaben,
marktkonforme Courtagen usw.),
direkt mit dem Einstands- bzw. Ver-
kaufswert der betreffenden
Anlagen verrechnet

Transaktionseinnahmen

Entgelte, die der Vermdgensverwalter
in Zusammenhang mit dem Kauf, der
Verwaltung oder der Verausserung
von Investitionen erhalt, werden auf
die Verwaltungsgeblhren angerech-
net und kommen den Anlegern zu-
gute.

9. Risikohinweise

Die Anlagegruppe Immobilien USA
investiert in vorwiegend kommerziel-
len und Wohnimmobilien und weist
somit im Vergleich zu traditionellen
Anlagen ein erhdhtes Anlage- und Li-
quiditatsrisiko auf, welches beim An-
leger eine entsprechende Risikofa-
higkeit voraussetzt. Der Anleger muss
bereit sein, Bewertungsschwankun-
gen hinzunehmen — ebenso kann ein
Totalverlust bei einzelnen Anlagen
nicht ausgeschlossen werden. Eine
Investition in der Anlagegruppe ist
vorwiegend fur einen mehrjahrigen
Anlagezeitraum geeignet.

Es besteht keine Gewahr fur das Er-
reichen 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, sowohl seitens des REIT als
auch seitens der einzelnen Zweckge-
sellschaften, unterliegt einer Vielzahl
von Faktoren, die ausserhalb der Kon-
trolle der Anlagestiftung und des Ver-
mogensverwalters liegen. Zum Bei-
spiel kdnnen durch unglnstige Veran-
derungen der wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen Risiken mit dem Er-
werb, Besitz und Unterhalt, der Finan-
zierung sowie dem Verkauf von
Immobilienobjekten auftreten. Ebenso

stellt eine Immobilieninvestition in den
USA ausserhalb der Schweiz ein er-
héhtes Risiko mit entsprechend er-
hdhter Volatilitat dar.

Liquiditatsrisiken

Die innerhalb der Anlagegruppe geta-
tigten Immobilieninvestitionen sind
aufgrund ihres Charakters weitge-
hend illiquid. Ebenso besteht fur die
zugeteilten Anspriche kein Sekun-
darmarkt. Die Ruckgabe von Anspri-
chen unterliegt einer Kiindigungs-
frist und die Auszahlung von AnsprU-
chen kann bis zu zweimal aufgescho-
ben werden. Wahrend der ersten

zwei Jahre, beginnend mit dem ersten
Zeichnungsschluss, kénnen keine An-
sprlche zurickgenommen werden.

Risiken aufgrund der Struktur

Die Anlagegruppe téatigt via «Alpha Z
Immo USA Direct REIT» Anlagen in
den einzelnen lokalen Zweckgesell-
schaften, welche ihrerseits in gewerb-
lichen Immobilien investieren. Der
Nettoinventarwert wird quartalsweise
ermittelt, wobei dieser (nach der ers-
ten Zeichnungsperiode) auf einer
Plausibilitatsprifung der zuvor erstell-
ten jahrlichen — oder falls verflgbar
halbjahrlichen — Bewertungsgutach-
ten basieren kann. DarUber hinaus
kann eine Anlage via REIT bzw. Uber
die Zweckgesellschaften — trotz steu-
erlicher Effizienz — zu zuséatzlichen
Kosten und Gebuhren fuhren, was
einen Einfluss auf die Performance
der Anlagegruppe haben kann.

Wechselkurs- und Wahrungsrisiken

Die Referenzwahrung der Anlage-
gruppe ist der US-Dollar. Das Wah-
rungsrisiko wird nicht in Schweizer
Franken abgesichert.

Risiken aufgrund unterschiedlicher
Standards in den Bereichen
Rechnungslegung, Wirtschafts-
prifung und Finanzberichtswesen

Angaben zum Nettoinventarwert der
Anspriche werden vierteljahrlich von
der Zurich Anlagestiftung verdffent-
licht. Die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen sowie die Standards hinsicht-
lich Publizitdt, Rechnungslegung,
Wirtschaftsprifung und Berichtswe-
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sen kénnen in verschiedenen Lan-
dern, in denen Immobilien erworben
werden, weniger streng sein als in der
Schweiz. Der NAV des REIT wird auf
der Grundlage des lokal anwendba-
ren US-Rechnungslegungsstandards
(US GAAP) berechnet, wahrend der
NAV der Anlagegruppe auf der
Grundlage von Schweizer Rech-
nungslegungsstandards (Swiss
GAAP FER) berechnet wird.

Rechtliche Risiken

Die Anlagegruppe investiert in einem
REIT bzw.in Zweckgesellschaften, bei
denen nicht schweizerisches Recht
Anwendung findet und der Gerichts-
stand ausserhalb der Schweiz liegt.
Das kann dazu fuhren, dass die dar-
aus resultierenden Rechte und Pflich-
ten der Anlagegruppe Immobilien
USA der Zurich Anlagestiftung von
den in der Schweiz gultigen Stan-
dards abweichen. Insbesondere kann
der damit verbundene Anlegerschutz
schwaécher sein als bei vergleichbaren
Investitionen unter schweizerischem
Recht und mit Gerichtsstand in der
Schweiz.

Politische Risiken

Es ist moglich, dass Anlagen politi-
schen Risiken unterworfen werden,
wie z.B.Risiken in Form von Verstaat-
lichungen, Enteignungen, enteig-
nungsahnlichen Steuern, Abwertun-
gen von Wahrungen, Devisenkon-
trollen, gesellschaftlicher oder politi-
scher Instabilitat, militarischen Kon-
flikten oder Beschrankungen durch
Regierungen.

Steuerrisiken

Obwohl die Anlagegruppe in Bezug
auf Rechtsform und Steuerbelastung
auf in der Schweiz domizilierte, steu-
erbefreite Einrichtungen der berufli-
chen Vorsorge ausgerichtet ist und
alle Anlagen hinsichtlich Steuereffizi-
enz gepriift werden, kdnnen Ande-
rungen in der Steuergesetzgebung
und Steuerpraxis in den USA sowie
US-amerikanische Regulierungen die
Rendite der Anlagegruppe negativ
beeinflussen. Die steuerliche Belas-
tung kann bereits zum Zeitpunkt der
Investition bekannt sein bzw. muss im
Rahmen des Investitionsentscheides

bewusst in Kauf genommen werden.
Uberdies kann nicht vollstandig aus-
geschlossen werden, dass die ZUrich
Anlagestiftung von einer Behoérde
verpflichtet werden kénnte, die Na-
men der Anleger in der Anlagegruppe
Immobilien USA offenzulegen, oder
dass die Anleger aufgefordert sind,
eine US-Steuererklarung einzurei-
chen.

Die auf den Seiten 5 und 6 gezeigte
Struktur der Anlagegruppe Immobi-
lien USA wurde gewahlt, um eine
hohe Steuereffizienz fur Schweizer
Pensionskassen zu erreichen und um
das Doppelbesteuerungsabkommen
zwischen der Schweiz und den Verei-
nigten Staaten von Amerika nutzen zu
kénnen. Der Investor verpflichtet sich,
auf Verlangen der Zurich Anlagestif-
tung bei der Zeichnung von Anspri-
chen und gegebenenfalls auch spa-
ter eine solche Bestatigung durch
wahrheitsgemasses Ausflllen des
Formulars W-8BEN-E abzugeben.
Die Zurich Anlagestiftung als Investor
des «Alpha Z Immo USA Direct REIT»
bestatigt gegenltber der US-amerika-
nischen Steuerbehdrde regelmassig,
dass sie bzw.ihre Anleger ein qualifi-
zierter Pensionsfonds ist («Qualified
Pension Fund»).

Weder die Zurich Anlagestiftung
noch der Vermdgensverwalter oder
die GeschaftsfUhrerin kbnnen eine
Garantie dafur Ubernehmen, dass die
Anlagegruppe Immobilien USA wah-
rend der gesamten Investitionszeit
keine Einkommens-/Ertragssteuer,
Kapitalgewinnsteuer, Steuer auf den
«Alpha Z Immo USA Direct REIT» und
keine nicht rickforderbare Quellen-
steuer abliefern muss. Eine Anderung
dieser Rahmenbedingungen wirde
sich negativ auf die Performance der
Anlagegruppe auswirken.

Der Anleger nimmt zur Kenntnis, dass
die Zurich Anlagestiftung als Investor
des «Alpha Z Immo USA Direct REIT»
nicht garantieren kann, dass sie ihren
bei Lancierung der Anlagegruppe
steuerprivilegierten Status gegen-
Uber der US-Steuerbehdrde wahrend
der gesamten Laufzeit der Anlage-
gruppe beibehalten kann. Die gesetz-
lichen Bestimmungen zur steuerli-
chen Behandlung der Anlagegruppe
Immobilien USA sind komplex und

kédnnen sich jederzeit andern. Anle-
gern wird empfohlen, im Zusammen-
hang mit Investitionen in der Anlage-
gruppe eine spezialisierte Steuer-
beraterin oder einen spezialisierten
Steuerberater zu konsultieren.

Versicherungsrisiken

Die im Eigentum der Anlagegruppe
befindlichen Immobilien sind grund-
satzlich gegen Feuer- und Wasser-
schaden sowie Schaden infolge haft-
pflichtrechtlich relevanter Ursachen
versichert. Mietertragsausfalle als
Folgekosten von Feuer- und Wasser-
schaden sind in diesem Versiche-
rungsschutz eingeschlossen. Nicht
versichert sind jedoch Elementar-
schaden (beispielsweise Erdbeben)
und deren Folgen.

Risiken aufgrund des Einsatzes von
Fremdkapital («Leverage»)

Der systematische und langfristige
Einsatz von Fremdkapital ist von der
Anlagegruppe vorgesehen, um ho-
here Renditen bzw.ein entsprechen-
des Anlageziel zu erreichen. Dadurch
kann jedoch gleichzeitig ein héheres
Verlustrisiko entstehen.

10.Anderungen

Der Stiftungsrat kann den Prospekt
anpassen. Gemass Art.37 Abs.2 und
4 ASV werden alle Anderungen des
Prospekts veréffentlicht und der Auf-
sichtsbehdrde zugestellt. Dabei kann
die Aufsichtsbehérde von der Anla-
gestiftung jederzeit die Behebung
von Mangeln im Prospekt verlangen.

11. Inkrafttreten

Der Prospekt tritt nach dem Stif-
tungsratsbeschluss der Zurich Anla-
gestiftung in Kraft. Geméass Art.37
ASV kann die Aufsichtsbehorde zum
Prospekt Auflagen erteilen und die
Behebung von Mangeln im Prospekt
verlangen.

ZUrich, Februar 2024
Der Stiftungsrat
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Anhang 1: Datenblatt (Term Sheet)

Allgemeine Informationen

Anbieter und Administrator Zurich Anlagestiftung
Vermdgensverwaltung ZAAM LLC
Depotbank State Street Bank International GmbH, Munchen,
Zweigniederlassung Zurich
ISIN CH0448058799
Valor 44805879
Zeichnungsberechtigung Einrichtungen der beruflichen Vorsorge
Anlagekategorie Immobilien
(gemass Art.53 Abs.1 Buchst.c BVV 2)
Rechnungsjahr 1.Januar bis 31.Dezember
Anlagehorizont Open-ended/langfristig
Wahrungsrisiken Nicht abgesichert

Gebuhren und weitere Informationen

Verwaltungsgebuhr 0,7% p.a.(GAV)
Ausgabekommission Max.5,0%
Ridcknahmekommission Max.3,0%
Ertragsausschuttung Jahrlich vorgesehen

(Entscheid durch Stiftungsrat nach 5 Jahren)
Rechnungswahrung UsD

Mindestkapitalzusage bzw.Zeichnungsbetrag USD 1 Million




Anhang 2: Definitionen

Valutatag

Bankwerktag, an welchem die Kapital-
zusage verbindlich abgerufen wird.

Anspriiche

Forderungen des Anlegers gegen-
Uber der Zurich Anlagestiftung.

Commitment

Kapitalzusage der Anleger oder Ver-
pflichtung zur Einzahlung des verein-
barten Betrages in einen Fonds durch
einen Investor. Da das Geld Ublicher-
weise nicht sofort abgerufen wird,
wird die Kapitalzusage Uber einen ge-
wissen Investitionszeitraum investiert.

Real Estate Investment Trust (REIT)

REITs erzielen ihre Gewinne aus der
Vermietung und Verpachtung eigener
Immobilien und Grundstlcke, aus
Zinsgewinnen sowie aus Gewinnen
bei der Verausserung von Immobilien.
Ihr Vermdgen besteht Gberwiegend
aus Immobilien, Beteiligungen an an-
deren Immobiliengesellschaften und
Hypothekarkrediten. Ein wesentliches
Merkmal von REITs ist die Steuerbe-
freiung auf Unternehmensebene un-
ter bestimmten Bedingungen. Diese
kann sich auf den gesamten Gewinn
oder nur auf den ausgeschutteten
Gewinn erstrecken. Ein weiteres
Merkmal von REITs besteht darin,
dass grosse Teile des Gewinns sofort
ausgeschuttet werden. Um die At-
traktivitat fur breite Anlegerkreise zu
gewahrleisten, sind REITs oftmals
besonders strengen Corporate-Go-
vernance-Vorschriften unterworfen.

Direkte bzw.indirekte
Immobilienanlagen

Direkte Immobilienanlagen sehen den
direkten Kauf bzw. Erwerb von Immo-
bilien seitens naturlicher oder juristi-
scher Personen vor. Aus steuerlichen
oder sonstigen Grinden kann diese
Anlage Uber eine Holdinggesellschaft
oder sogenannte Zweckgesellschaf-
ten («Special Purpose Vehicles»
[SPVs]) getéatigt werden. Indirekte Im-
mobilienanlagen hingegen sehen den
Erwerb von Anteilen an Immobilien-
gesellschaften oder Immobilienfonds
VOr.

Core- bzw. Core-Plus-Immobilien

Core-Immobilien zeichnen sich durch
stabilen Cashflow mit hoher Vorher
sehbarkeit aus. Generell sind sie an
bonitatsstarke Mieterinnen und Mieter
mit mittel- bis langfristigen Vertragen
vermietet. Sie befinden sich zumeist
an erstklassigen Lagen. Core-Plus-
Immobilien verfugen Gber viele Core-
Attribute, bieten allerdings in der
Regel die Maglichkeit, das operative
Ertragsniveau zu steigern, indem

sie bei Mietvertragsverlangerungen
hdhere Mieten erzielen kdnnen.

Gesamtvermégen (GAV)

Gesamtvermdgen der Anlagegruppe
inklusive Barbestanden und Fremd-
kapital.

Net Asset Value (NAV)

NAV, Nettoinventarwert oder innerer
Wert — entspricht dem konsolidierten
Bruttovermdgen abzuglich konsoli-
dierter Verbindlichkeiten.

¢ ZURICH

Vermdgensverwalter

Der Vermdgensverwalter fUhrt die
Selektion der einzelnen Investitionen
durch und Uberwacht diese
anschliessend.

Zeichnungsperiode

Zeitraum, in welchem die Anlage-
gruppe fur Kapitalzusagen gedffnet
ist.

Zeichnungsschluss

Bankwerktag am Ende der jeweiligen
Zeichnungsperiode.

Zeichnungstag

Bankwerktag, an welchem Investoren
ihre Kapitalzusage platzieren kénnen.



