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Eine Anlagegruppe 
der Zürich Anlagestiftung

Zürich Anlagestiftung Immobilien Europa Direkt
Diese Anlagegruppe gehört zur Kategorie «Immobilien» gemäss Art. 53 Abs. 1 
Bst. c BVV2.

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

Gründer der Anlagegruppe ist die Zürich Anlagestiftung, Zürich. Statuten, Reg-
lement, Anlagerichtlinien und Prospekte sowie die jeweils aktuellen Jahres- 
bzw. Quartalsberichte können bei der Zürich Anlagestiftung kostenlos bezogen 
werden. Als Anleger sind nur in der Schweiz domizilierte, steuerbefreite Einrich-
tungen der beruflichen Vorsorge zugelassen.
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1. Die Anlagegruppe 
Immobilien Europa Direkt  
im Überblick
Die Anlagegruppe Immobilien Europa 
Direkt der Zürich Anlagestiftung in-
vestiert europaweit, mit Ausnahme 
der Schweiz, in direkt gehaltene, vor-
wiegend kommerzielle Immobilien. 
Das Anlageuniversum bezieht sich 
auf	die	wirtschaftlich	grössten	Länder	
West- und Nordeuropas und umfasst 
insbesondere, aber nicht ausschliess-
lich, Deutschland, Frankreich, UK, 
Skandinavien sowie die Beneluxstaa-
ten. 

Neben einer erwarteten, attraktiven 
Rendite bietet die Anlagegruppe  
eine angemessene Diversifikation 
mittels europaweiter Investitionen in 
sogenannte «Core»- oder «Core 
Plus»-Immobilien mit langfristigen 
Mietverträgen und hohem Vermie-
tungsgrad an.

Fokus auf gewerbliche Immobilien  
in Europa 

Das Anlageuniversum konzentriert 
sich auf gewerbliche Immobilien,  
welche in der Regel für Büro-, Einzel-
handel-	oder	Logistikzwecke	be-
stimmt sind, und umfasst Qualitäts-
immobilien sowie Immobilien mit 
hohem Wertsteigerungspotenzial.

Ausschliesslich für Einrichtungen 
der beruflichen Vorsorge

Als Anleger sind lediglich in der 
Schweiz domizilierte, steuerbefreite 
Einrichtungen der beruflichen Vor-
sorge zugelassen. Investitionen in Im-
mobilien Europa Direkt sind in der 
Verordnung zum BVG in Art. 53 BVV2 
geregelt. Der Stiftungsrat der jeweili-
gen Vorsorgeeinrichtung muss über 
ausreichende Kenntnisse im Bereich 
Immobilien verfügen, insbesondere 
Kenntnisse des mit dieser Anlage-
gruppe	verbundenen,	erhöhten	Liqui-
ditätsrisikos, welches im Wesentli-
chen	auf	eine	eingeschränkte	Liqui- 
dität von Immobilien zurückzuführen 
ist. Die Rückgabe von Ansprüchen 

unterliegt einer Kündigungsfrist und 
die Auszahlung von Ansprüchen  
kann bis zu zweimal aufgeschoben 
werden. Während der zweijährigen 
Aufbauphase, beginnend mit dem 
ersten Zeichnungstag, können keine 
Ansprüche zurückgenommen werden.

Offene Struktur

Die Anlagegruppe stellt ein offenes 
(«open-ended»)	Anlagegefäss	für	 
ein strategisches, langfristiges Invest-
ment mit zeitlich unlimitiertem Anla-
gehorizont dar.

2. Anlagerichtlinien

Anlageuniversum und 
Anlagestrategie

Die Anlagegruppe Immobilien Europa 
Direkt investiert europaweit, mit Aus-
nahme der Schweiz, in direkt gehal-
tene, vorwiegend kommerzielle Immo-
bilien. Direkte Immobilienanlagen 
sehen im Gegensatz zu indirekten An- 
lagen den direkten Kauf bzw. Erwerb 
von Immobilien seitens natürlicher 
oder juristischer Personen vor. Der 
Anlagegruppe steht es zudem frei, im 
Sinne der festgelegten Anlagericht-
linien auch in Bauland, angefangene 
Bauten sowie sanierungsbedürftige 
Objekte	zu	investieren.	Aus	Gründen	
der Steuereffizienz werden Anlagen 
über eine Holdinggesellschaft  
oder sogenannte Zweckgesellschaf-
ten	(«Special	Purpose	Vehicles»	
bzw.	«SPVs»)	getätigt.

Das Anlageuniversum bezieht sich 
auf	die	wirtschaftlich	grössten	Länder	
West- und Nordeuropas und umfasst 
schwerpunktmässig, aber nicht aus-
schliesslich, Deutschland, Frankreich, 
UK, Skandinavien sowie die Benelux-
staaten	(siehe	hierzu	auch	Abschnitt	
«Anlagebeschränkungen»).	Weitere	
wichtige Märkte innerhalb Europas, wie  
beispielsweise Italien oder Spanien, 
können ebenfalls in Betracht gezogen 
werden, sobald das Marktumfeld  
attraktiv erscheint.

Der Anlagefokus liegt auf Direktinves-
titionen in sogenannte «Core»- oder 
«Core Plus»-Immobilien mit langfristi-
gen Mietverträgen und hohem Ver-
mietungsgrad, welche sich in grossen 
und mittelgrossen europäischen 
Städten der oben genannten Ziellän-
der bzw. -regionen befinden. Die in-
frage kommenden Immobilien berück-
sichtigen überwiegend eine kom- 
merzielle Nutzung in den Sektoren 
Büro,	Einzelhandel	und	Logistik.	 
Immobilien mit ausschliesslich priva-
ter Wohnnutzung werden innerhalb 
des Anlageuniversums für diese Anla-
gegruppe nicht berücksichtigt.

Anlageziel

Das Anlageziel der Anlagegruppe be-
steht hauptsächlich darin, durch  
europaweit diversifizierte, direkte An-
lagen in kommerzielle Immobilien 
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.

Anlagebeschränkungen

Die nachfolgenden Anlagebeschrän-
kungen beziehen sich auf die ge-
samten, von den Anlegern in die Anla-
gegruppe erbrachten Investitionen 
und werden auf Ebene der Holding-
gesellschaft Alpha Z Immo Europa 
S. à. r. l. angewendet. Die Alpha Z 
Immo Europa S. à. r. l., errichtet nach 
luxemburgischem Recht, tätigt euro-
paweit Immobilienanlagen für die  
Anlagegruppe	(siehe	hierzu	auch	Ab-
schnitt	4).
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Allokationsbandbreiten

Hinsichtlich	der	Länderverteilung	und	
Nutzungsgruppen gelten die folgen-
den	Bandbreiten	(in	Prozent	des	aus-
gewiesenen Verkehrswerts der von 
der Anlagegruppe gehaltenen Immo-
bilien):

Allokationsbandbreiten

Region Allokation

Deutschland	 10%–40%

Frankreich	 10%–35%

UK	 10%–35%

Region	Skandinavien	 0%–30% 
(Dänemark,	Finnland, 
Norwegen,	Schweden)

Region	Benelux	 0%–30% 
(Belgien,	Niederlande, 
Luxemburg)

Region	restliches	 0%–20% 
Europa	1	(Italien,	 
Österreich,	Spanien)

Region	restliches	 0%–10% 
Europa	2	(Griechenland, 
Irland,	Portugal)

Sektoren Allokation

Büro	 35%–75%

Einzelhandel	 0%–35%

Logistik/Industrie	 0%–35%

andere	Nutzungsgruppen	¹	 0%–25%

Bauland,	angefangene	 0%–20% 
Bauten sowie  
sanierungsbedürftige  
Objekte

¹  Wohnanteile, Restaurants und Gastronomie
betriebe, Hotels, Gewerbeflächen, Lagerflächen, 
Freizeitnutzungen

Mindestens 50 Prozent des ausge-
wiesenen Verkehrswerts der von  
der Anlagegruppe gehaltenen Immo-
bilien werden in den sogenannten 
«Kernmärkten» Deutschland, Frank-
reich und UK investiert. Der Ver-
kehrswert einer einzelnen Immobilie 
bzw. eines einzelnen Grundstücks 
darf nicht mehr als 15 Prozent des ge-
samten Vermögens der Anlage-
gruppe betragen, jedoch ist es mög-
lich,	dass	ein	einzelnes	Land	inner- 
halb der oben genannten Regionen 
temporär oder dauerhaft die gesamte 
Allokationsbandbreite für diese 
 Region ausschöpft. Miteigentum an 
Grundstücken ohne beherrschenden 
Einfluss ist bis maximal 30 Prozent, 
gemessen am Gesamtvermögen der 
Anlagegruppe, zulässig.

Die Anlagegruppe sieht einen syste-
matischen bzw. langfristigen Einsatz 
von Fremdkapital vor, wobei im 
Durchschnitt ein Fremdkapitalanteil 
von maximal einem Drittel zur Anwen-
dung kommen kann. Dieser Anteil 
kann ausnahmsweise und vorüberge-
hend auf 50 Prozent erhöht werden, 
wenn	dies	zur	Wahrung	der	Liquidität	
erforderlich ist und im Interesse der 
Anleger liegt.

Die oben genannten Allokationsband-
breiten werden regelmässig überprüft 
und können, je nach Marktumfeld, 
durch den Stiftungsrat und nach Ab-
sprache mit der Aufsichtsbehörde 
gegebenenfalls angepasst werden. 
Während der Aufbauphase der An-
lagegruppe sowie während des Kapi-
talabrufs können die Allokations-
bandbreiten temporär über- bzw. unter - 
schritten werden.

3. Anlagestruktur, Liquidität 
und Währungshinweise
Anlageinstrumente und 
-rechtsformen

Investitionen in die Anlagegruppe  
Immobilien Europa Direkt der Zürich  
Anlagestiftung werden über Zweck-
gesellschaften, beispielsweise in der 
Rechtsform einer angelsächsischen 
Personengesellschaft	(«Limited	Part-
nership»),	einer	Société	à	responsa-
bilité	limitée	(«S.	à.	r.	l.»)	im	französisch-
sprachigen Raum oder, wie in 
Deutschland, in einer Gesellschaft mit 
beschränkter	Haftung	(«GmbH»),	 
ausgestaltet. Die Anlagegesellschaf-
ten werden von der Zürich Anlagestif-

tung wiederum in einer Holdingge-
sellschaft luxemburgischen Rechts 
gehalten. Sowohl die konsolidierende 
Holdinggesellschaft als auch die  
verschiedenen, lokalen Zweckgesell-
schaften werden zum Zweck der  
operativen und steuerlichen Effizienz 
sowie Risikominimierung für die Anla-
gegruppe gegründet. Anlagen mit  
einer Nachschusspflicht sind nicht er-
laubt.

Anlageprozess und -erträge

Die Anleger verpflichten sich, einen 
im Voraus definierten Geldbetrag  
in Euro für Immobilienfinanzierungen 
zur	Verfügung	zu	stellen	(Kapitalzu-
sage,	«Commitment»).	Entsprechend	
der	Durchführung	einzelner	Transak-
tionen gemäss vordefinierter Anlage-
strategie wird dieser Geldbetrag von 
der Anlagestiftung über einen gewis-
sen Zeitraum bei den Anlegern abge-
rufen.

Nach der Kapitalzusage investiert die 
Anlagegruppe in Form von Beteili-
gungen und Darlehen, via Holdingge-
sellschaft Alpha Z Immo Europa 
S. à. r. l. bzw. deren Zweckgesellschaf-
ten	(«SPVs»),	in	gewerbliche	Immobi-
lien im europäischen Raum.

Die einzelnen, lokalen Zweckgesell-
schaften	(«SPVs»)	geben	die	er-
wirtschafteten Gewinne in Form einer 
Dividende bzw. eines periodisch  
anfallenden Darlehenszinses an die 
Alpha Z Immo Europa S. à. r. l. zurück, 
welche ihrerseits Erträge an die 
 Anlagegruppe ausschüttet. Ebenso 
können freie Mittel durch Rückzah-
lungen von Kapital oder Darlehen an 

Immobilien Immobilien Immobilien

SPV CSPV B

Alpha Z Immo Europa S. à. r. l.

Anlagegruppe 
Immobilien Europa Direkt

SPV A

Beteiligung

Beteiligung/Darlehen

Dividende  
und freie 

Mittel Darlehenszins, Dividende  
und freie Mittel

Anlageprozess
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die Anlagegruppe weitergeleitet wer-
den. Die Ausschüttungen an die An-
leger der Anlagegruppe erfolgen 
grundsätzlich einmal jährlich, wobei 
keine unterjährigen Ausschüttungen 
vorgesehen sind. Der Stiftungsrat 
entscheidet jeweils, ob die Erträge 
ausgeschüttet oder innerhalb der An-
lagegruppe reinvestiert werden.

Liquidität

Investitionen in die Anlagegruppe Im-
mobilien Europa Direkt sind mit einem 
hohen	Liquiditätsrisiko	verbunden,	
welches im Wesentlichen auf eine all-
gemein	eingeschränkte	Liquidität	 
von Immobilien zurückzuführen ist. 

Die Rückgabe von Ansprüchen unter-
liegt einer Kündigungsfrist und die 
Auszahlungen von Ansprüchen kön-
nen bis zu zweimal aufgeschoben 
werden. 

Während der zweijährigen Aufbau-
phase, beginnend mit dem ersten 
Zeichnungsschluss, können keine An-
sprüche zurückgenommen werden 
(s.	hierzu	auch	Abschnitt	5).

Referenzwährung

Die Referenzwährung der Anlage-
gruppe	ist	der	Euro	(EUR);	die	
 Anlagegruppe kann Immobilieninves-
titionen tätigen, welche nicht iden-

tisch mit der Referenzwährung sind 
bzw. welche zu Geldflüssen führen, 
die von der Referenzwährung abwei-
chen.

Währungsrisiken

Währungsrisiken der Referenzwäh-
rung der Anlagegruppe werden  
nicht abgesichert, jedoch können Ein-
zelinvestitionen, welche in sonstigen 
Währungen	(z.	B.	Schwedische	Kronen	 
oder	Britische	Pfund)	getätigt	wer-
den, nach Bedarf abgesichert werden.  
Über die aktuellen Fremdwährungs-
positionen der Anlagegruppe wird je-
weils in der vierteljährigen, ordentli-
chen Berichterstattung informiert.

4. Anleger und Organisation
Struktur der Anlagegruppe und involvierte Parteien

Die	Abbildung	zeigt	eine	Übersicht	der	Organisationsstruktur	und	Funktionen,	welche	im	Folgenden	detailliert	
	beschrieben	werden:

Beteiligung
(Alleineigentum)

Vermögens 
verwaltungs 
vertrag

Beteiligung
(Alleineigentum)

Kapitalzusagen

Administrations 
vertrag

Revisions
auftrag

Check

Revisionsstelle 
PricewaterhouseCoopers AG

Revisionsstelle 
PricewaterhouseCoopers AG

Depotbank
vertragDepotbank 

State Street Bank  
International GmbH, München, 

Zweigniederlassung Zürich

Geschäftsführerin der 
Zürich Anlagestiftung 

Zurich Invest AG

Vermögensverwalter der 
Anlagegruppe 

Schroder Investment Management
(Switzerland) AG

Operations and Controlling 
Schroder Real Estate Investment  

Management (Lux.) S. à. r. l.

Anleger

Alpha Z Immo Europa S. à. r. l.

Anlagegruppe 
Zürich Anlagestiftung

Immobilien Europa Direkt

Stiftungsrat

Zürich Anlagestiftung

Immobilien Immobilien

Administrator
vertrag

Geschäfts
führungs  

vertrag

Vermögens
verwaltungs

vertrag

SPV A SPV B SPV C

Immobilien
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Anleger

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

Verwalter der Anlagegruppe 
Immobilien Europa Direkt 

Die Zürich Anlagestiftung nimmt die 
Verwaltung der Anlagegruppe wahr. 
Deren Stiftungsrat legt die Investiti-
onsstrategie und die Anlagerichtlinien 
fest. Die Zürich Anlagestiftung hat 
das Recht, im Rahmen von Reglement  
und Statuten, daraus resultierende 
Rechte und Pflichten an eine geeig-
nete Drittpartei zu delegieren.

Die Zürich Anlagestiftung kontrolliert 
regelmässig und fortwährend sämtli-
che anlagerelevanten Bestimmungen 
und stellt deren Einhaltung sicher. 
Diese Kontrollaufgabe wird von der 
Zurich Invest AG wahrgenommen. 
Dazu fordert die Zurich Invest AG vom 
Vermögensverwalter der Anlage-
gruppe periodisch Compliance-Be-
richte ein. Bei Unstimmigkeiten 
 werden sowohl der Stiftungsrat als 
auch die Revisionsstelle umgehend 
informiert, damit gegebenenfalls 
 korrigierende Massnahmen getroffen 
werden können. Die Zürich Anlage-
stiftung, vertreten durch die Geschäfts- 
leitung der Zurich Invest AG, verfügt 
über ein Vetorecht bzgl. Kauf und Ver-
kauf von seitens des Vermögensver-
walters vorgeschlagenen Immobilien-
objekten.

Die Holdinggesellschaft Alpha Z 
Immo Europa S. à. r. l.

Die Alpha Z Immo Europa S. à. r. l., er-
richtet nach luxemburgischem Recht, 
tätigt europaweit Immobilienanla- 
gen für die Anlagegruppe über ihre 
lokalen Zweckgesellschaften. Die 
Holdinggesellschaft steht in Alleinei-
gentum und unter vollständiger 
 Kontrolle der Zürich Anlagestiftung 
und wird ausschliesslich zum Zweck 
der operativen und steuerlichen 
 Effizienz sowie der Risikominimierung 
für die Anlagegruppe gegründet. 
Freie Mittel, Beteiligungen und Darle-
hen an die einzelnen Zweckgesell-
schaften sowie deren Ertragsströme 
in Form von Dividenden und Darle-

henszinsen werden innerhalb der 
 Holdinggesellschaft konsolidiert.

Die Zweckgesellschaften 
(Special Purpose Vehicles, SPVs)

Die	Zweckgesellschaften	(«SPVs»)	in-
vestieren in direkt gehaltene, kom-
merzielle Immobilien gemäss der in 
den Anlagerichtlinien beschriebenen 
Länderund	Nutzungsverteilung.	 
Die Zweckgesellschaften stehen in 
Alleineigentum und unter vollständi-
ger Kontrolle der Zürich Anlagestif-
tung und werden zum Zweck der ope-
rativen und steuerlichen Effizienz 
sowie der Risikominimierung für die 
Anlagegruppe gegründet. 

Die Geschäftsführerin der Zürich 
Anlagestiftung (Zurich Invest AG)

Die	Zurich	Invest	AG	(ZIAG)	ist	die	
Geschäftsführerin der Zürich Anlage-
stiftung. Die ZIAG überwacht den 
Vermögensverwalter, prüft 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)	
vorgängig vom Vermögensverwalter 
informiert und kann die einzelnen 
 Investitionen mit dem Vermögensver-
walter besprechen. Zudem infor- 
miert die ZIAG regelmässig den Stif-
tungsrat der Anlagestiftung über  
die Entwicklung der einzelnen Immo-
bilieninvestitionen. Die ZIAG ist bei 
der FINMA als Verwalterin kollektiver 
Kapitalanlagen bewilligt.

Der Vermögensverwalter 
Schroder Investment Management 
(Switzerland) AG 

Schroder Investment Management 
(Switzerland)	AG	fungiert	als	Vermö-
gungsverwalter der Anlagegruppe 
Immobilien Europa Direkt der Zürich 
Anlagestiftung. Der Vermögensver-
walter erstattet regelmässig Bericht 
an die Geschäftsführung der Zürich 
Anlagestiftung und stellt detaillierte 
Auskünfte über die Entwicklung der 
Anlagegruppe und deren Immobilien-
investitionen zur Verfügung.

Operations und Controlling – 
Schroder Real Estate Investment 
Management (Luxembourg) S. à. r. l.

Schroder Real Estate Investment Ma-
nagement	(Luxembourg)	S.	à.	r.	l.	bietet	
operativen und administrativen Ma-
nagementsupport für die dieser Anla-
gegruppe zugehörigen Holding- und 
Zweckgesellschaften. Diese Dienst-
leistungen umfassen beispielsweise 
Buchhaltung und Konsolidierung, 
Cash Management, Steuerabwicklung  
und werden von Schroder Real Estate 
Fund	Services	in	Luxemburg	erbracht.

Revisionsstelle 
(PricewaterhouseCoopers AG)

Die Revisionsstelle ist mit der jährli-
chen Prüfung der Einhaltung der ge-
setzlichen Vorschriften im Bereich 
Buchführung, Geschäftsführung und 
Vermögensanlage der Anlagestiftung 
betraut. Die Konsolidierung der Hol-
dinggesellschaft ist ein Bestandteil 
dieser Prüfung. 

Die Depotbank und der 
Administrator (State Street Bank 
International GmbH)

Die Depotbank und der Administrator 
sind verantwortlich für die Administra-
tion, Abwicklung und Aufbewahrung 
der getätigten Anlagen sowie für die 
damit verbundene Nettoinventarwert-
berechnung und Buchführung.

5. Ausgabe und Rücknahme 
von Ansprüchen
Struktur und Laufzeit

Die Anlagegruppe stellt ein strategi-
sches, langfristiges Investment mit 
zeitlich unlimitiertem Anlagehorizont 
(«open-ended»)	dar.	Anleger	können	
nach der ersten Zeichnungsperiode 
quartalsweise	Ansprüche	zeichnen.

Zeichnungsperioden

Die Anlagestiftung lanciert die Anla-
gegruppe mit dem ersten Zeich-
nungstag und eröffnet damit die erste 
Zeichnungsperiode. Die erste Zeich-
nungsperiode endet mit dem soge-
nannten «ersten Zeichnungsschluss» 
(«1st	Closing»),	sobald	eine	ausrei-
chende Anzahl bzw. Höhe von Kapi-
talzusagen vorliegt. Die Anlage-
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gruppe steht nach dem ersten Zeich- 
nungsschluss für weitere, in der  
Regel	quartalsweise	Zeichnungspe-
rioden	wieder	offen.	Die	Terminfestle-
gung für den ersten Zeichnungs- 
schluss sowie weitere «Closings» liegt 
vollständig im gemeinsamen Verant-
wortungsbereich der Anlagestiftung 
und des Vermögensverwalters.

Ausgabeprozess, Kapitalzusagen 
und Kapitalabruf in der ersten 
Zeichnungsperiode

Innerhalb der ersten Zeichnungsperi-
ode können Anleger fortlaufend 
Zeichnungen bzw. Kapitalzusagen im 
Wert eines bestimmten Betrages  
in Euro tätigen. Die Kapitalzusage hat 
mittels des von der Anlagestiftung 
vorgesehenen Formulars zu erfolgen 
und ist bindend. Kapitalzusagen  
sind ab einem Volumen von einer Mil-
lion Euro möglich. Der Stiftungsrat 
kann nach freiem Ermessen und ohne 
Angabe von Gründen Kapitalzusa- 
gen zurückweisen. Sollte der Vermö-
gensverwalter keine bzw. nur unge-
nügende Kaufgelegenheiten für Immo- 
bilieninvestitionen vorfinden, verfällt 
die Kapitalzusage maximal 24 Monate 
nach dem ersten Zeichnungsschluss-
termin.

Der Kapitalabruf erfolgt nach Bedarf, 
d. h. sobald der Vermögensverwalter 
einzelne oder mehrere Immobilienin-
vestitionen gemäss Anlagerichtlinien 
innert gewünschter Frist und mini-
maler Performanceverwässerung mit 
Liquidität	tätigen	kann.	Alle	zum	
Zeichnungsschluss vorliegenden Ka-
pitalzusagen werden gleich behan-
delt und proportional, d. h. im Verhält-
nis Kapitalzusage des einzelnen 
 Anlegers zum Gesamtvolumen an Ka-
pitalzusagen, abgerufen.

Die Anleger erhalten beim jeweiligen 
Kapitalabruf Ansprüche im Gegen-
wert der erfolgten Zusage, wobei die 
Höhe jedes Anspruchs und die An-
zahl der zugeteilten Ansprüche mit 
dem zuletzt verfügbaren Nettoinven-
tarwert	(im	Folgenden	«Net	Asset	
	Value»	bzw.	«NAV»)	am	jeweiligen	Va-
lutatag fixiert werden. Anleger erhal-
ten eine entsprechende Bestätigung 
des NAV sowie der Anzahl zugeteilter 
Ansprüche spätestens 30 Bankwerk-
tage nach dem jeweiligen Valutatag. 

Für Kapitalzusagen in der ersten 
Zeichnungsperiode kann ein Ausga-
bezuschlag von max. 5 Prozent des 
NAV erhoben werden. Auf die Erhe-
bung dieses Ausgabezuschlages 
kann verzichtet werden, wobei sämtli-
che Kapitalzusagen der einzelnen  
Anleger innerhalb der ersten Zeich-
nungsperiode gleich behandelt  
werden. Ein allfälliger Ausgabezu-
schlag fliesst vollumfänglich in die 
Anlagegruppe.

Ausgabeprozess und 
Kapitalzusagen in den weiteren 
Zeichnungsperioden

Nach der ersten Zeichnungsperiode 
bzw. in den weiteren Zeichnungs-
perioden	können	Anleger	quartals-
weise Zeichnungen bzw. Kapital-
zusagen im Wert eines bestimmten 
Betrages in Euro tätigen. Die Kapital-
zusage hat mittels des von der An-
lagestiftung vorgesehenen Formulars 
zu erfolgen und ist bindend. Kapital-
zusagen sind ab einem Volumen von 
einer Million Euro möglich und müs-
sen zehn Bankwerktage vor dem je-
weiligen Zeichnungstag eintreffen. 
Der Stiftungsrat kann nach freiem Er-
messen und ohne Angabe von Grün-
den Kapitalzusagen zurückweisen. 
Sollte der Vermögensverwalter keine 
bzw. nur ungenügende Kaufgelegen-
heiten für Immobilieninvestitionen 
vorfinden, verfällt die Kapitalzusage 
maximal 24 Monate nach dem jeweili-
gen Zeichnungsschlusstermin.

Der Kapitalabruf erfolgt nach Bedarf, 
d. h. sobald der Vermögensverwalter 
einzelne oder mehrere Immobilieninves- 
titionen gemäss Anlagerichtlinien in-
nert gewünschter Frist und minimaler 
Performanceverwässerung	mit	Liqui-
dität tätigen kann. Alle zum jeweiligen 
Zeichnungsschluss vorliegenden 
 Kapitalzusagen werden gleich behan-
delt und proportional, d. h. im Verhält-
nis Kapitalzusage des einzelnen Anle-
gers zum Gesamtvolumen an Kapital- 
zusagen für die jeweilige Zeichnungs-
periode, abgerufen.

Die Anleger erhalten beim jeweiligen 
Kapitalabruf Ansprüche im Gegen-
wert der erfolgten Zusage, wobei die 
Höhe jedes Anspruchs und die An-
zahl der zugeteilten Ansprüche mit 
dem zuletzt verfügbaren Nettoinven-

tarwert am jeweiligen Valutatag fixiert 
werden. Anleger erhalten eine ent-
sprechende Bestätigung des NAV 
sowie der Anzahl zugeteilter Ansprü-
che spätestens 30 Bankwerktage 
nach dem jeweiligen Valutatag. Für 
Anleger, welche nach der ersten 
Zeichnungsperiode zeichnen, wird ein 
Ausgabezuschlag von max. 5 Prozent 
des NAV erhoben. Der Ausgabezu-
schlag fliesst vollumfänglich in die 
Anlagegruppe.

Reduzierung und Sistierung 
von Kapitalzusagen

Falls zu einem bestimmten Zeich-
nungsschlusstermin	(nach	dem	
	ersten	Zeichnungsschluss)	mehr	Ka-
pitalzusagen gezeichnet wurden,  
als Kaufgelegenheiten für Immobilien- 
investitionen vorliegen bzw. innerhalb 
der Anlagerichtlinien umgesetzt  
werden können, kann der Stiftungsrat, 
zusammen mit dem Vermögensver-
walter, einen maximalen Investitions-
betrag fixieren und die Kapital-
zusagen entsprechend nachfolgend 
beschriebenem	Prozess	kürzen:

• Alle zum Zeichnungsschluss vorlie-
genden Kapitalzusagen werden 
gleich behandelt und absolut pro-
portional	gekürzt;

• der effektive Zuteilungsfaktor er-
rechnet sich aus dem maximalen 
Investitionsbetrag dividiert durch 
den Gesamtbetrag an Kapital-
zusagen;

• die zeichnenden Investoren werden 
von der Anlagestiftung so früh  
wie möglich, aber spätestens fünf 
Bankwerktage vor dem Kapital-
abruf, über die entsprechende Kür-
zung	ihrer	Zusage	informiert;

• der pro Anleger nicht zugeteilte 
Zeichnungsanteil verfällt und wird 
nicht auf den nächstmöglichen 
Zeichnungsschlusstermin fortge-
führt.

Rücknahmeprozess, Kapitalabruf 
und Kündigungsfristen

Während der ersten zwei Jahre, be-
ginnend mit dem ersten Zeichnungs-
schluss, können keine Anteile zurück-
gegeben werden. 
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Nach dieser Phase können Anleger 
unter Einhaltung einer einjährigen 
Kündigungsfrist Ansprüche zur Rück-
gabe auf das Ende des Kalender-
jahres anmelden, indem sie die ge-
wünschte Anzahl zu stornierender 
Anteile der Anlagestiftung melden 
und eine entsprechende Bestätigung 
von der Anlagestiftung erhalten.

Die Auszahlung der Ansprüche er-
folgt innerhalb von zehn Bankwerkta-
gen nach Vorliegen des geprüften 
Jahresabschlusses	(inklusive	Festle-
gung	des	NAV)	zum	Ende	des	je-
weiligen Kalenderjahres. Die Anlage-
stiftung behält sich das Recht vor,  
die Auszahlungsperiode um maximal 
einen Monat aufgrund verzögerter 
Immobilienverkaufserlöse zu erwei-
tern.

In sachlich begründeten Fällen behält 
sich der Stiftungsrat, unter Hinzuzie-
hen des Vermögensverwalters, das 
Recht vor, Rücknahmen per Ende des 
jeweiligen Kalenderjahres bis zu zwei-
mal um ein Jahr aufzuschieben, 
d. h. zum Ende von maximal zwei wei-
teren Kalenderjahren. Die Anleger 
werden über den Aufschub der Rück-
nahme so früh wie möglich informiert, 
spätestens jedoch einen Monat vor 
dem ursprünglich fixierten Ablaufter-
min.

Rücknahmegesuche können grund-
sätzlich nicht mehr zurückgezogen 
werden, mit Ausnahme einer aus-
drücklichen Genehmigung des Stif-
tungsrates, sofern dadurch kein we-
sentlicher Nachteil für die in der 
Anlagegruppe verbliebenen Investo-
ren entsteht.

Der Rückgabepreis entspricht dem 
NAV	am	Rückgabetermin	(Jahresend-
tag	nach	Ablauf	der	Kündigungsfrist),	
abzüglich einer maximalen Rücknah-
mekommission von 2 Prozent. Anle-
ger erhalten eine entsprechende Be-
stätigung des Rückgabepreises 
inkl. der fälligen Rücknahmekommis-
sion. Falls Rücknahmen gegebenen-
falls an andere, entsprechend geeig-
nete Anleger übertragen werden 
können, wird keine Rücknahmekom-
mission fällig.

Anspruchsklassen

Es bestehen zwei Anspruchsklassen 
mit den Bezeichnungen «A» und «Z».

Für die Anspruchsklassen «A» und 
«Z»	gelten	folgende	Anforderungen:

Die Anspruchsklasse «A» ist zugäng-
lich für Anleger mit einer Mindest-
kapitalzusage bzw. Zeichnungsbetrag 
von EUR 1 Million.

Die Anspruchsklasse «Z» ist zugäng-
lich für Anleger, die mit der ZIAG 
 einen Mandatsvertrag oder einen an-
dern ähnlichen schriftlichen Vertrag 
abgeschlossen haben. 

6. Bewertung
Der Nettoinventarwert der Anlage-
gruppe wird vierteljährlich auf der 
Grundlage von Schweizer Rechnungs- 
legungsstandards	(Swiss	GAAP/FER)	
von der Depotbank berechnet und  
in	Euro	(EUR)	ausgewiesen.	Als	Basis	
für die Wertermittlung dient die  
konsolidierte Bilanz der Alpha Z Immo 
Europa S. à. r. l. Vermögenswerte,  
die auf eine andere Währung als Euro 
lauten, werden zu den zum Bewer-
tungszeitpunkt geltenden EZB-Refe-
renzkursen umgerechnet.

Der Stiftungsrat lässt mindestens ein-
mal pro Jahr, und immer auf den Ab-
schluss jedes Rechnungsjahres, den 
Verkehrswert der zur Anlagegruppe 
gehörenden Immobilien durch unab-
hängige, externe Schätzungsexper-
ten überprüfen. Die Besichtigung der 
Grundstücke durch die Schätzungs-
experten ist mindestens alle drei 
Jahre zu wiederholen. Grundsätzlich 
richten sich alle Bewertungen von  
Immobilien nach den «International 
Valuation	Standards»	(IVS),	welche	
vom «International Valuation Standard 
Committee»	(IVSC)	festgelegt	wer-
den.

Die	Bewertung	der	Immobilien	(inkl.	der	 
von den einzelnen Zweckgesellschaf-
ten	gehaltenen	Immobilien)	erfolgt	
nach	dem	Grundsatz	des	«Fair	Value»;	
d. h. der ermittelte Marktwert wird als 
der mit hoher Wahrscheinlichkeit am 
Markt zu erzielende Verkaufserlös de-
finiert, der unter fairen Marktbedin-
gungen zum Zeitpunkt der Bewertung 
erzielt werden könnte. 

Die	quartalsweise	Berechnung	des	
NAV	(nach	der	ersten		Zeichnungs-
periode)	basiert	auf	einer	Plausibilitäts- 
prüfung	der	zuvor	erstellten	–	jährli-
chen oder, falls verfügbar, halbjährli-
chen	–	Bewertungsgutachten.	All-
fällige Abweichungen in der viertel- 
jährlichen Plausibilitätsprüfung  
werden zum bzw. im nächstfolgenden, 
jährlichen Bewertungsgutachten 
rückwirkend deklariert und korrigiert.

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

7. Anlegerinformation
Berichterstattung

Die Zürich Anlagestiftung informiert 
im Rahmen der vierteljährlichen Be-
richterstattung über die Entwicklung 
der Anlagegruppe Immobilien Europa 
Direkt. Den Anlegern werden Analy-
sen der Renditen sowie Allokationen 
nach	Ländern	bzw.	Regionen	und	
Sektoren zur Verfügung gestellt. Die 
Berichterstattung beinhaltet, unter 
anderem, folgende ungeprüfte Anga-
ben:

• Der	Nettoinventarwert	(NAV)	der	
Anlagegruppe wird vierteljährlich in 
Euro	(EUR)	berechnet,	ebenso	 
die Anzahl ausstehender Ansprüche  
der Anleger. Der NAV wird nach 
bestem Wissen auf der Grundlage 
der jeweils vorliegenden Informa-
tionen und in ungeprüfter Form er-
mittelt. Die konsolidierte Bilanz  
der Alpha Z Immo Europa S. à. r. l. 
wird als Basis für die Berechnung 
des NAV verwendet. Die Annah-
men des Vermögensverwalters 
werden laufend überprüft und die 
Berechnungen falls nötig in Aus-
nahmefällen angepasst. Für die Be-
wertung werden die allgemein  
anerkannten Bewertungsmethoden 
angewendet.

• Der Quartalsbericht stellt Informa-
tionen zu den Anlagen zur Verfü-
gung und beinhaltet die Bewertun-
gen und Cashflow-Entwicklungen 
auf Ebene der Anlagegruppe. Nach 
Möglichkeit werden auch detail-
lierte Informationen auf Ebene der 
unterliegenden Beteiligungen zur 
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Verfügung gestellt. Die wichtigsten 
Renditekennzahlen werden in Euro 
(EUR)	angegeben.	

• Der Jahresbericht beinhaltet Bilanz 
und Erfolgsrechnung der Anlage-
gruppe, Kommentare der externen 
Revisionsstelle sowie eine Schät-
zung der zukünftigen Cashflows 
basierend auf erwarteten Investitio-
nen. Die involvierten Parteien sind 
verantwortlich, den Bericht fristge-
recht zur Verfügung zu stellen.  
Darüber hinaus wird für die Anlage-
gruppe im Rahmen des Jahres- 
berichts der Zürich Anlagestiftung 
eine geprüfte Jahresrechnung ver-
öffentlicht.

Anlegerversammlung

Die Anlegerversammlung wird jährlich 
nach der Publikation des geprüften 
Jahresberichtes einberufen. Reprä-
sentanten der wichtigsten Dienstleis-
tungsanbieter werden nach Möglich-
keit an diesem Anlass teilnehmen. 
Alle Anleger haben Zutritt zu dieser 
Informationsveranstaltung.

8. Verwaltungsgebühren, 
weitere Kosten 
und Aufwendungen
Die nachstehend aufgeführten 
 Kosten und Aufwendungen führen zu 
einer Verminderung der Rendite.

Verwaltungsgebühren

Die folgenden Anspruchsklassen un-
terscheiden sich hinsichtlich ihrer 
Kostenstruktur. Gebühren und Kosten 
können je nach Anspruchsklasse der 
Anlagegruppe direkt belastet oder 
den Anlegern durch die ZIAG separat 
in Rechnung gestellt werden.

Anspruchsklasse A

Die gesamten Gebühren für die Ver-
mögensverwaltung der Anspruchs-
klasse belaufen sich auf 0,175 Prozent 
pro Quartal bzw. 0,70 Prozent pro  
Jahr. Die Gebühr wird vierteljährlich, 
ba sierend auf dem Gesamtvermö- 
gen	(GAV)	der	Anlagegruppe,	am	
letzten	Tag	des	Quartals	berechnet.	
Die Verwaltungskommission deckt 
die Kosten der Dienstleistungs-
anbieter des Anlageprozesses ab, 

d. h.  Geschäftsführung, Vermögens-
verwaltung und Anlageberatung.

Anspruchsklasse Z 

Diese Anspruchsklasse ist aus-
schliesslich zugänglich für Anleger, 
die mit der ZIAG einen Mandatsver-
trag oder einen andern ähnlichen 
schriftlichen Vertrag abgeschlossen 
haben.

Bei dieser Anspruchsklasse wird die 
Anlagegruppe direkt mit keiner  
der bei der A-Klasse inbegriffenen 
Gebührenkomponenten belastet 
(siehe	oben),	mit	Ausnahme	der	Kos-
ten für die Vermögensverwaltung  
der Alpha Z Immo Europa S. à. r. l. Die 
anderen, oben bei der A-Anspruchs-
klasse aufgeführten Gebührenkom-
ponenten werden der Anlagegruppe 
nicht belastet, sondern direkt dem 
Anleger auf der Grundlage der abge-
schlossenen Verträge durch die  
ZIAG separat in Rechnung gestellt.

Performancegebühr

Es wird keine performanceabhängige 
Gebühr auf die Anlagegruppe erho-
ben.

Weitere Kosten und Aufwendungen

Die Anlagestiftung gewährleistet dem 
Vermögensverwalter für den Kauf und 
Verkauf von Grundstücken eine Ent-
schädigung von 1,5 Prozent des Kauf- 
bzw. des Verkaufspreises. Ebenso  
gewährleistet die Anlagestiftung dem 
Vermögensverwalter eine Kommis-
sion von bis zu 2 Prozent der Baukos-
ten für die Bemühungen bei der Er-
stellung von Bauten, bei Renovatio- 
nen und Umbauten.

Zusätzlich zu den bereits erwähnten 
Kosten und Gebühren trägt die  
Anlagegruppe die folgenden Ausla-
gen:

• Depotbankgebühren

• Kosten für die Buchhaltung und  
Erstellung aufsichtsrechtlicher Be-
richte

• Honorar der unabhängigen exter-
nen Schätzungsexperten

• Honorar der Prüfgesellschaft für 
die ordentlichen Prüfungen

• Honorar weiterer externer Experten 
(z.	B.	Rechts-	und	Steuerberater,	
Anwalts-	und	Gerichtskosten)

• marktkonforme Kommissionen für 
Erstvermietungen von Immobilien 

• Kosten, die im Zusammenhang mit 
der Erstellung und Verwaltung  
der Investitionsgesellschaften ent-
stehen

• Kosten für Immobilienverwaltung 
und Facility Management 
(u.	a.	Hauswartung)

• Kosten allfällig nötig werdender 
ausserordentlicher Dispositionen, 
die im Interesse der Anleger ge-
troffen werden

• Kauf- und Verkaufskommissionen 
für externe Makler

• weitere Nebenkosten für den An- 
und Verkauf von Investitions-
objekten	(Handänderungssteuern,	
Notariatskosten, Gebühren, Ab-
gaben, marktkonforme Courtagen 
usw.).	Diese	Kosten	werden	direkt	
mit dem Einstands- bzw. Verkaufs-
wert der betreffenden Anlagen ver-
rechnet.

Transaktionseinnahmen

Entgelte, die der Vermögensverwalter 
in Zusammenhang mit dem Kauf, der 
Verwaltung oder der Veräusserung 
von Investitionen erhält, werden den 
Verwaltungsgebühren angerechnet 
und kommen den Anlegern zugute.

9. Risikohinweise
Die Anlagegruppe Immobilien Europa 
Direkt investiert in direkt gehaltene, 
vorwiegend kommerzielle Immobilien 
und weist somit im Vergleich zu tradi-
tionellen Anlagen ein erhöhtes Anla-
gerisiko	und	Liquiditätsrisiko	auf,	wel-
ches beim Anleger eine entspre- 
chende Risikofähigkeit voraussetzt. 
Der Anleger muss bereit sein, Bewer-
tungsschwankungen	hinzunehmen	–	 
ebenso	kann	ein	Totalverlust	bei	ein-
zelnen Anlagen nicht ausgeschlossen 
werden. Eine Investition in die Anla-
gegruppe ist vorwiegend für einen 
mehrjährigen Anlagezeitraum geeignet. 

Es besteht keine Gewähr für das Er-
reichen	der	Anlageziele;	ebenso	ist	
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die vergangene Performance dieser 
oder ähnlicher Immobilienanlagen 
keine Garantie für zukünftige Entwick-
lungen.

Im Einzelnen bestehen unter 
anderem folgende Risiken: 

Risiken in der Wertentwicklung 
von Immobilienanlagen

Die Wertentwicklung der Immobilien-
anlagen, sowohl seitens der konsoli-
dierenden Holdinggesellschaft als 
auch seitens der einzelnen Zweckge-
sellschaften, unterliegt einer Viel- 
zahl von Faktoren, die ausserhalb der 
Kontrolle der Anlagestiftung und  
des Vermögensverwalters liegen. Zum  
Beispiel können durch ungünstige 
Veränderungen der wirtschaftlichen 
Rahmenbedingungen Risiken mit 
dem Erwerb, Besitz und Unterhalt, der 
Finanzierung sowie dem Verkauf von 
Immobilienobjekten auftreten. Ebenso 
stellt eine Immobilieninvestition in  
europäische	Länder	ausserhalb	der	
Schweiz ein erhöhtes Risiko mit  
entsprechend erhöhter Volatilität dar.

Liquiditätsrisiken	

Die innerhalb der Anlagegruppe ge-
tätigten Immobilieninvestitionen sind 
aufgrund ihres Charakters weitge-
hend	illiquid.	Ebenso	besteht	für	die	
zugeteilten Ansprüche kein Sekun-
därmarkt. Die Rückgabe von Ansprü-
chen unterliegt einer Kündigungsfrist 
und die Auszahlung von Ansprüchen 
kann bis zu zweimal aufgeschoben 
werden. Während der zweijährigen Auf- 
bauphase, beginnend mit dem ersten 
Zeichnungsschluss, können keine  
Ansprüche zurückgenommen werden.

Risiken aufgrund indirekter Anlagen

Die Anlagegruppe tritt gegenüber der 
Alpha Z Immo Europa S. à. r. l. und  
deren gehaltenen Zweckgesellschaf-
ten	als	reine	Finanzinvestorin	(in	Form	
von	Beteiligungen	und	Darlehen)	 
auf. Sie tätigt dadurch, via Holdingge-
sellschaft Alpha Z Immo Europa 
S. à. r. l., indirekte Anlagen in die ein-
zelnen lokalen Zweckgesellschaften, 
welche ihrerseits in gewerbliche Im-
mobilien investieren. Der Nettoinven-
tarwert	wird	quartalsweise	ermittelt,	
wobei	dieser	(nach	der	ersten	Zeich-
nungsperiode)	auf	einer	Plausibilitäts-
prüfung	der	zuvor	erstellten	–	jährli-

chen oder, falls verfügbar, halbjährli- 
chen	–	Bewertungsgutachten	ba-
sieren kann. Darüber hinaus kann eine 
indirekte Anlage via Holding- bzw.  
Zweckgesellschaften, trotz steuerli-
cher Effizienz, zu zusätzlichen Kosten 
und Gebühren führen, was einen 
 Einfluss auf die Performance der An-
lagegruppe haben kann.

Wechselkurs- und Währungsrisiken 

Die Referenzwährung der Anlage-
gruppe ist der Euro. Allerdings kann 
die Anlagegruppe, beispielsweise  
in	UK	oder	einigen	Ländern	Skandi-
naviens, Immobilieninvestitionen  
tätigen, welche nicht identisch mit der 
Referenzwährung sind bzw. welche  
zu Geldflüssen führen, die von der 
Referenzwährung abweichen. Da ein 
allfälliges Währungsrisiko innerhalb 
der Anlagegruppe nicht abgesichert 
ist, kann somit ein erhöhtes Wäh-
rungsrisiko entstehen.

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

Angaben zum Nettoinventarwert der 
Ansprüche werden vierteljährlich  
von der Zürich Anlagestiftung veröf-
fentlicht. Die rechtlichen Rahmen-
bedingungen sowie die Standards 
hinsichtlich Publizität, Rechnungsle-
gung, Wirtschaftsprüfung und Be-
richtswesen können in verschiedenen 
Ländern,	in	denen	Beteiligungen	er-
worben werden, weniger streng sein 
als in der Schweiz. Um Unterschiede 
in der Bewertung des NAV auf Stufe 
Holdinggesellschaft bzw. Zweckge-
sellschaften zu vermeiden, wird der 
NAV durchgängig auf der Grundlage 
von Schweizer Rechnungslegungs-
standards	(Swiss	GAAP/FER)	ermit-
telt. Die Berichterstattung auf lokaler, 
statutarischer Ebene erfolgt jeweils 
durch eine entsprechende Anpas-
sung der Ergebnisse gemäss gülti-
gen, lokalen Rechnungslegungsstan-
dards. 

Rechtliche Risiken 

Die Anlagegruppe investiert in Holding-  
bzw. Zweckgesellschaften, bei denen 
nicht schweizerisches Recht Anwen-
dung findet und der Gerichtsstand 
ausserhalb der Schweiz liegt. Das 
kann dazu führen, dass die daraus re-

sultierenden Rechte und Pflichten 
der Anlagegruppe Immobilien Europa 
Direkt der Zürich Anlagestiftung  
von den in der Schweiz gültigen Stan-
dards abweichen. Insbesondere  
kann der damit verbundene Anleger-
schutz schwächer sein als bei  
vergleichbaren Investitionen unter 
schweizerischem Recht und mit Ge-
richtsstand in der Schweiz.

Politische Risiken 

Es ist möglich, dass Anlagen politi-
schen Risiken unterworfen sein kön-
nen, wie z. B. Risiken aufgrund von 
Verstaatlichungen, Enteignungen, 
enteignungsähnlichen Steuern, Ab-
wertungen von Währungen, Devisen-
kontrollen, gesellschaftlicher oder  
politischer Instabilität, militärischen 
Konflikten oder Beschränkungen 
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 geprüft werden, können Ände-
rungen in der Steuergesetzgebung 
und	Steuerpraxis	einzelner	Länder	
sowie länderspezifische Regulierun-
gen die Rendite der Anlagegruppe 
negativ beeinflussen. Die steuerliche 
Belastung kann bereits zum Zeitpunkt 
der Investition bekannt sein bzw. im 
Rahmen des Investitionsentscheides 
bewusst in Kauf genommen werden.

Versicherungsrisiken

Die im Eigentum der Anlagegruppe 
befindlichen Immobilien sind grund-
sätzlich gegen Feuer- und Wasser-
schäden sowie Schäden infolge haft-
pflichtrechtlich relevanter Ursachen 
versichert. Mietertragsausfälle als 
Folgekosten von Feuer- und Wasser-
schäden sind in diesem Versiche-
rungsschutz eingeschlossen. Nicht 
versichert sind jedoch Elementar-
schäden	(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 
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höhere Renditen bzw. ein entspre-
chendes Anlageziel zu erreichen. Da-
durch kann jedoch gleichzeitig ein 
höheres Verlustrisiko entstehen.

10. Valorennummern
Für die Anlagegruppe Immobilien 
 Europa Direkt der Zürich Anlagestif-
tung werden zwei Anspruchsklassen 
mit	separaten	Valoren	geführt:

Anspruchsklasse A	 18350327

Anspruchsklasse Z	 114620193

11. Änderungen
Der Stiftungsrat kann den Prospekt 
anpassen. Gemäss Artikel 37 Absatz 
2 und 4 ASV werden alle Änderungen 
des Prospekts veröffentlicht und  
der Aufsichtsbehörde zugestellt. Da-
bei kann die Aufsichtsbehörde von 
der Anlagestiftung jederzeit die Be-
hebung von Mängeln im Prospekt 
verlangen.

12. Inkrafttreten
Der Prospekt tritt nach dem Stiftungs- 
ratsbeschluss der Zürich Anlagestif-
tung in Kraft. Gemäss Artikel 37 ASV 
kann die Aufsichtsbehörde zum Pros-
pekt Auflagen machen und die Behe-
bung von Mängeln im Prospekt ver-
langen.

Zürich, November 2021 
Der Stiftungsrat



Anhang 1 
Datenblatt	(Term	Sheet)

Allgemeine Informationen

Anbieterin und Administratorin Zürich Anlagestiftung

Vermögensverwaltung	 Schroder	Investment	Management	(Switzerland)	AG

Depotbank State Street Bank International GmbH, München,  
 Zweigniederlassung Zürich

ISIN	 A:	CH0183503272	 
	 Z:	CH1146201939

Valor	 A:	183.503.27	 
	 Z:	114620193

Zeichnungsberechtigung Einrichtungen der beruflichen Vorsorge

Anlagekategorie Immobilien 
(gemäss	Art.	53	Abs.	1	Bst.	c	BVV2)	

Rechnungsjahr	 1.	Januar	bis	31.	Dezember

Anlagehorizont	 open-ended/langfristig

Währungsrisiken nicht abgesichert

Gebühren und weitere Informationen

Verwaltungsgebühr	 A:	0,7%	p.	a.	(GAV)	 
	 Z:	gemäss	separatem	Vertrag	mit	der	ZIAG	

Ausgabekommission	bzw.	-zuschlag	 max.	5,0%

Rücknahmekommission	bzw.	-zuschlag	 max.	2,0%

Ertragsausschüttung jährlich

Rechnungswährung	 Euro	(EUR)

Mindestkapitalzusage	bzw.	Zeichnungsbetrag	 EUR	1	Million

Zürich Anlagestiftung 
Immobilien Europa Direkt



Anhang 2 
Definitionen

Ansprüche

Forderungen des Anlegers gegen-
über der Zürich Anlagestiftung. 

Commitment

Kapitalzusage der Anleger oder Ver-
pflichtung zur Einzahlung des ver-
einbarten Betrages in einen Fonds 
durch einen Investor. Da das Geld 
 üblicherweise nicht sofort abgerufen 
wird, wird die Kapitalzusage über 
 einen gewissen I nvestitionszeitraum 
investiert.

Direkte bzw. indirekte 
Immobilienanlage

Direkte Immobilienanlagen sehen den 
direkten Kauf bzw. Erwerb von Immo-
bilien seitens natürlicher oder juristi-
scher Personen vor. Aus steuerlichen 
oder sonstigen Gründen kann diese 
Anlage über eine Holdinggesellschaft 
oder sogenannte Zweckgesellschaf-
ten	(Special	Purpose	Vehicles)	getä-
tigt werden. Indi rekte Immobilienanla-
gen hingegen sehen den Erwerb  
von Anteilen an Immobiliengesell-
schaften oder Immobilienfonds vor.

Gesamtvermögen (GAV)

Gesamtvermögen der Anlagegruppe 
inklusive Barbeständen und Fremd-
kapital.

Net Asset Value (NAV)

NAV, Nettoinventarwert oder innerer 
Wert entspricht dem konsolidierten 
Bruttovermögen abzüglich konsoli-
dierter Verbindlichkeiten.

Valutatag

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

Vermögensverwalter

Der Vermögensverwalter führt die 
 Selektion der einzelnen Investitionen 
durch und überwacht diese nach der 
Investition.

Zeichnungsperiode

Zeitraum, in welchem die Anlage-
gruppe für Kapitalzusagen geöffnet 
ist.

Zeichnungsschluss

Bankwerktag am Ende der jeweiligen 
Zeichnungsperiode.

Zeichnungstag

Bankwerktag, an welchem Investoren 
ihre Kapitalzusage platzieren können.

Zürich Anlagestiftung 
Immobilien Europa Direkt


