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Ce groupe de placements appartient a la catégorie des biens immobiliers
conformément a l'art.53 al.1let.c OPP 2.

Les informations figurant dans le prospectus se basent sur les statuts, le
reglement et les directives de placement de la Zurich fondation de placement.
En cas de contradictions, la Iégislation, la pratique juridique se basant sur
celle-ci, les statuts, le reglement et les directives de placement ainsi que leurs
modifications prévalent sur le prospectus.

Le fondateur du groupe de placements est la Zurich fondation de placement.
Les statuts, le reglement, les directives de placement et les prospectus,

ainsi que les derniers rapports annuels ou trimestriels, peuvent étre obtenus
gratuitement auprés de la Zurich fondation de placement ou consultés

sur www.zurich-anlagestiftung.ch. Seules les institutions de prévoyance pro-
fessionnelle domiciliées en Suisse et exonérées d’'impot sont autorisées
comme investisseurs.

Le présent prospectus est une traduction frangaise de la version originale
allemande. En cas de contradiction, seule la version allemande fait foi.
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1. Présentation du
groupe de placements
Immobilier Global

Le groupe de placements Immobilier
Global de la Zurich fondation de pla-
cement investit un peu partout dans
le monde dans des biens immobiliers
commerciaux et d’habitation. Lunivers
d’'investissement se concentre sur

les régions économiquement les plus
grandes, les plus liquides et les plus
attrayantes du monde et comprend
en particulier, mais pas exclusivement,
les Etats-Unis, I'Europe et I'Asie.

Le groupe de placements vise d’'une
part un rendement attrayant et,
d’autre part, une diversification appro-
priée en investissant dans des biens
immobiliers dits «Core» ou «Core
plus» avec des contrats de bail a long
terme et un taux de location éleveé.

Il vise des biens immobiliers de qua-
lité et des biens immobiliers avec

un fort potentiel de hausse de valeur.

Réservé exclusivement aux institu-
tions de prévoyance professionnelle

Seules les institutions de prévoyance
professionnelle domiciliées en Suisse
et exonérées d’'impdt sont autorisées
comme investisseurs. Les placements
dans Immobilier Global se prétent a
une diversification au sein de I'enga-
gement immobilier d’'une institution de
prévoyance, conformément aux place-
ments autorisés pour les actifs d’une
institution de prévoyance selon
lart.53 OPP 2. Le conseil de fondation
de chaque institution de prévoyance
doit avoir suffisamment de connais-
sances en immobilier, notamment sur
le risque de liquidité accru lié a ce
groupe de placements essentielle-
ment d{ a la liquidité restreinte des
biens immobiliers. Le rachat des droits
est assorti d’'un délai de résiliation et
leur paiement peut étre reporté jusqu’a
deux fois. Aucun droit ne peut étre
racheté pendant les deux premieres

Groupe de placements
Immobilier Europe Direct

années, commencgant a la cléture de la
premiere période de souscription.

Structure ouverte

Le groupe de placements est un
véhicule d’investissement ouvert
(«open-ended») pour un investisse-
ment stratégique a long terme avec
une durée illimitée.

2.Structure des placements,
liquidité et monnaie

Instruments de placement et formes
juridiques des placements

Les investissements dans le groupe
de placements Immobilier Global de
la Zurich fondation de placement sont
effectués sous différentes formes.

- Aux Etats-Unis, les placements
immobiliers directs sont organisés
selon une structure propre créée
dans le but d’'une efficacité opéra-
tionnelle et fiscale et d’'une minimi-
sation des risques pour le groupe
de placements.

+ En Europe, les placements immobi-
liers directs sont effectués par
le groupe de placements Immobi-
lier Europe Direct de la Zurich
fondation de placement.

- Dans d’autres régions, les investis-
sements sont réalisés via des
placements collectifs.

Processus de placement et revenus
de placement

Les investisseurs s’engagent a mettre
a disposition une somme d’argent

en francs suisses préalablement défi-
nie pour des financements immobi-
liers (engagement en capital, en anglais
«commitment»). En fonction des diffé-
rentes transactions immobiliéres

ou des différents placements collec-
tifs opérés conformément a la straté-
gie de placement prédéfinie, cette

Groupe de placements Immobilier Global

AlphaZ USRE
(Cayman) LP

somme est appelée auprés des in-
vestisseurs par la fondation de
placement pendant un certain temps.

A llissue de 'engagement en capital,
le groupe de placements Immobilier
Global investit soit sous forme d’in-
vestissements dans des fonds cibles/
groupes de placements, soit sous
forme de participations et de préts,
via sa propre structure, dans les biens
immobiliers commerciaux ou d’habita-
tion aux Etats-Unis, en Europe ou

en Asie (liste non exhaustive). Au cours
des cing premiéres années, aucune
distribution ne sera versée aux inves-
tisseurs du groupe de placements.
Les dividendes sont réinvestis. Au
terme du délai de cing ans, le conseil
de fondation peut décider d’'une dis-
tribution des rendements annuels ou
de leur réinvestissement au sein du
groupe de placements.

Liquidités

Les investissements dans le groupe
de placements Immobilier Global
sont exposés a un risque de liquidité
important résultant essentiellement
d’une liquidité généralement limitée
des biens immobiliers. Le rachat des
droits est assorti d’un délai de ré-
siliation et leur paiement peut étre re-
porté jusqu’a deux fois. Aucun droit
ne peut étre racheté pendant les
deux premiéres années, commengant
a la cloture de la premiére période

de souscription (voir également a ce
sujet la section 5).

Monnaie de référence et risques
de change

La monnaie de référence du groupe
de placements est le franc suisse
(CHF). Les risques de change de la
monnaie de référence du groupe de
placements ne sont pas couverts. Les
placements comprenant une obliga-
tion d’effectuer des versements sup-
plémentaires ne sont pas autorisés.

Fonds cibles
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3.Investisseurs et organisation

3.1 Structure du groupe de placements Immobilier Monde et parties impliquées

La figure présente la structure d’organisation et des fonctions qui seront détaillées ci-apres.

Engagements en capital

Contrat de
banque Contrat de
Banque dépositaire dépositaire direction Gérante de la Zurich
State Street Bank 2 S ¥ fondation de placement
International GmbH, Munich, Zurich Invest SA
Succursale Zurich Zurich fondation de placement
Contrat de G de ol o
comptabilité . . roupe de placements
Organe comptable 3 ? : Conseil de fondation Immobilier Europe Direct
Huwiler Treuhand AG
Contrat de Groupe de placements
S vérification Immobilier Global Algie Z VT
Organe de révision (Cayman) LP
PricewaterhouseCoopers AG < ’
Fonds cibles

Investisseurs

Seules les institutions de prévoyance
professionnelle domiciliées en Suisse
et exonérées d'impdt répondant aux
exigences figurant dans le bulletin de
souscription, sont autorisees comme
investisseurs.

Gestionnaire du groupe de
placements Immobilier Global

La gestion du groupe de placements
est confiée a la Zurich fondation de
placement. Le conseil de fondation
définit la stratégie d’'investissement
ainsi que les directives de placement.
La Zurich fondation de placement
peut, dans le cadre de son réglement
et de ses statuts, déléguer déven-
tuels droits et obligations qui en dé-
coulent a un tiers compétent.

La Zurich fondation de placement
contrble régulierement toutes les dis-
positions relatives aux placements

et s’engage a les faire respecter. Cette
fonction de contréle est assurée par
Zurich Invest SA. Pour ce faire, les gé-
rants de fortune du groupe de place-
ments doivent lui remettre périodi-
quement des rapports de compliance.
En cas de divergences, tant le conseil
de fondation que 'organe de révision
sont informés immédiatement afin

de pouvoir prendre les mesures cor-
rectives requises. La Zurich fondation
de placement dispose d’un droit de

veto sur I'achat et la vente de biens
immobiliers aux Etats-Unis et en
Europe proposés par les gérants de
fortune.

Le gérant de la Zurich fondation
de placement (Zurich Invest SA)

Zurich Invest SA (ZIAG) est le gérant
de la Zurich fondation de placement.
La ZIAG sélectionne les fonds cibles
collectifs, surveille les gérants de
fortune aux Etats-Unis et en Europe
ainsi que les fonds cibles des autres
régions, vérifie le respect de la stra-
tégie d’'investissement et des direc-
tives de placement et prend des me-
sures correctives si nécessaire. La
ZIAG est informée au préalable par les
gérants de fortune de toutes les tran-
sactions immobiliéres aux Etats-Unis
et en Europe (achat et vente) et peut
discuter des différents investissements
avec ces derniers. Par ailleurs, la ZIAG
informe régulierement le conseil de
fondation de la fondation de placement
de I'évolution des différents investis-
sements (biens immobiliers et fonds
cibles). La ZIAG est approuvée et sur-
veillée par l'autorité fédérale de
surveillance des marchés financiers
(FINMA) en tant que direction du
fonds.

Organe de révision
(PricewaterhouseCoopers SA)

Lorgane de révision est chargé de
contrdler le respect des dispositions
légales dans les domaines de la comp-
tabilité, de la direction et des place-
ments de capitaux. La fondation de
placement est contrdlée tous les ans
par l'organe de révision externe.

La banque dépositaire et
IPadministrateur (State Street Bank
International GmbH, Munich,
succursale de Zurich)

La banque dépositaire et 'administra-
teur sont responsables de I'adminis-
tration, du traitement et de la conser-
vation des parts sociales des
placements effectués.

Organe comptable (Huwiler
Treuhand SA, Ostermundigen)

La comptabilité et I'élaboration des
évaluations pour la comptabilité
des titres sont effectuées par la
Huwiler Treuhand AG.
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Gérant de fortune
Schroder Investment Management
(Switzerland) SA

Schroder Investment Management
(Switzerland) SA est le gérant de
fortune du groupe de placements Im-
mobilier Europe Direct de la Zurich

3.2 Structure dédiée aux Etats-Unis

fondation de placement. Le gérant de
fortune adresse un rapport pério-
dique a la direction de la Zurich fon-
dation de placement et fournit des
informations détaillées sur I'évolution
du groupe de placements et de ses
investissements immobiliers.

Groupe de placements

Cayman Islands GP

Dividendes et fonds libres E

Operations and Controlling
REIT Admin,

FTI Consulting, Inc.

|
|
|
h
Intéréts,
dividendes '
et fonds libres
|

|

h

|

Cayman Islands LP
(Alpha Z USRE [Cayman] L.P.)

Le groupe de placements procéde
aux placements aux Etats-Unis par
l'intermédiaire d’une société d’inves-
tissement qui est Cayman Island LP.
La Cayman Islands LP est classée
comme une collectivité aux fins de
limpdt fédéral américain et est assu-
jettie a 'impdt sur le revenu, les béné-
fices et a 'impdt a la source auprés
des autorités fédérales américaines
sur ses parts dans les distributions
du REIT américain (sous réserve
déventuelles réductions des impots
sur le bénéfice des agences fédé-
rales américaines et de certains im-
pots a la source en vertu de la conven-
tion de double imposition entre les
Etats-Unis et la Suisse). Le groupe de
placements détiendra 100 pour cent
des parts économiques de la Cayman

Contrat
d’administration

Immobilier Global

Participation

Alpha Z USRE (Cayman) LP

Participation

Alpha Z Immo USA Direct REIT

Participation/Prét

Special Purpose
Vehicle A

Special Purpose
Vehicle B

Islands LP, gérée par une société des
iles Caimans (commandite). Cette
configuration fait suite aux recom-
mandations d’un conseiller fiscal.

Cayman Islands GP
(Alpha Z USRE [Cayman GP] Co.)

La Cayman Islands GP assurera au
titre de commandite, la gestion opéra-
tionnelle de la Cayman Islands LP.

La commandite n‘aura qu’un réle de
gouvernance et n‘aura aucun droit
économique majeur dans la Cayman
Islands LP. Les directeurs de la com-
mandite Cayman Islands sont nommés
par la fondation de placement. Le
groupe de placements détiendra

100 pour cent des parts de la Cayman
Islands GP.

Contrat de
surveillance
de fortune

Gérante de la Zurich
fondation de placement
Zurich Invest SA

Contrat de
gestion
de fortune

Gérant de fortune
Zurich Alternative Asset
Management LLC

Special Purpose
Vehicle C

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

La société de droit américain, «Alpha
Z Immo USA Direct REIT», réalise

des placements immobiliers aux Etats-
Unis pour le groupe de placements
via ses sociétés a finalité spécifique
locales. Le REIT est détenu et
contrdlé a 100 pour cent par la Zurich
fondation de placement et a été

créeé dans le seul but d’améliorer I'effi-
cience opérationnelle et fiscale et

de minimiser ainsi les risques pour le
groupe de placements. Les fonds
libres, les participations et les préts
aux différentes sociétés a finalité
spécifique ainsi que leurs revenus
sous forme de dividendes et d’inté-
réts de prét sont consolidés au sein
du REIT.



Zurich fondation de placement Immobilier Global

Le gérant de fortune ZAAM
(Etats-Unis)

Zurich Alternative Asset Management
LLC (Etats-Unis) agit en tant que
gérant de fortune du groupe de pla-
cements Immobilier Global de la
Zurich fondation de placement pour
les investissements effectués dans
les biens immobiliers américains.

Le gérant de fortune adresse un rap-
port périodique a la direction de

la Zurich fondation de placement et
fournit des informations détaillées
sur I'évolution du groupe de place-
ments et de ses investissements im-
mobiliers.

Operations et Controlling -
FTI Consulting, Inc.

Ladministrateur du REIT fournit un
soutien opérationnel et administratif
aux structures intermédiaires (socié-
tés a finalité spécifique et REIT) ap-
partenant a ce groupe de placements
aux Etats-Unis. Ces services fournis
par FTI Consulting, Inc.incluent entre
autres la comptabilité et la consoli-
dation, la gestion des liquidités, ainsi
que le traitement fiscal.

4.Directives de placement
Univers et stratégie de placement

Le groupe de placements Immobilier
Global investit un peu partout dans

le monde dans des biens immobiliers
commerciaux et d’habitation. Le
groupe de placements est également
libre d’investir dans des terrains a
construire, des constructions com-
menceées et des biens a rénover, tels
que définis dans les directives de
placement.

Lunivers de placement se concentre
sur les plus grands marchés immobi-
liers économiquement parlant et com-
prend notamment (mais pas exclusi-
vement) les Etats-Unis, 'Europe et
I'Asie (voir a ce sujet la partie «Restric-
tions de placement»). Les investis-
seurs se concentrent sur des inves-
tissements dans des biens immobi-
liers dits «Core» ou «Core Plus» avec
des contrats de bail a long terme

et un taux de location élevé dans des
grandes villes et villes moyennes. Les
biens immobiliers considérés sont

destinés a un usage commercial dans
les secteurs de la logistique et de
lindustrie, du commerce de détail et
des bureaux ainsi qu’au logement
prive.

Objectif de placement

Lobjectif du groupe de placements
consiste principalement a générer
sur le long terme, un rendement et
une croissance «interne» attrayants
(p.ex.en augmentant les revenus
locatifs) avec des placements diversi-
fiés dans des biens immobiliers com-
merciaux et d’habitation partout
dans le monde. Le groupe poursuit
parallelement un objectif de plus-
value adapté.

Restrictions de placement

Les restrictions de placement sui-
vantes s’appliquent a 'ensemble

des placements effectués par les in-
vestisseurs dans le groupe de place-
ments.

Répartition géographique:

Concernant la répartition par pays,
les valeurs suivantes s‘appliquent:

Région Etats-Unis 25-75%
Région Europe 25-75%
Région Asie et Pacifique 0-75%
Autres régions 0-10%

Concernant groupes d’'usage,
les valeurs suivantes s‘appliquent:

Immeubles d’habitation 0-50%
Bureaux 15-75%
Commerce de détail 0-50%
Industrie/Logistique 0-50%
Autres groupes d’utilisation’ 0-20%
Terrains a construire, 0-20%

constructions commencées
et biens a rénover

1 Hétels, loisirs, entrepdts, centres de données etc.

Restrictions concernant différents
investissements immobiliers
aux Etats-Unis

Aux Etats-Unis, certains biens immo-
biliers sont acquis par I'intermédiaire
d’une structure propre: le groupe de

placements procede aux placements

aux Etats-Unis par lintermédiaire
d’une société d’investissement aux
Caimans et un REIT de droit améri-
cain. Tous deux sont détenus et
contrélés a 100 pour cent par la Zurich
fondation de placement et ont été
créés dans le seul but d’'améliorer I'ef-
ficience opérationnelle et fiscale et
de minimiser ainsi les risques pour le
groupe de placements.

La valeur vénale d’un bien immobilier
ou d’'un terrain individuel ne peut ex-
céder 15 pour cent de la valeur totale
de la fortune. Les parts de copro-
priété sans influence dominante, les
terrains a construire, les constructions
en cours et les immeubles a rénover
ainsi que les participations minoritaires
ne doivent pas dépasser 30 pour
cent de la fortune totale. Une partici-
pation minoritaire individuelle ne

doit pas représenter plus de dix pour
cent de la fortune totale.

Restrictions pour différents
placements en fonds

Les investissements dans des place-
ments collectifs sont autorisés. Les
placements collectifs doivent étre di-
versifiés de maniére appropriée et
comporter une obligation d’informer
et de renseigner suffisante conformé-
ment a I'art.56 al.2 OPP 2. Sont illi-
cites les placements collectifs qui pré-
supposent des obligations d’effec-
tuer des versements supplémentaires
et de fournir des garanties pour les
investisseurs. Linvestissement dans
des placements collectifs ne doit

en aucun cas nuire au respect des pré-
sentes directives de placement. La
part d’un placement collectif est limi-
tée a 20 pour cent maximum de la
fortune du groupe de placements. Les
placements collectifs qui sont sous

la surveillance de la FINMA ou autori-
sés a la distribution en Suisse par
celle-ci, ainsi que les prétentions de
fondations de placement suisses,
peuvent étre pris en considération de
maniere illimitée. Les placements
comprenant une obligation d’effec-
tuer des versements supplémentaires
ne sont pas autorisés.
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Autres restrictions

Le groupe de placements prévoit une
utilisation systématique ou a long
terme du capital externe, entre O pour
cent et 50 pour cent maximum en
fonction de l'investissement. Toute-
fois, en moyenne, le taux d’avance

ne peut dépasser un tiers de la valeur
vénale des terrains.

Les fourchettes d’allocation indiquées
ci-dessus sont revues a intervalles
réguliers et sont susceptibles d’étre
modifiées par le conseil de fonda-
tion en fonction de I'environnement
économique, sur accord de l'autorité
de surveillance. Pendant la phase

de constitution de trois ans du groupe
de placements et d’appel des fonds,

il se peut que ces fourchettes d’allo-
cation soient dépassées ou ne soient
pas atteintes.

5.Emission et rachat
de droits

Structure et durée

Le groupe de placements représente
un investissement stratégique a long
terme avec un horizon de placement
illimité («open-ended»). A I'issue de

la premiére période de souscription,
les investisseurs peuvent souscrire
des droits chaque trimestre.

Périodes de souscription

La fondation de placement lance le
groupe de placements au premier
jour de souscription et ouvre ainsi la
premiére période de souscription.
Cette premiére période prend fin a la
premiére cléture de souscription
(«First Closing»), dés que le montant
et le nombre d’engagements en
capital sont suffisants. A 'issue de la
premiére cléture de souscription,

le groupe de placements reste ouvert
pour d’autres périodes de souscrip-
tion, généralement sur une base trimes-
trielle. La fixation du calendrier pour
la premiére cléture de souscription et
des autres «closings» incombe en
totalité a la fondation de placement et
au gérant de fortune conjointement.

Processus d’émission, engagements
en capital et appel des fonds pour
la premiére période de souscription

Pendant la premiere période de sous-
cription, les investisseurs peuvent
effectuer des souscriptions ou enga-
ger du capital en continu a hauteur
d’'un montant donné en francs suisses.
Lengagement en capital doit se faire
avec le formulaire prévu a cet effet
par la fondation de placement et a un
caractere définitif. Les engagements
en capital sont possibles a partir d’'un
volume d’un million de francs suisses.
Le conseil de fondation peut refuser
ces engagements en toute liberté et
sans fournir de raison. Si le gérant

de fortune n’identifie aucune oppor-
tunité d’achat pour des investisse-
ments immobiliers ou si celle-ci lui
semble insuffisante, lengagement en
capital expire au plus tard 24 mois
apres la premiere cloture de souscrip-
tion.

Le capital est appelé en fonction des
besoins, c’est-a-dire dés que le gé-
rant de fortune est en mesure de réa-
liser un ou plusieurs investissement(s)
immobilier(s) conformément aux di-
rectives de placement dans le délai
souhaité dans le cadre d’'une dilution
minimale de la performance avec

la liquidité. Tous les engagements en
capital présentés a la cloture de
souscription sont traités sur un méme
pied d’égalité et appelés de maniére
proportionnelle, c’est-a-dire en pro-
portion du capital engagé de l'inves-
tisseur individuel par rapport au
volume global des engagements en
capital.

A chaque appel du capital, les inves-
tisseurs obtiennent des droits en
contrevaleur de 'engagement, le
montant de chaque droit et le nombre
de droits attribués étant fixés a la
date d’appel de la valeur d’inventaire
nette (VIN) du dernier trimestre. Les
investisseurs recoivent une confirma-
tion de cette VIN et du nombre de
droits attribués dans un délai maximum
de 30 jours ouvrés bancaires apres

la date d’appel respective. Un supplé-
ment d’émission représentant au
maximum 5 pour cent de la VIN peut
étre prélevé pour les engagements
en capital pendant la premiére pé-
riode de souscription. Il peut étre re-

nonceé au prélevement de ce supplé-
ment d’émission, tous les engage-
ments en capital des différents inves-
tisseurs étant alors traités de la méme
maniere pendant la premiere pé-
riode de souscription. Léventuel sup-
plément d’émission est entierement
versé au groupe de placements.

Processus d’émission et
engagements en capital pendant
les autres périodes de souscription

Aprées la premiére période de sous-
cription et pendant les autres pé-
riodes de souscription, les investis-
seurs peuvent effectuer des sous-
criptions ou engager du capital
chaque trimestre a hauteur d’'un mon-
tant donné en francs suisses. Len-
gagement en capital doit se faire avec
le formulaire prévu a cet effet par

la fondation de placement et a un ca-
ractére définitif. Les engagements

en capital sont possibles a partir d’un
volume d’un million de francs suisses
et doivent étre regus dix jours ouvrés
bancaires avant la date de souscrip-
tion. Le conseil de fondation peut re-
fuser ces engagements en toute li-
berté et sans fournir de raison. Si le
gérant de fortune n’identifie aucune
opportunité d’achat pour des inves-
tissements immobiliers ou si celle-ci
lui semble insuffisante, 'engagement
en capital expire au plus tard 24 mois
apres la cloéture de souscription.

Le capital est appelé en fonction des
besoins, c’est-a-dire des que le gé-
rant de fortune est en mesure de réa-
liser un ou plusieurs investissement(s)
immobilier(s) conformément aux di-
rectives de placement dans le délai
souhaité dans le cadre d’une dilution
minimale de la performance avec

la liquidité. Tous les engagements en
capital présentés a la cloture de
souscription sont traités sur un méme
pied dégalité et appelés de maniere
proportionnelle, c’est-a-dire en pro-
portion du capital engagé de l'inves-
tisseur individuel par rapport au vo-
lume global du capital engagé pour la
période de souscription en question.

A chaque appel du capital, les inves-
tisseurs obtiennent des droits en
contrevaleur de 'engagement, le mon-
tant de chaque droit et le nombre

de droits étant fixés avec la derniere
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valeur d’inventaire nette disponible ou
une valeur future a la date de I'appel
de fonds. Les investisseurs recoivent
une confirmation de cette VIN et

du nombre de droits attribués dans
un délai maximum de 30 jours ouvrés
bancaires aprés la date d’appel res-
pective. Un supplément d’émission
de max.cinqg pour cent de la VIN

est prélevé a l'investisseur. Ce sup-
plément démission est entierement
versé au groupe de placements.

Réduction et suspension des
engagements en capital

Si, a la date de cl6ture d’une période
de souscription donnée (aprés la
premiére cloture de souscription), il a
été souscrit plus d’engagements en
capital qu’il n’existe d’opportunités
d’achat pour des investissements im-
mobiliers ou que ce qui peut étre
utilisé dans le cadre des directives de
placement, le conseil de fondation

et le gérant de fortune peuvent fixer
ensemble un montant d’investisse-
ment maximum et réduire les engage-
ments en capital conformément au
processus décrit ci-dessous:

+ tous les engagements en capital
existants a la cloture de souscription
sont traités de la méme maniére
et réduits proportionnellement en
valeur absolue;

+ le coefficient d’attribution effectif
est calculé en divisant le montant
d’investissement maximum par
le montant total du capital engagé;

+ les investisseurs souscripteurs sont
informés de la réduction de leur
engagement par la fondation de
placement dés que possible, au plus
tard toutefois dans les cing jours
ouvrés bancaires qui précedent
lappel de fonds;

+ la part de souscription non attribuée
par investisseur expire et nN'est
pas transférée pour la prochaine
date de cléture de souscription.

Processus de rachat, appel du
capital et délais de résiliation

Aucun droit ne peut étre racheté pen-
dant les deux premiéres années,

le délai commencant a courir a la pre-
miére cldture de souscription.

A lissue de cette période, les inves-
tisseurs peuvent faire valoir leur droit
au rachat a la fin de I'année civile
moyennant un préavis de résiliation
d’un an, en indiquant a la fondation de
placement le nombre de droits sou-
haités et aprés réception d’une confir-
mation en ce sens par la fondation

de placement.

Les droits sont versés dans un délai
de dix jours ouvrés bancaires aprés
présentation des comptes annuels
audités (y compris détermination de la
VIN), a la fin de chaque année civile.
La fondation de placement se réserve
le droit de prolonger le délai de ver-
sement d’un mois maximum pour
cause de produit des ventes immobi-
lieres différée).

Dans des cas objectivement fondés
(p.ex.effondrement du marché im-
mobilier en un trimestre, arréts de
vente ordonnés par les autorités..), le
conseil de fondation se réserve le
droit, sur consultation du gérant de
fortune, de reporter d’'une année les
rachats, au maximum deux fois,
c.-a-d.alafin de deux années civiles
consécutives. Les investisseurs sont
informés du report des rachats des
que possible, au plus tard toutefois
un mois avant la date de rachat initia-
lement prévue.

En principe, il nest plus possible de
retirer des demandes de rachat, sauf
sur accord exprés du conseil de fon-
dation, dans la mesure ou le retrait de
la demande ne crée pas de préjudice
considérable pour les investisseurs
qui demeurent dans le groupe de pla-
cements.

Le prix de rachat correspondant a

la VIN a la date de rachat (dernier jour
de l'année apres expiration du délai
de résiliation), déduction faite d’une
commission de reprise maximale de
trois pour cent (en faveur du groupe
de placements). Les investisseurs
regoivent une confirmation du prix de
rachat et de la commission de rachat
due. Aucune commission de reprise
n’est due si les rachats sont transfé-
rés a un autre investisseur approprie.

6. Evaluation

La valeur d’'inventaire nette du groupe
de placements est calculée chaque
trimestre sur la base des normes comp-
tables suisses (Swiss GAAP FER) de
'organe comptable et est déclarée en
francs suisses. L'exercice comptable
du groupe de placements est de
douze mois et se termine au 31 dé-
cembre.

Evaluation des biens immobiliers
aux Etats-Unis

La direction de la Zurich fondation de
placement fait vérifier, au moins une
fois par an, la valeur vénale des biens
immobiliers appartenant au groupe
de placements par des experts ex-
ternes indépendants. En principe,
toutes les évaluations des biens im-
mobiliers doivent se fonder sur les
«International Valuation Standards
(IVS)» définis par I'«International Va-
luation Standard Committee (IVSC)».

Les biens immobiliers (y compris ceux
détenus par les différentes sociétés
a finalité spécifique) sont évalués sur
le principe de la «Fair value» selon le-
quel la valeur de marché est définie
comme le produit de la valeur a réali-
ser sur le marché avec la plus grande
probabilité, susceptible d’étre atteint
au moment de I'évaluation dans des
conditions de marché équitables.
Lapproche «Discounted Cashflow»
est la méthode utilisée de préférence.

Le calcul trimestriel de la VIN (aprés la
premiére période de souscription)
repose sur un contréle de la plausibi-
lité de I'expertise — annuelle ou, si
disponible, semestrielle — réalisée en
amont. Les éventuels écarts dans

le controle semestriel de la plausibilité
sont déclarés et corrigés rétroactive-
ment dans I'expertise annuelle sui-
vante.

7.Information des
investisseurs

Rapports

Dans le cadre du rapport trimestriel,
la Zurich fondation de placement
fournit des informations sur I'évolution
du groupe de placements Immobilier
Monde. Des analyses sur les rende-
ments et sur les allocations par région

9
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et par secteur sont mises a la disposi-
tion des investisseurs. Les rapports
périodiques comprennent entre autres
les données suivantes non vérifiées:

+ La valeur d'inventaire nette (VIN)
du groupe de placements est cal-
culée tous les trimestres en francs
suisses, tout comme le nombre
de droits détenus par les investis-
seurs. La VIN est déterminée en
toute bonne foi a partir des informa-
tions disponibles et n'est pas véri-
fiée. Les estimations des gérants
de fortune aux Etats-Unis et en Eu-
rope sont continuellement vérifiées
et les calculs sont adaptés si des
circonstances exceptionnelles 'exi-
gent. Pour I'évaluation des fonds
cibles, les derniéres valeurs nettes
d’inventaire communiquées par les
gestionnaires respectifs des fonds
cibles sont appliquées. Si, excep-
tionnellement, ces valeurs nettes
d’inventaire communiquées ne sont
pas suffisamment actualisées,
les fonds cibles sont évalués sur la
base de la derniere valeur nette
d’inventaire publiée, en tenant
compte des fluctuations de marché
intervenues.

+ Le rapport trimestriel fournit des in-
formations sur les placements et
comprend les évaluations et I'évolu-
tion du cash-flow au niveau du
groupe de placements. Dans la me-
sure du possible, des informations
détaillées sur les participations
concernées sont mises a disposi-
tion. Les principaux indicateurs de
rendement sont donnés en francs
suisses.

+ Le rapport annuel comprend le
bilan et le compte de résultats du
groupe de placements, les com-
mentaires de 'organe de révision
ainsi qu’une estimation du futur
cashflow sur la base des investis-
sements escomptés. Il incombe
aux parties concernées de mettre
le rapport a disposition dans les
délais. Par ailleurs, les comptes an-
nuels vérifiés du groupe de place-
ments sont publiés dans le cadre
du rapport annuel de la Zurich fon-
dation de placement.

Assemblée des investisseurs

Une assemblée des investisseurs est
convoquée tous les ans aprés la
publication du rapport annuel de la
Zurich fondation de placement vérifié.
Les représentants des principaux
fournisseurs de prestations prendront,
dans la mesure du possible, part a
cette manifestation. Tous les investis-
seurs sont admis a cette assemblée
des investisseurs; leur voix est
fonction de tous les droits qu’ils
détiennent dans 'ensemble des
groupes de placements («démocratie
du capital).

8.Frais de gestion,
autres frais et dépenses

Les codts et frais mentionnés
ci-apres entrainent une réduction du
rendement.

Frais de gestion:

Les frais de gestion de fortune du
groupe de placements s¢élévent a

+ 0,175 pour cent par trimestre soit
0,7 pour cent par an (hors TVA)
pour les investissements aux Etats-
Unis et en Europe.

+ 0,025 pour cent par trimestre soit
0,1 pour cent par an (hors TVA)
pour les investissements dans les
fonds cibles.

Les commissions sont calculées
chaque trimestre a partir de la fortune
globale (FG) du groupe de place-
ments au dernier jour du trimestre. La
commission de gestion couvre les
frais des prestataires intervenant dans
le processus de placement, c.-a-d.la
gestion des affaires, la gestion de
fortune et le conseil en placement.

Commission de performance

Aucune commission sur la perfor-
mance n'est prélevée sur le groupe
de placements.

Autres frais et dépenses

Pour I'achat et la vente de terrains, la
fondation de placement garantit au
gérant de fortune, pour les investisse-
ments effectués aux Etats-Unis et

en Europe, une indemnisation de
max.0,8 pour cent (aux Etats-Unis) et

de max.1,5 pour cent (en Europe) du
prix d’achat ou de vente. La fondation
de placement verse au gérant de
fortune une commission atteignant
jusqu’a deux pour cent des codts

de construction pour son obligeance
dans la réalisation de constructions,
les rénovations et transformations.

En plus des colts et commissions
déja mentionnés, le groupe de
placements supporte également les
frais suivants:

- Commissions pour les fonds cibles
étrangers hors des Etats-Unis et
d’Europe

+ Frais de la banque dépositaire

+ Frais de comptabilité et détablisse-
ment des rapports conformément
au droit de la surveillance

+ Honoraires des experts externes
indépendants en estimation
immobiliere

- Honoraires de la société de
contrble effectuant les contréles
ordinaires

+ Honoraires des autres experts
externes (p.ex.conseillers juri-
diques et fiscaux, frais d’avocat et
frais de justice)

- Commissions conformes au
marché pour premiéres locations
de biens immobiliers

+ Frais résultant de la mise en place
et de 'administration des sociétés
de placement

+ Frais de gestion immobiliere et de
Facility Management (conciergerie,
entre autres)

+ Frais de couverture des disposi-
tions extraordinaires éventuelle-
ment nécessaires prises dans 'in-
térét des investisseurs

- Commission d’achat et de vente
pour les courtiers externes

-+ Autres frais accessoires d’achat et
de vente des biens immobiliers
(impbts sur les mutations, frais de
notaire, commissions, taxes, frais
de courtage conformes au marché,
etc.). Ces frais sont facturés direc-
tement sur le prix de revient/la
valeur de vente des placements
concernés.

10
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Frais de transactions:

Les rémunérations percues par le
gérant de fortune dans le cadre de
acquisition, de la gestion ou de la
cession d’investissements sont prises
en compte dans les frais de gestion
en faveur des investisseurs.

9. Informations sur les
risques

Le groupe de placement Immobilier
Global investit essentiellement

dans des biens immobiliers commer-
ciaux et d’habitation, et est de ce

fait, exposé a un risque de placement
et de liquidité accru par rapport a

des placements traditionnels, ce qui
SUppoOse une capacité de risque
correspondante de la part des inves-
tisseurs. Linvestisseur doit étre prét

a accepter des fluctuations impor-
tantes au niveau de I'évaluation et une
perte totale de I'un ou l'autre investis-
sement ne peut étre exclue. Un inves-
tissement dans le groupe de place-
ment est généralement indiqué pour
un horizon de placement de plusieurs
années.

Latteinte des objectifs de placement
n'est pas garantie, de la méme ma-
niere que la performance passée de
ces placements immobiliers ou
placements semblables ne garantit
pas leurs évolutions futures.

En détail, il existe notamment les
risques suivants:

Risques liés a I’évolution de la valeur
des placements immobiliers

Lévolution de la valeur des placements
immobiliers est exposée a de nom-
breux facteurs ne dépendant pas de
la fondation de placement ni du gé-
rant de fortune. Par exemple, des évo-
lutions défavorables des conditions
économiques peuvent entrainer des
risques au niveau de l'acquisition,

de la propriété et de l'entretien, du fi-
nancement et de la vente des biens
immobiliers. De méme, un investisse-
ment immobilier hors des frontiéres
suisses comporte un risque accru et
une plus forte volatilité.

Risques de liquidité

En raison de leur caractere, les inves-
tissements immobiliers réalisés dans
le groupe de placements sont majori-
tairement illiquides. De méme, il n'existe
aucun marché secondaire pour les
droits attribués. Le rachat des droits
est assorti d’un délai de résiliation

et leur paiement peut étre reporté
jusqu’a deux fois. Aucun droit ne peut
étre racheté pendant les deux pre-
miéres années, commencant a la
premiere cloéture de souscription.

Risques liés a la structure

Le groupe de placements effectue
des placements par I'intermédiaire
d’une structure dédiée, dans diffé-
rentes sociétés a finalité spécifique
locales qui investissent a leur tour
dans des biens immobiliers commer-
ciaux. La valeur d’inventaire nette
est déterminée chaque trimestre,
celle-ci pouvant se fonder (aprés la
premiére période de souscription)
sur un contréle de plausibilité des ex-
pertises annuelles ou, selon leur
disponibilité, semestrielles réalisées
en amont. Par ailleurs, en dépit de
son efficience fiscale, un placement
effectué via une structure dédiée
peut entrainer des frais et des com-
missions supplémentaires suscep-
tibles d’influencer la performance du
groupe de placements.

Risques de change et de monnaie

Le francs suisses constitue la mon-
naie de référence du groupe de
placements. Le risque de change
n'est pas couvert en francs suisses.

Risques liés a des normes différentes
dans la comptabilité, le controle
de gestion et les rapports financiers

Les données concernant la valeur
d’'inventaire nette des droits sont
publiées chaque trimestre par la Zurich
fondation de placement. Les condi-
tions générales d’ordre juridique ainsi
que les standards concernant la pu-
blicité, la présentation des comptes, le
contréle de la gestion et des comptes
et le reporting peuvent étre moins
stricts qu’en Suisse dans certains
pays ou des biens immobiliers ont été
acquis. La VIN du REIT est calculée

sur la base des normes comptables
ameéricaines applicables localement
(US GAAP) alors que la VIN du groupe
de placements se calcule sur la base
des normes comptables suisses
(Swiss GAAP FER).

Risques d’évaluation

Le groupe de placement ou les fonds
cibles gu’il détient sont soumis a

des risques d’évaluation. Les commu-
nications relatives a la valeur nette
d’inventaire des fonds cibles peuvent
arriver avec retard. Les valeurs nettes
d’inventaire des fonds cibles peuvent
s’écarter de la valeur effective de
leurs placements. Il se peut qu’elles
ne puissent pas étre évaluées de
maniére fiable 8 un moment donné.
C’est pourquoi, lors de la détermi-
nation de la valeur nette d’inventaire
du groupe de placement, on se base
généralement aussi sur les estima-
tions des gérants ou des administra-
teurs concernant les valeurs nettes
d’inventaire de leurs fonds cibles,

si celles-ci sont plus récentes. Par
conséquent, la valeur nette d’inven-
taire du groupe de placement peut,

a un moment donné, s’écarter consi-
dérablement de la valeur effective.

Risques juridiques

Le groupe de placements investit
dans des structures dédiées qui ne
sont pas régies par le droit suisse et
dont le for judiciaire se trouve en
dehors de la Suisse. Il se peut donc
que les droits et obligations résultant
du groupe de placements Immobilier
Global de la Zurich fondation de
placement, divergent des normes
prévalant en Suisse. En particulier, la
protection des investisseurs peut
étre moindre que pour des investisse-
ments semblables régis par le droit
suisse et dont le for judiciaire se
trouve en Suisse.

Risques politiques

Il est possible que les investissements
soient soumis a des risques poli-
tiques comme p.ex.les risques en rai-
son de nationalisations, d’expro-
priations, d'impo6ts assimilables a une
expropriation, de dévaluations de
monnaies, de controles des devises,
d’instabilité sociale ou politique, de

1
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conflits militaires ou de restrictions de
la part du gouvernement.

Risques fiscaux

Bien que tous les placements fassent
I'objet d’'un examen quant a leur effi-
cience fiscale au moment de I'achat,
certaines modifications de la législa-
tion et de la pratique fiscale ainsi que
les réglementations en vigueur dans
les différents pays peuvent avoir une
incidence négative sur le rendement
du groupe de placements. Ni la Zurich
fondation de placement ni le gérant
de fortune ou la ZIAG ne peuvent ga-
rantir la stabilité du régime fiscal et
son impact sur les rendements.

La structure choisie pour I'immobilier
aux Etats-Unis a été définie pour
parvenir a un compromis entre s€cu-
rité et efficience fiscales pour les
caisses de pension suisses et pouvoir
mettre a profit la convention de
double imposition entre la Suisse et
les Etats-Unis. Le groupe de place-
ments sera assujetti, via la Cayman
Islands LP, a 'impdt fédéral américain
sur le revenu, a I'imp6t sur les béné-
fices des succursales et a I'impét a la
source sur ses parts dans les dis-
tributions du REIT américain (sous ré-
serve d’éventuelles réductions de
'impdt fédéral américain sur les béné-
fices et de certains impdts a la source
en vertu de la convention d’imposition
entre les Etats-Unis et la Suisse).
Aucun investisseur ne devrait étre as-
sujetti a I'impo6t fédéral américain
direct sur le revenu, sur les bénéfices

Zurich fondation de placement
Case postale, 8085 Zurich
Téléphone 0446287888
anlagestiftung@zurich.ch
www.zurich-anlagestiftung.ch

des succursales ou aux impots a la
source uniguement en raison d’'un
placement dans le groupe de place-
ments. Linvestisseur s’engage, sur
demande de la Zurich fondation de
placement, a présenter cette confir-
mation lors de la souscription de
droits ou, le cas échéant, ultérieure-
ment, en remplissant le formulaire
W-8BEN-E de maniére conforme a la
verité.

Risques d’assurance

Les biens immobiliers dont le groupe
de placements est propriétaire sont
en principe assurés contre les dégats
d’eau et les dommages causés par
des incendies, ainsi que contre les
dommages consécutifs a des faits re-
levant de la responsabilité civile. La
couverture d’assurance inclut égale-
ment les pertes du revenu locatif
consécutives a des dégats d’eau ou
des dommages causés par des in-
cendies, mais elle ne couvre pas les
dommages naturels (tremblement

de terre, par exemple) et leurs consé-
qguences.

Risques liés au recours a du capital
externe («Leveragen»)

Le recours systématique et a long
terme du capital externe est prévu par
le groupe de placements en vue de
générer des rendements plus impor-
tants ou d’atteindre un objectif de
placement en ce sens. Ce recours au
capital externe est toutefois assorti
d’un risque de perte plus important.

@ Les marques représentées sont des marques enregistrées

ZURICH @ ZURICH

ZH20867f-2407

au nom de Zurich Compagnie d’Assurances SA dans de
nombreuses juridictions a travers le monde.

10. Modifications

Le conseil de fondation peut adapter
le prospectus. Ordonnance sur fon-
dations de placement (OFP) a l'article
37 alinéas 2 et 4 OFP, toutes les
modifications du présent prospectus
sont publiées et communiquées a
lautorité de surveillance. Celle-ci
peut a tout moment exiger de la fon-
dation de placement de corriger les
erreurs figurant dans le prospectus.

11. Entrée en vigueur

Le prospectus entre en vigueur par
décision du conseil de fondation

de la Zurich fondation de placement.
Conformément a I'article 37 alinéa

4 OFP, l'autorité de surveillance peut
imposer des contraintes et exiger

la correction d’erreurs figurant dans le
prospectus.

Zurich, mai 2024
Le conseil de fondation
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Annexe 1: Données (Term Sheet)

Informations générales

Prestataire et administrateur Zurich fondation de placement
Gestion de fortune ZAAM (USA) LTD,
Schroder Investment Management (Switzerland) SA
Banque dépositaire State Street Bank International GmbH, Munich,
succursale de Zurich
ISIN CH0448058815
Valeur 44805881
Droit de signature Institutions de prévoyance professionnelle
Catégorie de placement Immobilier
(selon l'art.53, al. 1, let.c OPP2)
Exercice comptable Du 1% janvier au 31 décembre
Horizon d’investissement open-ended/a long terme
Risques de change Non couverts

Frais et autres informations

Frais de gestion 0,7% p.a.(FG) aux Etats-Unis/UE;
0,1% p.a.(VIN) sur le fonds cible pour les autres régions
Commission d’émission ou max.5,0%
supplément d’émission
Commission de rachat ou max.3,0%
supplément de commission de rachat
Distribution des revenus Prévue une fois par an
(décision du conseil de fondation aprés 5 ans)
Monnaie de compte CHF
Engagement en capital minimum ou CHF 1 million

montant de souscription
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Annexe 2: Définitions

Jour d’appel

Jour ouvré bancaire auquel les enga-
gements en capital sont définitive-
ment appelés.

Droits

Exigences de l'investisseur envers la
Zurich fondation de placement.

Engagement (commitment)

Promesse de capital des investis-
seurs ou obligation de versement
d’un montant convenu dans un fonds
par un investisseur. Largent n'étant
généralement pas nécessaire immé-
diatement, le capital engagé est
investi sur une certaine période.

Real Estate Investment Trust

Les REIT tirent leurs profits de la lo-
cation et de I'affermage de leurs
propres biens immobiliers et terrains,
des intéréts créditeurs ainsi que

des gains de la vente de biens immo-
biliers. Leur fortune provient principa-
lement de biens immobiliers, de
participations dans d’autres sociétés
immobilieres et de préts hypothé-
caires. Lune des principales caracté-
ristiques des REIT est leur exonéra-
tion fiscale au niveau de I'entreprise,
sous certaines conditions. Cela

peut concerner tout le bénéfice ou
uniquement le bénéfice distribué.
Une autre caractéristique des REIT
est qu’une grande partie des bé-

néfices est distribuée immeédiatement.

Pour garantir leur attrait pour un
large cercle d’investisseurs, les REIT
sont souvent soumis a des pres-
criptions strictes en matiere de gou-
vernance d’entreprise.

Placement immobilier direct
ou indirect

Les placements immobiliers directs
prévoient I'achat ou I'acquisition di-
rect de biens immobiliers par des per-
sonnes physiques ou morales. Pour
des raisons fiscales ou autres, ce pla-
cement peut étre opéré par une hol-
ding ou des «sociétés a finalité spéci-
fique» («Special Purpose Vehiclesy).
En revanche, les placements immobi-
liers indirects prévoient 'acquisition
de parts de sociétés immobilieres ou
de fonds immobiliers.

Biens immobiliers Core et Core Plus

Les biens immobiliers «Core» se ca-
ractérisent par un cash-flow stable et
une forte prévisibilité. En général, ils
sont loués a des locataires ayant une
bonne solvabilité avec des contrats
a moyen et long terme. lIs se situent

généralement dans des emplacements

de premier ordre. Les biens immobi-
liers «Core Plus» disposent de nom-
breuses caractéristiques «Core» mais
offrent habituellement en outre la
possibilité d’augmenter le niveau de
revenus opérationnel en obtenant
des loyers plus élevés en cas de re-
nouvellement de contrat de bail.

Fortune globale (FG)

Fortune globale du groupe de place-
ments, y compris les espéces et le
capital externe.

Valeur d’inventaire nette (VIN)

La VIN (valeur d’inventaire nette) ou la
valeur intrinséque correspond a la
fortune brute consolidée moins les
obligations consolidées.

Gérant de fortune

Le gérant de fortune procéde a la sé-
lection des investissements et sur-
veille ceux-ci aprés la réalisation de
investissement.

Période de souscription

Période durant laquelle le groupe de
placements est ouvert pour des en-
gagements en capital.

Clbture de souscription

Jour ouvré bancaire a la fin de
chaque période de souscription.
Jour de souscription

Jour ouvré bancaire ou les investis-
seurs peuvent placer leur engage-
ment en capital.



¢ ZURICH

Annexe 3: Confirmation de la prise
de connaissance

Linstitution de prévoyance soussignée confirme avoir regu le prospectus du groupe de placements Immobilier Global de la Zurich fondation
de placement qui investit a 100 pour cent dans la catégorie Immobilier, avoir pris connaissance de son contenu ainsi que des statuts,
du reglement et des directives de placement et connaitre les risques particuliers liés a ce type de placement.

En raison de la législation et des réglements sur le blanchiment d’argent, les nom et adresse de I'institution de prévoyance peuvent étre
transmis au gérant de fortune.

Les résultats passés concernant la performance ne peuvent laisser présager de I’évolution future et la Zurich fondation de placement
ne donne aucune garantie sur celle-ci.

Nom de I'institution de prévoyance

Rue/case postale

Code postal/Ville Domicile
Date Signature
Date Signature

Le document annexé (W-8BEN-E) doit obligatoirement étre rempli en toute honnéteté et étre envoyé avec le bulletin de souscription signé.
|l fait partie intégrante de cette proposition.



