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Fondsmanager

Immobilien Schweiz

Zurich Investment Management Real Estate (IMRE) AG, Ziirich

Immobilien — Wohnen Schweiz (April 2004)

Immobilien — Geschaftsliegenschaften Schweiz (Juli 2007)

Das Immobilienportfolio-Team von Zurich IMRE fihrt den Anlageprozess sowohl
«top-downy» (z.B. Gesamtmarkt) wie auch «bottom-up» (z.B. Einzelliegenschaft,
Gemeinde) durch und investiert hauptsachlich in Geschaftsliegenschaften (Immo-
bilien Geschaft Schweiz) oder in Wohnliegenschaften (Immobilien Wohnen
Schweiz). Die Immobilien sind hinsichtlich Grésse, Altersstruktur und geografi-
scher Verteilung breit diversifiziert. Ziel ist es, den Anlegern langfristige Renditen
und Werte zu sichern sowie den KGAST-Immobilien-Index zu tbertreffen.

Bjorn Kernen - Zurich IMRE

Master of Advanced Studies in Real Estate (CUREM), Universitat ZUrich
e Anwaltspatent Kt. Zrich (Patent 2005)

e Jurastudium an der Universitat Freiburg

Jorn Hartmann - Zurich IMRE
MAS in Real Estate Management (HWZ Zirich, SVIT, DIA)
e Dipl.-Kaufmann (FH) Major Controlling and

Public Service Management Betriebsdkonom (HWV)

Immobilien Europa Direkt

Schroder Investment Management (Switzerland) AG, Ziirich

Immobilien — Europa Direkt (November 2013)

Das primare Anlageziel von Schroders besteht darin, attraktive und stabile Anlage-
renditen und Mehrwert fur Anleger innerhalb der vereinbarten Risikoparameter
und Anlagerestriktionen zu erzielen. Im Zentrum des Anlagekonzepts von
Schroders steht ein fundamentaler Anlageprozess kombiniert mit eingespielten
lokalen Teams, die fortlaufend geeignete Investitionsmaoglichkeiten und Opportu-
nitdten in den verschiedenen Zielmarkten identifizieren. Die angestrebte Out-
performance wird vorwiegend durch aktives Management und Objektselektion
generiert. Mittels gezielter Allokation in die Sektoren und Regionen mit den
besten Aussichten wird die Rendite diversifiziert und optimiert.

Tony Smedley - Schroders

Leiter Europaische Immobilienfonds

e Verfligt Uber mehr als 24 Jahre Berufserfahrung im Immobiliengeschaft
¢ Mitglied des Schroders Anlagekomitees

e Seit 1993 als Chartered Surveyor qualifiziert

¢ Mitglied des Investment Property Forum und bei der FSA zugelassen
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Kennzahlen
zur Schweizer Wirtschaft

2015 2016 2017 2018

Bevélkerung

Anzahl (in Mio.) 8,33 842! 8,52 8,62
Jahrl.Veranderung  1,1% 1,1%' 0,9%° 0,9%?
Wirtschaftliches Umfeld

Reales BIP:

jahrl.Verénderung  0,8% 1,3% 1,4%° 1,9%°
Beschaftigung:

jahrl.Verénderung  0,9% 0,3% 0,4%° 0,6%°
Arbeitslosenquote  3,2% 3,3% 3,2%° 3,1%°
Index der

Konsumenten-

stimmung
(jewveils Juli) -19 -15 -3 -

Detailhandels-
umsatz: mittlere
jahrl.Verénd., real -0,5% -1,7% -0,1%* -

Hochbauinvestitionen (nominal)

Jahrl.Veranderung
(Neu- und Umbau) 1,5% -0,4% -0,2% -

Geldmarkt

Jahrliche Teuerung -1,1% -0,4% 0,5%° 0,2%°
10-jahrige

Festhypothek

(jeweils Mai) 1,97% 1,65% 1,63% -

Bundesobliga-
tionen (10 Jahre;
jeweils Juli) —0,04% —0,54% —0,06% -

Zahlen in Hellblau: Prognose
"Prov. Daten BFS; 2Prognose Wilest Partner;
3Prognose SECO Juni 2017; Verénderung Januar bis Mai 2017

Entwicklung der Mieten (Index 1.Quartal 2007 =100)
B Angebotspreisindex M Bestandsindex (BFS)
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Anzahl angebotener Mietwohnungen

pro Quartal
W Grosszentren B Agglomerationen der
M Klein- und Mittelzentren Grosszentren
M Peripherie M Agglomerationen der
Klein- und Mittelzentren
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Schweiz

Ausgangslage
¢ Die konjunkturelle Erholung in den europdischen Staaten und den Schwellen-
landern setzt sich fort.

e Das Wachstum ist in den letzten drei Quartalen zwar unter den Prognosen
ausgefallen. Aber die Schweizer Wirtschaft entwickelt sich erfreulich und der
Aufschwung ist breit abgestitzt.

e Der fur das kommende Jahr erwartete Beschaftigungsaufbau kénnte die
Nachfrage nach Geschaftsflachen ankurbeln.

¢ Die Renditen der zehnjdhrigen Bundesobligationen waren zwar jingst im
positiven Bereich; der Anlagedruck hélt aber an, da nicht mit einer baldigen
Erhéhung des Leitzinssatzes gerechnet wird.

¢ Im ersten Halbjahr 2017 sind die Werte des SPI und der indirekten Immobilien-
anlagen angestiegen. Die Bruttoanfangsrenditen der direkten Anlagen sind
nochmals zurtickgegangen.

¢ Die Entwicklung von Immobilienprojekten steht weiterhin hoch in der Gunst
der Investoren.

Mietwohnungen

e Das Hauptrisiko auf dem Mietwohnungsmarkt ist ein zunehmendes Uberangebot.
Es besteht eine Diskrepanz zwischen der starken Neubautatigkeit und der
stagnierenden Nachfrage. 2017 dirfte das Bevolkerungswachstum zum ersten
Mal seit zehn Jahren unter 1 Prozent liegen, da insbesondere die Nettomigration
der auslandischen Wohnbevélkerung rucklaufig ist.

* Gemass den ausgestellten Baubewilligungen kénnten im Jahr 2017 ungefahr
51’000 neue Einheiten fur Wohneigentum und Mietwohnungen auf den Markt
kommen. Somit wére 2017 ein Uberangebot von ca. 9’000 Mietwohnungen
wahrscheinlich.

¢ Die Insertionsdauer fur eine Mietwohnung lag im ersten Quartal 2017 bei
35 Tagen und damit dhnlich hoch wie die mittleren 34 Tage im Jahr 2016.

¢ Das aktuell stagnierende Angebot dirfte sich wieder erhéhen, und folglich
kdonnten die Mietpreise dieses Jahr um rund 0,9 Prozent sinken.

Kennzahlen fur die Schweizer Grosszentren —
Mietwohnungen

Bestand Baugesuche Leerstands- Angebots- Angebots- Spitzen- Spitzen- Gesamt-

(Sttickzahl, (Mio.CHF) quote ziffer miete miete rendite rendite

2015) (Juni 2016) (Median) (MSCI, 2016)

Ziirich 184'700 975,3 0,2% 3,8% 320 660 1,7% 8,6%
Bern 59’900 133,5 0,6% 4,7% 230 400 2,2% 8,3%
Basel 78'400 138,6 0,5% 4,9% 230 400 2,2% 8,5%
Lausanne 61200 211,3 0,3% 4,5% 280 460 2,5% 8,5%
Genf 84100 164,1 0,6% 3,7% 360 630 2,4% 9,1%
Schweiz 2'234'500 20'004,1 2,0% 6,8% 190 - - 8,2%

Stand, wo nicht anders vermerkt, 2. Quartal 2017

Quelle: Wiiest Partner
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Entwicklung der Angebotspreise
(Index 1.Quartal 2007 =100)
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Quelle: Wiest Partner

Anzahl angebotener Eigentumswohnungen
pro Quartal

W Grosszentren
M Klein- und Mittelzentren

W Agglomerationen der
Grosszentren

M Peripherie M Agglomerationen der
Klein- und Mittelzentren
2013
2014
2015
2016
2017
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Anzahl angebotener Einfamilienhauser
pro Quartal

W Grosszentren
M Klein- und Mittelzentren

M Agglomerationen der
Grosszentren

Wohneigentum

Die Preise der Eigentumswohnungen sind zwischen Mitte 2016 und Mitte 2017
erneut gestiegen. Selbst die Transaktionspreise der sehr teuren Objekte,

die im letzten Jahr noch um Gber 11 Prozent gefallen waren, haben sich im
ersten Semester 2017 stabilisiert.

Der Preisanstieg ist darauf zurlckzufiihren, dass das Angebot um 18 Prozent
tiefer liegt als im Vorjahr. Mit 50000 zum Verkauf stehenden Eigentums-
wohnungen war das Angebot in diesem Quartal so tief wie zuletzt 2013.
Der Neubau durfte langsam wieder anziehen.

Im Durchschnitt steht heute eine Eigentumswohnung wahrend zwei Monaten
zum Verkauf; das sind zehn Tage weniger als vor einem Jahr.

Die Transaktionspreise von einem durchschnittlichen Einfamilienhaus sind im
ersten Semester 2017 um 2,6 Prozent gestiegen. Auch das hochpreisige
Segment, dessen Preise im letzten Jahr rlcklaufig waren, verzeichnete einen
mittleren Preisanstieg von 2,3 Prozent.

M Peripherie M Agglomerationen der

Klein- und Mittelzentren
2013
2014
2015
2016
2017

T T T

,\0‘000 7_0.0()0 30.000 AQ.Q()O 59‘000 60.000

¢ Der Nachfragetberschuss bei Einfamilienhausern durfte anhalten.

Kennzahlen fur die Schweizer Grosszentren —
Eigentumswohnungen

Anzahl Marktwert' Baugesuche Leerstands- Angebots- Angebots- Transak- Spitzen-
Objekte  (Mio.CHF)  (Mio.CHF) quote ziffer preis? tionspreis? preis?
(2015) (Juni 2016) (Median)
Ziirich 24’900 33’510 975,3 0,2% 1,4% 11'800 12'770 26'000
Bern 11700 9'510 1335 0,0% 0,9% 6'880 7'580 14200
Basel 14’900 15170 138,6 0,0% 1.2% 8550 9450 15100
Lausanne 11'200 12'280 211,3 0,1% 3,9% 9'260 10550 21'500
Genf 21'300 30'550 164,1 0,2% 3,9% 11'530 13590 30'600
Schweiz 993000 792'440 20'004,1 0,5% 5,0% 6'690 6'800 -

TAnpassungen in der Berechnungsgrundlage, nicht mit Vorjahreswert vergleichbar; EWG: Marktwerte ohne PP.

Kennzahlen fur die Schweizer Grosszentren —

Einfamilienhauser

2EWG: Preis in CHF/m?; EFH: Preis pro Haus

Stand, wo nicht anders vermerkt, 2. Quartal 2017

Anzahl Marktwert' Baugesuche Leerstands- Angebots- Angebots- Transak- Spitzen-
Objekte  (Mio.CHF)  (Mio.CHF) quote ziffer preis? tionspreis? preis?
(2015) (Juni 2016) (Median)
Ziirich 8'900 20'600 10,3 0,2% 0,8% 1'636'250 2'405'000 3'694'000
Bern 3'900 5980 0,5 0,1% 1,.0% 1'092'320 1'587'000 2'389'000
Basel 5900 10'930 1.8 0,1% 1,0% 1'221'700 1'909'000 2'886'000
Lausanne 2100 3160 11,9 0,2% 8,8% 1'304'730 1'534'000 2'417'000
Genf 800 1'570 1.8 1.3% 8,9% 1'395'770 2'076'000 3'244'000
Schweiz 975'500 1'067'170 5'954,6 0,7% 3,4% 1'095'000 900000 -

T Anpassungen in der Berechnungsgrundlage, nicht mit Vorjahreswert vergleichbar; EWG: Marktwerte ohne PP.

2EWG: Preis in CHF/m?; EFH: Preis pro Haus

Stand, wo nicht anders vermerkt, 2. Quartal 2017

Quelle: Wiiest Partner
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Geschaftsflachen
Enpuic dunolderinoShotsmisten ¢ Die Zahl der Arbeitsstellen im Dienstleistungssektor hat leicht zugenommen.
(Index 1.Quartal 2007 =100) . . . . . .
- Gleichzeitig ist die Anzahl neuer Buroflachen zurliickgegangen, das Angebot
. _ bleibt mit 3,7 Millionen Quadratmetern aber hoch.

1;2 A 9 - - e Mitte 2017 lagen die Mieten fur Schweizer Biroflachen um 0,4 Prozent

unter den letztjdhrigen Werten.

07 0809 10 11712713 14 15 16" 17" o .
¢ Besonders angespannt ist die Situation im Kanton Genf, wo die Nachfrage
nach Buroflachen zurlickgegangen ist und die Angebotsziffer wahrend des

zweiten Quartals 2017 bei Uber 14 Prozent lag.

e Auch 2017 erschweren strukturelle Veranderungen die Lage auf dem Verkaufs-
flachenmarkt. Die Umsatzzahlen des Einzelhandels sind zwischen Mai 2016
und 2017 inflationsbereinigt um 0,7 Prozent zurlickgegangen. Besonders
betroffen ist der Non-Food-Bereich (~1,4 Prozent).

¢ Die Mietpreise fur Verkaufsflachen sind folglich in einem Jahr um 0,7 Prozent
zuriickgegangen. In der Genferseeregion haben sich die Preise nach den
deutlichen Rickgdangen wieder eingependelt.

Kennzahlen fur die Schweizer Grosszentren —

Angebotene Flachen Biiro (in Mio.m? pro Quartal) BUrOﬂéChen
M Grosszentren M Agglomerationen der
: Eéer:n;]:rr:s iielramidzem = 2r05‘§)ﬁ2:;{:}nen r Bestand Baugesuche Leerstands- Angebots- Angebots- Spitzen- Spitzen- Gesamt-
P Klge?n— ) Mkt (m? BGF, (Mio.CHF) quote ziffer miete miete rendite rendite
2015) (Juni 2016) (Median) (MSCI, 2016)
2013 Zurich 9'671'400 49,3 2,6% 6,3% 350 870 2,4% 5,3%
2014 Bern 2'194'100 41,1 4,5% 3.2% 240 480 2,5% 5,3%
2015 Basel 4'523'200 925,5 1,6% 3,5% 250 340 2,8% 6,1%
2016 = Lausanne 2'147'300 90,5 2,4% 3,5% 290 460 3.1% 52%
7 Genf 3'544'500 5,1 4,0% 12,6% 480 870 2,6% 3,0%
| | | | Schweiz 55'123'600 2'606,9 - 6,7% 210 - - 5,0%
1 2 3 4 5 6 7 Stand, wo nicht anders vermerkt, 2. Quartal 2017
Kennzahlen fur die Schweizer Grosszentren —
Angebotene Flachen Verkauf (in Mio.m? pro Quartal) VerkanSﬂéChen
W Grosszentren M Agglomerationen der
: Eé?:n;]:::s iielramiizem = Sos\izrig;ir:)nen AT Bestand Baugesuche Leerstands- Angebots- Angebots- Spitzen- Spitzen- Gesamt-
P K?e?n— ) Mkt (m? BGF, (Mio. CHF) quote ziffer miete miete rendite rendite
2015) (Juni 2016) (Median) (MSCl, 2016)
2013 Zurich 1'899'200 12,6 0,2% 1,6% 380 8'800 2,4% 5,6%
2014 Bern 989600 0,0 0,4% 1,8% 310 2'600 2,9% 6,1%
2015 Basel 940100 0,0 1,5% 2,2% 280 3'200 3.2% 2,1%
2016 Lausanne 483'800 1,8 1,7% 4,6% 280 2'500 3.3% 6,8%
Genf 653700 52 1.2% 7.1% 430 5200 2,8% 3,9%
2017
i Schweiz 34'443'400 448,2 - 1,8% 240 - - 4,7%

01 0.2 03 04 05 06 07 Stand, wo nicht anders vermerkt, 2. Quartal 2017

6 Quelle: Wiiest Partner



DIVERSIFIKATION FUR IHR
_ PORTFOLIO MIT DER
ZURICH ANLAGESTIFTUNG

Immobilien Europa Direkt

(ISIN CH0183503272) Lancierung 2013
Zeichnungsmoglichkeiten: 31.03.2017,
30.06.2017, 30.09.2017
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ZAST Europa Immobilien Direkt
Indexierte Nettorendite in EUR von Zurich Anlagestiftung

Immobilien Europa Direkt (ISIN CH0183503272)

Infrastruktur Il
(ISIN:CH0283968714)
Lancierung Anfang 2017
Zeichnung bis Ende 2017
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ZAST Infrastruktur |

Indexierte Nettorendite in USD von Zurich Anlagestiftung
Infrastruktur (ISIN CH0196438680)

ZURICH VERSICHERUNG. FUR ALLE,
DIE IHR UNTERNEHMEN WIRKLICH LIEBEN.

Mit Immobilien Europa Direkt und Infrastruktur
schitzen Sie sich gegen Marktrisiken und erzielen
gleichzeitig stabile Renditen. Beide Produkte sind
speziell auf Schweizer Pensionskassen zugeschnitten.

London, Helsinki, Berlin -
diversifizieren Sie lhre Immobilienanlagen

Mit Immobilien Europa Direkt investieren Sie in
kommerzielle Core- und Core Plus-Immobilien in den
wirtschaftlich grossten Landern West- und Nordeuropas.

lhre Vorteile:
e breit diversifiziertes Portfolio
e stabile Renditen dank langfristiger
Vertrage und tiefer Leerstandsquoten
¢ keine Quellensteuer auf Ertrage und Dividenden

Infrastrukturprojekte in Nordamerika und Europa

Die ideale Ergdanzung zu lhrem Portfolio

Die Anlagegruppe Infrastruktur legt hauptsachlich
in stabile Brownfield Infrastrukturanlagen in Nord-
amerika und Europa an. Das Portfolio ist auch mit
verschiedenen Instrumenten wie u.a. Co-Investments
breit diversifiziert.

lhre Vorteile:

e Brownfield Infrastrukturanlagen erwirtschaften
stabile und vorhersehbare Ertrage

e Reduziertes Risiko sowie geringe Korrelation
zu Wirtschaftszyklen

e Inflationsschutz

FUR WEITERE INFORMATIONEN BESUCHEN SIE
UNS AUF WWW.ZURICH-ANLAGESTIFTUNG.CH.

GERNE BERATEN WIR SIE AUCH PERSONLICH:
TELEFON 044 628 78 88.

Z,

ZURICH
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Industrie-Einkaufsmanagerindizes

M Eurozone Italien Irland
B Niederlande M Vereinigtes Konigreich Spanien
M Deutschland M Frankreich
| |
52 54 56 58 60

Stand Juli 2017, Werte tber 50 signalisieren Wachstum.
Quellen: Markit Economics, Wilest Partner

Devisenkursentwicklung (EUR vs.USD)
W EURUSD
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Quellen: Investing.com, Wiest Partner

Bevolkerungs-

Eurozone

Wirtschaftsentwicklung
¢ Vor nicht allzu langer Zeit waren Europas Aussichten stark Uberschattet von

drohenden US-Schutzzollen, den anstehenden Brexit-Verhandlungen und den
populistisch gepragten Wahlen in Frankreich und den Niederlanden. Nichts-
destotrotz vermochte die konjunkturelle Erholung in Europa an Fahrt aufzuneh-
men. Das Bruttoinlandprodukt der Europaischen Union (EU) ist im ersten
Quartal dieses Jahres auf einer breit abgestiitzten Basis um insgesamt 2,1 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr gewachsen. Nicht nur das Zugpferd Deutschland
verzeichnete solide Wachstumsraten, sondern auch bis anhin als eher belastet
geltende Volkswirtschaften wie beispielsweise Frankreich oder Portugal
entwickelten sich positiv. Auftrieb erhielt insbesondere die Exportwirtschaft
nicht zuletzt dank des globalen Wirtschaftsaufschwungs. Frihindikatoren
signalisieren denn auch eine Fortsetzung des positiven Konjunkturgangs.

e Mit dem proeuropaischen Wahlausgang in den Niederlanden und in Frankreich

scheint der Reformelan zurtickgekehrt. Beispielsweise durch die Flexibilisierung
des Arbeitsmarkts strebt der Prasident der «Grande Nation» eine Senkung

der Arbeitslosenquote an. Diese ist in der Europdaischen Union weiterhin stark
rucklaufig.

¢ Im Zuge der sich aufhellenden wirtschaftlichen Aussichten hat sich die europaische

Einheitswahrung markant aufgewertet und ist gegentiber dem Dollar auf ein
Zwei-Jahres-Hoch geklettert. Auch der Schweizer Franken musste gegentiber dem
Euro deutlich an Starke einbissen. Obwohl der starkere Euro zwar den konjunk-
turellen Aufschwung déampft, begrenzen die Anleihekdufe der Europaischen
Zentralbank (EZB) das Aufwertungspotenzial — zumindest bis Ende des Jahres.
Bis dahin namlich haben sich die Wahrungshuter zu den Anleihekaufen
bekannt, welche die Markte mit reichlich Liquiditat versorgen. Angesichts der
Konjunkturaufhellung werden jedoch die Rufe nach einer Straffung der
Geldpolitik immer lauter. Sogar EZB-Prasident Mario Draghi dusserte sich zuletzt
Uberaus optimistisch zur Lage der Eurozone, was die Aufwertung des Euros

in den letzten Wochen zusatzlich befeuerte. So rlicken das Ende der ultralockeren
Geldpolitik und der Anfang der Zinsnormalisierung stetig naher. Dennoch

ist nicht mit einer monetdren Vollbremse zu rechnen. Die Zinsen werden fur
geraume Zeit auf tiefem Niveau verharren und damit konjunkturstitzend wirken.

* Vorerst scheint auch die Gefahr eines Uberschiessens der Inflation gebannt zu sein.

Nachdem sich ein kontinuierlicher Teuerungsanstieg zu Beginn des Jahres
abzeichnete, ist die Inflationsrate in den letzten Monaten auf 1,3 Prozent gesunken
und hat sich damit wieder weiter vom EZB-Zielwert von knapp 2 Prozent entfernt.
Die weniger volatile Kerninflation hingegen ist kirzlich auf 1,1 Prozent leicht
angestiegen.

Anteil stadtische Wachstum

Bevolkerung wachstum Bevolkerung BIP pro Kopf Biirovermietung Arbeitslosenquote Wiiest Partner

(in Mio.)  (5-Jahresschnitt, in %) (in %) (USD) (in % J/)) (in %) Rating

Schweden 9,8 11 86 50'050 2,3 7,4 10
Grossbritannien 65,1 0,7 83 43902 1,5 54 3
Finnland 5,5 0,5 84 42'414 1,3 9,3 18
Danemark 5,7 0,4 88 52'139 1,6 6,2 14
Deutschland 81,4 0,2 75 40952 14 4,6 9
Niederlande 16,9 0,2 90 44'323 1,7 6,9 7
Frankreich 66,8 0,5 80 37'653 1,5 10,4 "

Quellen: Weltbank, IMF WEQ, Wiiest Partner
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Leerstandsrate (%)
M london M Stockholm

W Wien H Oslo
M Paris M Frankfurt

Amsterdam

Immobilienmarkt

Bevolkerung

(in Mio.)

Bevolkerungsdichte
(Personen/km?)

Deutschland: Die deutsche Wirtschaft setzte auch im zweiten Quartal dieses
Jahres ihren Expansionskurs fort. Die Unternehmen blicken optimistisch in

die Zukunft, sodass der Aufschwung auch am Arbeitsmarkt spirbar ist. Die posi-
tiven Fundamentaldaten spiegeln sich entsprechend am Markt fir Buro-
immobilien wider. Im ersten Halbjahr fiel der Flachenumsatz im mittelfristigen
Vergleich Gberdurchschnittlich aus. Wahrend die Neubautéatigkeit der starken
Nachfrage hinterherhinkt, zeichnet sich eine zunehmende Flachenknappheit in
den grossten Blromarkten Deutschlands ab. In Einklang damit sind die
Leerstande nochmals gesunken.

Grossbritannien: Wahrend die Verhandlungen zum Austritt Grossbritanniens aus
der EU mittlerweile angelaufen sind, bleibt die Unsicherheit um die politische
und 6konomische Ausgestaltung hoch. Mit entsprechender Zurlickhaltung re-
agieren Londons Buromieter, was auf den Vermietungsmarkt der Hauptstadt
durchschlagt. So ist die Leerstandsrate seit der Brexit-Abstimmung im Sommer
letzten Jahres leicht angestiegen. Im Zuge der Unsicherheit ist jedoch auch

die Neubautatigkeit zuriickgefahren worden, wobei priméar nicht bereits vorver-
mietete Projekte aufgeschoben worden sind. Die Spitzenmieten wiederum

sind geringfugig gesunken. Ausserhalb Londons hingegen verzeichneten die
britischen Regionen ein sogar teilweise ansprechendes Mietzinswachstum.

Am Anlegermarkt zeigt sich ein vorsichtig optimistisches Bild. Das Transaktions-
volumen ist deutlich angestiegen, jedoch von einer zurickhaltenden Vergleichs-
basis wahrend der Referendumszeit im letzten Jahr.

Frankreich: Frankreichs Wirtschaft verzeichnete nach verhaltenen Wachstums-
raten in den letzten Jahren zuletzt einen gewissen Wachstumsschub. Das

Land profitiert von einer neugewonnenen Zuversicht nach den Prasidentschafts-
wahlen. Im Zuge dessen ist auch mit einer Verbesserung der Situation am
Arbeitsmarkt und einer insbesondere im Grossraum Paris anhaltend starken Nach-
frage zu rechnen. In der Hauptstadt konnten sich die Spitzenmieten entsprechend
auf hohem Niveau halten. Mit neuen konjunkturellen und politischen Licht-
blicken hat sich ebenso das Investitionsklima im Land verbessert. Das Transaktions-
volumen hat im Jahresvergleich markant zugelegt und mit dem grossen
Anlegerinteresse sind die Spitzenrenditen im Vergleich zum Vorjahr nochmals
gesunken.

Skandinavien: Das solide wirtschaftliche Umfeld im skandinavischen Raum hat
auch am Buromarkt fur positive Effekte gesorgt. Die Spitzenmieten in den grossen
Stadten sind weiter angestiegen. Kopenhagens Blromieter stehen — insbe-
sondere im Zentrum — einem limitierten Angebot gegentber, wodurch die Mieten
im Jahresvergleich entsprechend zugelegt haben. Helsinki kdmpft zwar noch
immer mit hohen Leerstéanden, doch ein zaghaftes Mietzinswachstum — primar
bei den Kernobjekten — ist dennoch zu verzeichnen.

Miete Prime
BIP pro Kopf Biiroflachen  Prime Yield (Office) Leerstandsquote Wiiest Partner
(USD) (USD/m2/Jahr) (in %) (in %) Rating

London

12,4

1'792

53'693 1'542 3,50 4,4 1

Paris

12,0

996

58'742 848 3,10 6,7 6

Oslo

13

183

58'152 493 3,80 7,5 29

Stockholm

2,0

284

61'631 695 3,70 7,4 18

Frankfurt

2,5

652

56'652 499 3,80 9,7 17

Wien

2,8

307

46'361 334 4,00 5,6 32

Amsterdam

2,5

870

49200 402 4,40 12,4 25

Quellen: OECD, Wiest Partner



Asset Management
1. Halbjahr 2017

Immobilien Geschaft Schweiz

Highlights im Portfolio, getatigte Zeichnungen,
Investitionen/Desinvestitionen, Projekte
Bereits letztes Jahr haben wir den Verkauf einer Liegenschaft in Kloten aufgesetzt,
welcher im ersten Halbjahr 2017 abgeschlossen wurde. In den letzten Jahren
haben Themen wie die Wichtigkeit der Mieterbetreuung und des Leerstands-
managements mehr und mehr an Bedeutung gewonnen; wir haben dies eben-
falls erkannt und diese Anliegen schon des Langeren verstarkt bearbeitet. Diesen
Grundsatzen folgend waren wir an diversen Fronten tatig, um nachhaltige
Mietzinseinnahmen zu generieren. Wir nehmen die lokalen Marktgegebenheiten
sehr heterogen wahr. Allen gemeinsam ist, dass Vertragsverhandlungen langere
Zeit in Anspruch nehmen, die Mieter im Allgemeinen anspruchsvoller geworden
sind und aufgrund der Marktsituationen auch héhere Anspriiche durchsetzen

> 7 kénnen (z. B. mietfreie Zeit, Mieterausbaubeteiligung, vorzeitige Kiindigungsmaog-
Eigerstrasse 58/60, Bern (Bild: ZVG) lichkeiten usw.). Die Verklrzung des Lebenszyklus von Geschaftsimmobilien
Liegenschaft aus Portfoliobestand bringt es mit sich, dass wir die Investitionsplanungen entsprechend verstérkt haben.

Ausblick — Portfolio

Unsere strategischen Grundsatze (Asset Management, Instandsetzungs-
management und Realisierung adaquater Zukdufe) werden uns auch in den
kommenden Monaten in unserem Tun leiten. Wir befinden uns aktuell

in mehreren Verhandlungssituationen, welche zu einem Ausbau des Portfolios
flhren wirden.

Quelle: Zurich IMRE

Mieteinheiten

Einheiten Einheiten Flachen Flachen

Anzahl ohne Fla. % m? %

Wohnen 292 0,0 19'987 16,0
Biiro 174 0,0 46236 37.1
Verkauf 82 1,2 20'830 16,7
Gewerbe/Industrie 1" 0,0 19'658 15,8
Lager/Archiv 150 0,0 13'739 11,0
Gastronomie 7 0,0 752 0,6
Sondernutzung Betrieb 5 60,0 26 0,0
Nebennutzung Wohnen 17 0,0 565 0,5
Nebennutzung kommerziell 15 0,0 382 0,3
Parken innen 1'492 99,9 2'395 1,9
Parken aussen 155 100,0 0 0,0
Abstellplatz (Mot./Velo) 2 100,0 0 0,0
Aussenflache 1 0,0 36 0,0
Nutzung ohne Flache 24 100,0 0 0,0
Total/Mittelwert 2'427 69,1 124’606 100,0

10 Quelle: West Partner



Asset Management

1. Halbjahr 2017

Renditen Mietertrage
Marktwert Aktuell Aktuell Aktuell?> Leerstand Potenzial Potenzial?
% Total CHF Anteil % CHF p.m? % Total CHF ~ CHF p.m?
Bruttorendite Aktuell 5,48 Wohnen 4'379'499 14,0 219 8,4 5'296'572 265
Bruttorendite Annuitat 5,59 Biiro 13'926'740 44,5 301 56 12'748'251 276
Nettorendite Annuitat 3,78 Verkauf 6'336'353 20,2 302 15,7 6'686'031 321
Diskontierungssatz’ 3,76  Gewerbe 2'427'624 7.8 123 0,0 2'376'010 121
"Mit Marktwerten gewichteter Durchschnitt der Sondemutzung A7 1 HE oL Ae5er 25
Diskontierungssétze der Einzelbewertungen. Andere 3'930'913 12,6 83 7,9 4'448'515 107
Total 31'310'843 100,0 230 7.8 31'817'922 234

Liegenschaften nach Bauperiode

Anzahl Anzahl MW MW
% CHF %
Vor 1900 5 17,2 43'732'000 7,7
1900-1940 1 3,4 12'860'000 2,3
1941-1950 2 6,9 22'850'000 4,0
1951-1960 2 6,9 29'360'000 5,1
1961-1970 4 13,8 55101000 9,6
1971-1980 6 20,7 119'550'000 20,9
1981-1990 6 20,7 222'220'000 38,9
1991-2000 2 6,9 37'060'000 6,5
2001-2010 1 34 28'510'000 5,0
Ab 2011 0 0,0 0 0,0
Unbekannt 0 0,0 0 0,0
Total 29 100,0 571243000 100,0
Liegenschaften nach Region
Anzahl Marktwert
6 2 12 2.2% |14,5%
1 4 ‘2 2 13,5% 18,2%
B Zirrich Stidschweiz
B Ostschweiz Genfersee

Nordwestschweiz
Bern

1

B Westschweiz

2Fir die Berechnung des Ertrages pro Flache werden nur Einheiten beriicksichtigt, welche tiber Flichenangaben verfiigen.
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Quelle: Wiiest Partner



Asset Management
1. Halbjahr 2017

Immobilien Wohnen Schweiz

Highlights im Portfolio, getatigte Zeichnungen,
Investitionen/Desinvestitionen, Projekte
Das erste Halbjahr 2017 lag im Zeichen der langfristigen strategischen Ausrichtung
des Portfolios, um weiterhin nachhaltige Renditen zu realisieren. So haben wir
einen Studienauftrag fur einen Ersatzneubau in einer attraktiven Zircher Gemeinde
abgeschlossen. An der Giesshibelstrasse in Zurich konnten wir mit Beendigung
der umfangreichen Sanierungsarbeiten samtliche Wohnungen an die neuen
Mieter Ubergeben. Zudem wurden mehrere Baueingaben fur Sanierungsprojekte
eingereicht, eine Gesamtsanierung gestartet, und wir stehen kurz vor Bau-
beginn eines weiteren Gesamtsanierungsprojektes in Basel. Die Massnahmen ver-
deutlichen unser Bestreben, weiterhin konsequent in unseren Immobilienbestand
zu investieren, sodass voraussichtlich in den ndchsten Monaten ein Volumen
$ = von rund 13 Millionen Schweizer Franken in Renovationen und Sanierungen
Schlossliweg, Schaffhausen reinvestiert wird. Wir haben die aktuelle Marktlage genutzt, um sechs nicht mehr
(Bild: Zurich IMRE) langer strategische Liegenschaften in Laufen, St. Margrethen und Zuchwil zu
verkaufen. Das Gesamtvolumen der Verkaufe betrug rund 41 Millionen Schweizer
Franken. In Luzern konnten wir einen Kauf von 1/2/3 Mehrfamilienhdusern
in der Hohe von rund 14 Millionen Schweizer Franken tatigen. Weitere Transaktionen
konnten wir nicht abschliessen, obwohl wir situativ an weiteren Zukaufen sehr
interessiert waren, jedoch verschiedentlich Gberboten wurden.

Ausblick — Portfolio

Die Zunahme der Leerstande aufgrund der allgemeinen Angebotsausweitung sowie
die leicht im Sinken begriffenen Abschlussmieten werden aus unserer Sicht die
Renditeerwartungen der Investoren nicht noch weiter sinken lassen. Das Angebot
von Investitionsobjekten an qualitativ schlechteren Lagen wird sich wohl weiter
ausweiten.

Quelle: Zurich IMRE

Mieteinheiten

Einheiten Einheiten Flachen Flachen

Anzahl ohne Fla. % m? %

Wohnen 4'262 0,0 309’996 94,0
Biiro 43 0,0 4'602 1,4
Verkauf 35 0,0 3595 1.1
Gewerbe/Industrie 22 0,0 3'934 1,2
Lager/Archiv 70 11,4 2'619 0,8
Gastronomie 4 0,0 788 0,2
Freizeit/Kultur/Bildung 1 0,0 119 0,0
Sondernutzung Betrieb 3 66,7 9 0,0
Nebennutzung Wohnen 234 0,4 4'081 1,2
Nebennutzung kommerziell 8 0,0 102 0,0
Parken innen 2'661 99,8 6 0,0
Parken aussen 1015 99,1 9 0,0
Abstellplatz (Mot./Velo) 43 100,0 0 0,0
Aussenflache 7 100,0 0 0,0
Nutzung ohne Flache 17 100,0 0 0,0
Total/Mittelwert 8'425 44,4 329’861 100,0

12 Quelle: West Partner



Asset Management

1. Halbjahr 2017

Renditen Mietertrage
Marktwert Aktuell Aktuell Aktuell?> Leerstand Potenzial Potenzial?
% Total CHF Anteil % CHF p.m? % Total CHF ~ CHF p.m?
Bruttorendite Aktuell 4,82 Wohnen 60'575'477 88,2 195 9,0 73'883'823 238
Bruttorendite Annuitat 5,67 Biiro 1'080'802 1,6 235 34 1158'515 252
Nettorendite Annuitat 3,50 Verkauf 983’086 1.4 273 0,0 938'260 261
Diskontierungssatz’ 3,40 Gewerbe 805938 1.2 205 4.1 747'375 190
"Mit Marktwerten gewichteter Durchschnitt der Sondemutzung 195522 0z (50 oL L] (5]
Diskontierungssétze der Einzelbewertungen. Andere 5'062'169 7,4 85 16,2 5'543'896 89
Total 68'672'800 100,0 195 9,2 82'453'400 235

Liegenschaften nach Bauperiode

Anzahl Anzahl MW MW
% CHF %
Vor 1900 3 2,0 11'726'000 0,8
1900-1940 14 9,2 91'546'000 6,4
1941-1950 10 6,6 54'863'000 3,9
1951-1960 19 12,5 163'932'000 11,5
1961-1970 28 18,4 253'807'000 17,8
1971-1980 25 16,4 268'987'000 18,9
1981-1990 31 20,4 272'340'000 19,1
1991-2000 3 2,0 34'877'000 2,4
2001-2010 4 2,6 54'250'000 3,8
Ab 2011 15 9,9 217'784'000 15,3
Unbekannt 0 0,0 0 0,0
Total 152 100,0 1'424'112'000 100,0
Liegenschaften nach Region
Anzahl Marktwert
6 |17 (12 45 4,8% |13,6%
8 ‘34 ‘8 22 6,0%
B Zirrich Bern
B Ostschweiz Stdschweiz

Innerschweiz
Nordwestschweiz

13

B Genfersee
B Westschweiz

18,3% ‘ 55%

2Fir die Berechnung des Ertrages pro Flache werden nur Einheiten beriicksichtigt, welche tiber Flichenangaben verfiigen.
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15 ‘4‘2 3 47 5,9%| 5,0% B‘,O% 2,7% 34,7%
44 37 27,2% 22,5%

B Grossstadte
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Quelle: Wiiest Partner



Asset Management
1. Halbjahr 2017

Résonance-Buroimmobilien in Paris-Bagneux
(Bild: Schroders)

14

Immobilien Europa Direkt

Highlights im Portfolio, getatigte Zeichnungen,
Investitionen/Desinvestitionen, Projekte

Portfolio: Im ersten Halbjahr 2017 hat Immobilien Europa Direkt (IED) drei neue
Investitionen getatigt. Neu zahlt das Portfolio 28 Objekte (+3) in sieben Landern (+1).
Gleichzeitig konnte das Bestandsportfolio solides Wachstum verzeichnen,
sodass das Portfolio insgesamt um 136 Millionen Euro auf rund 736 Millionen Euro
gewachsen ist. Die Nettoeinnahmen sind von 29,5 Millionen Euro auf jahrlich
36,7 Millionen Euro gestiegen. Gleichzeitig ist die durchschnittliche Mietvertrags-
laufzeit mit stabilen 6,1 Jahren weiterhin langfristig abgesichert. In demselben
Zeitraum ist die Mietzinsausfallquote von 4,22 Prozent auf 10,9 Prozent gestiegen.
Diese Steigerung ist vor allem auf die neue Investition in Paris zurlckzufihren.

Zeichnungen: Bis Ende Juni wurden dieses Jahr neue Kapitalzusagen von insgesamt
19,6 Millionen Euro verzeichnet, davon 18,6 Millionen Euro im ersten Quartal.
Neu zéhlt [ED insgesamt 22 Investoren und dank regelmassiger Investitionen im
ersten Halbjahr liegt die Zeichnungsrate aller Zusagen erfreulich hoch bei

96,2 Prozent.

Transaktionsmarkt: Trotz ungebrochener Wettbewerbsintensitat auf den euro-
paischen Immobilienmarkten konnte IED bis Juni drei neue Akquisitionen erfolgreich
abschliessen. Dazu gehorten im Frihjahr die beiden bereits angekindigten
Investitionen im schwedischen Rotebro (Einkaufszentrum, 45 Millionen Euro) und
die Résonance-Blroimmobilien in Paris-Bagneux (50,1 Prozent Joint Venture fir
rund 65 Millionen Euro). Ebenfalls im Mai wurde das Metromar-Einkaufszentrum
in Sevilla (50 Prozent Joint Venture fir rund 29 Millionen Euro) in das Portfolio
aufgenommen, die zweite Anlage fir IED in Spanien.

Asset Management: Die aktive Bewirtschaftung des Portfolios wurde im ersten
und zweiten Quartal ununterbrochen fortgesetzt. Die geplanten Ausbau- und
Renovationsprojekte in Stockholm und Helsinki wurden vorangetrieben, wahrend
wichtige Vermietungserfolge in Berlin (Mollstrasse und Ostkreuz), Minchen

und Manchester verbucht werden konnten. Gleichzeit wurde mit der Erstvermie-
tung der Leerflachen in der neu erworbenen Liegenschaft Résonance in

Paris begonnen.

Desinvestitionen: Es wurden im ersten Halbjahr keine Verkaufe getatigt.

Quelle: Schroders



Asset Management
1. Halbjahr 2017

Ausblick — Portfolio

Nach den Wahlen in den Niederlanden und Frankreich nimmt die politische

Liegenschaften nach Region (in %) Unsicherheit in Europa ab, wahrend sich gleichzeitig die Wachstumsaussichten
mpankrech i bei anhaltend niedrigen Zinsen weiter verbessern. Dieses Wachstum setzt sich
Sef%jﬁ“a“”ie” L s in den europdischen Nutzermarkten fort, wo sich angesichts niedriger Leerstéande
und weiterhin nur moderater Fertigstellungen das Wachstumspotenzial der
e I Ceicl G [LEK 328 Mieten weiter erhoht. Insgesamt bleiben Immobilieninvestments somit attraktiv,

auch wenn die Renditen sich auf niedrigem Niveau eingependelt haben. Fir

die zweite Jahreshalfte erwarten wir weiterhin eine hohe Investmentaktivitat bei
starker Konkurrenz der Investoren untereinander, wodurch das Transaktions-
volumen leicht fallen und die Renditen gegebenenfalls nochmals minimal nach
unten gehen kénnten.

Fondsrendite

Seit

. . Lancierung 2014 2015 2016 2017
2% % (30.11.2013) (Kalenderjahr) (Kalenderjahr) (Kalenderjahr) (bis 30.06.2017)
Quelle: Schroders Netto-Cashflow-Rendite’ 11,7% 3,0% 3,1% 3,4% 1.7%
Wertanderungsrendite 6,0% 4,8% 13,8% 0,2% 1,6%
Gesamtrendite 18,4% 8,0% 17,4% 3,6% 3,4%

Durchschnittliche
Liegenschaften nach Nutzung (in %) Portfoliogrosse EUR 109,9 Mio. EUR 278,2 Mio. EUR 503,0 Mio. EUR 573,7 Mio.
:\B;z[(k)auf Eg;sstt\igl](e "Die Netto-Cashflow-Renditen werden durch den Zeitpunkt der Immobilienk&ufe zum Teil stark beeintréchtigt. Die Netto-Cashflow-

Rendite des Portfolios wird steigen, sobald einzelne Immobilien fur eine volle Berichtsperiode im Bestand sind.

51% [49%

Portfolio-Highlights (per 30.06.2017)

Lancierung Januar 2013
Anzahl Investoren 22
Anzahl Liegenschaften 28
Kapitalzusagen EUR 517,6 Mio.
Zeichnungsrate 96,2%
Gesamtfondsvermégen (GAV) EUR 789 Mio.
Nettofondsvermogen (NAV) EUR 587,2 Mio.
Fremdfinanzierungsquote 24,7%
26,9% TERisa GAV 0,99%
TERisa NAV 1,31%
Quelle: Schroders
Das Portfolio im Uberblick
Liegen- WAULT

schaften Mietflache Mieter Mietertrag Marktmiete Leerstand Break' Fremdfinanzierung
Anzahl m? Anzahl EUR 1'000/Anteil EUR Mio./Anteil % Jahre EUR Mio./ %
Deutschland 7 126'000 1M 12'337/ 34% 13,8/ 31% 2,14 5,2 65,4/28,8%
Frankreich 9 72'000 46 9'943/ 27% 12,9/ 29% 18,92 6,1 30,1/12,4%
Grossbritannien 2 76'000 74 5306/ 14% 6,9/ 16% 7,76 9,0 46,1/43,9%
Belgien 6 37'000 15 2'891/ 8% 32/ 7% 7,34 4,0 9,0/18,7%
Spanien 2 30'000 52 3193/ 9% 32/ 7% 1,10 4,4 11,7/21,8%
Schweden &Finnland 2 25'000 21 3'042/ 8% 4,3/ 10% 30,38 8,8 19,5/32,6%
Total 28 366’000 319 36'712/100% 44,3/100% 10,94 6,1 181,8/24,7%

TWAULT Break: weighted average unexpired lease term at next break bzw. durchschnittliche Restmietdauer bis zum néachsten Kiindigungstermin

15 Quelle: Schroders



Performancelbersicht

Eckdaten

Immobilien Geschaft Schweiz

Anlageuniversum

Die Anlagegruppe «Immobilien Geschaft Schweiz» investiert mehrheitlich in
Geschaftsliegenschaften. Die jahrliche Immobilienbewertung erfolgt durch

Asset Manager ZIMRE . .. .. .
g den Schweizer Marktfuhrer Wiest Partner. Das Management wird vom erfah-
o - Team der Zurich IMRE AG ausgeftihrt. Die Immobilien sind von d
Bloomberg Ticker ZAIMMGS SW ren"en eam aer Zuric ( ausgerunrt. .|e mmoDol |ep Sin yon : .er.
KEAST Immo-Index Grosse, der Altersstruktur sowie der geographischen Verteilung diversifiziert.
Commercial
Benchmark (KGAST COMM)
Ausgabe 07.2007
Geschaftsjahr 1.1.-31.12. Rendite (netto in %, in CHF) Volatilitat (in %)
Wéhrung CHF
Risikowahrung CHF Zurich Benchmark Zurich Benchmark
Vermdgen (in Mio.) 564 .09 1 Monat -0,36 0,28 1Jahr p.a. 2,45 0,65
Inventarwert (NAV) 1'643.47 3 Monate 1,51 1,06 5 Jahre p.a. 1,30 0,58
Verwaltungsgebiihr  0,40% Laufjahr 2,60 2,20 10 Jahre p.a. - -
TER (geméss KGAST)  0,64% 1 Jahr p.a. 5,36 5,72 Seit Ausgabe p.a. 1,10 0,54
Spread Max. 7,00% 5 Jahre p.a. 4,24 5,67
Ausgabe/Riicknahme Wochentlich 10 Jahre p.a. - -
Seit Ausgabe p.a. 5,14 5,52
Weitere Informationen unter www.zurichinvest.ch
KGAST-Kennzahlen (in %, halbjahrlich)
Zurich
Ausschittungsquote 0,00
Ausschittungsrendite 0,00
Betriebsaufwandsquote
(TERisa) GAV 0,31
Betriebsaufwandsquote
(TERisa) NAV 0,33
Betriebsgewinnmarge
(EBIT-Marge) 79,74
Eigenkapitalrendite (ROE) 2,60
Fremdfinanzierungsquote 1,49
Mietzinsausfallquote 8,67
Rendite des investierten Kapitals
(ROIC) 2,42
Wertentwicklung (netto, indiziert)
175
160 ~
145
130
115
100
\ \ \ \ \ \ \ \ \ \
Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli Juli
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
M Zurich Benchmark

16 Quelle: Zurich Invest AG; alle Angaben per 30.06.2017



PerformanceUbersicht

Immobilien Wohnen Schweiz

Anlageuniversum
Eckdaten Die Anlagegruppe «Immobilien Wohnen Schweiz» investiert in Wohnliegenschaften.
Die jahrliche Immobilienbewertung erfolgt durch den Schweizer Marktfihrer

f:;et HENIER ?:Aoi)igwwos Wiest ll?artner. Das Mapggement wird vom.‘erfahrenen Team der Zurich. IMRE AG
Bloomberg Ticker  ZAIMMWS SW ausgefuhrt. D.|e Immob|llen sind von der Grqsse, der Altersstruktur sowie

KEAST Immo-Index der geographischen Verteilung gut diversifiziert.
Benchmark Residential (KGAST RESI)
Ausgabe 04.2004
Geschaftsjahr 1.1.-31.12.
Wahrung CHF Rendite (netto in %, in CHF) Volatilitat (in %)
Risiko"wéhnfng = CHF Zurich Benchmark Zurich Benchmark
Hos SINIITI D s o) 1 Monat 1,07 0,48 1Jahrp.a. 1,85 0,65
Inventarwert (NAV) _2'445.53 3 Monate 2.42 1.40 5 Jahre p.a. 1.79 0,58
Verwaltungsgebihr _0,40% Laufjahr 3,64 2,36 10 Jahre p.a. 137 0,54
U EETEs S0 0875 1Jahr p.a. 8,16 5,88 Seit Ausgabe p.a. 1,27 0,52
Spread Max.7,00% 5 Jahre p.a. 7,79 5,70
Ausgabe/Riicknahme Waochentlich 10 Jahre p.a. 719 554
Weitere Informationen unter www.zurichinvest.ch Seit Ausgabe p.a. 7,03 5,28

KGAST-Kennzahlen (in %, halbjahrlich)

Zurich
Ausschittungsquote 0,00
Ausschittungsrendite 0,00
Betriebsaufwandsquote
(TERisa) GAV 0,34
Betriebsaufwandsquote
(TERisa) NAV 0,38
Betriebsgewinnmarge
(EBIT-Marge) 74,32
Eigenkapitalrendite (ROE) 3,61
Fremdfinanzierungsquote 3,88
Mietzinsausfallquote 6,81
Rendite des investierten Kapitals
(ROIC) 3,18

Wertentwicklung (netto, indiziert)

250

220 /
190 /
. f

130

100

\ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
April April April April April April April April April April April April April April April
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Zurich Benchmark

17 Quelle: Zurich Invest AG; alle Angaben per 30.06.2017



PerformanceUbersicht

Eckdaten

Immobilien Europa Direkt

Anlageuniversum

Immobilien Europa Direkt investiert europaweit in direkt gehaltene, vorwiegend
kommerzielle Immobilien. Das Anlageuniversum bezieht sich auf die wirtschaftlich

Asset Manager Schroders .. .. .
SN g CHO183503272 grossten Lander West- und Nordeuropas und umfasst schwerpunktmassig

- Deutschland, Frankreich, Grossbritannien, Skandinavien sowie die Beneluxstaaten.
Bloomberg Ticker ZAIEUDP SW

Benchmark Keine Benchmark “
Ausgabe 12.2012 Immobilien.
Geschaftsjahr 1.1.-31.12.
Wahrung EUR
Risikowahrung EUR . . . . .
0 = 0
Vermbgen (in Mio) 587,20 Rendite (netto in %, in EUR) Volatilitat (in %)
Inventarwert (NAV)  1287.55 Zurich Benchmark Benchmark
Verwaltungsgebithr  0,70% 3 Monate 136 _ 1Jahrp.a. _
TER (geméss KGAST) 0,95% Laufjahr 3,36 - 5 Jahre p.a. -
Spread Max.3,00% 1 Jahr p.a. 6,40 - 10 Jahre p.a. -
Ausgabe/Riicknahme Siehe Prospekt 5 Jahre p.a. _ _ Seit Ausgabe p.a. _
Weitere Informationen unter www.zurichinvest.ch 10 Jahre p.a. - -
Seit Ausgabe p.a. 7,31 -
KGAST-Kennzahlen (in %, halbjahrlich)  Nutzungsstruktur (in %)
Zurich Zurich
Ausschittungsquote 0,00 Bliro/Gewerbe 63,13
Ausschittungsrendite 0,00 Gewerbe 26,88
Betriebsaufwandsquote Logistik 4,87
(TERisa) GAV* 0,99 Ubrige 512
Betriebsaufwandsquote
(TERisa) NAV* 1,31
Betriebsgewinnmarge
(EBIT-Marge) 68,37
Eigenkapitalrendite (ROE) 3,25
Fremdfinanzierungsquote 24,71
Mietzinsausfallquote 8,03

Der Anlagefokus liegt auf Direktinvestitionen in «Core-» oder «Core Plus-»

*TERisa-Kennzahlen annualisiert

Wertentwicklung (netto, indiziert)
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18 Quelle: Zurich Invest AG; alle Angaben per 30.06.2017
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Direkte bzw.indirekte Immobilienanlage

Direkte Immobilienanlagen sehen den direkten Kauf bzw. Erwerb von Immobilien
seitens naturlicher oder juristischer Personen vor. Aus steuerlichen oder sonstigen
Grinden kann diese Anlage Uber eine Holdinggesellschaft oder sogenannte
Zweckgesellschaften (Special Purpose Vehicles) getatigt werden. Indirekte Immo-
bilienanlagen hingegen sehen den Erwerb von Anteilen an Immobiliengesell-
schaften oder Immobilienfonds vor.

Gesamtvermogen (GAV)
Gesamtvermogen der Anlagegruppe inklusive Barbestanden und Fremdkapital.

Net Asset Value (NAV)
NAV, Nettoinventarwert oder innerer Wert; entspricht dem konsolidierten
Bruttovermoégen abzuglich konsolidierter Verbindlichkeiten.

Spread
Abrechnung zu einem festen Ausgabeaufschlag bzw. Rlicknahmeabschlag
(Verwasserungsschutz der Fondsperformance).

TER gemass KGAST

Die Angabe entspricht der Betriebsaufwandquote (Total Expense Ratio)

im letzten abgeschlossenen Geschaftsjahr und bietet keine Gewahr fir eine
entsprechende Hoéhe in der Zukunft.



Alle Angaben in diesem Dokument sind mit Sorgfalt und nach bestem Wissen
und Gewissen erstellt worden. Zurich Invest AG und die Zurich Anlagestiftung
ibernehmen keine Verantwortung hinsichtlich deren Richtigkeit und Voll-
standigkeit und lehnen jede Haftung fir Verluste ab, die sich aus der Verwen-
dung dieser Angaben ergeben. Die historische Performance stellt keinen
Indikator fur die laufende oder zukiinftige Performance dar.

Das Dokument dient ausschliesslich Informationszwecken und der Nutzung
durch den Empfanger. Es stellt weder ein Angebot noch eine Empfehlung zum
Erwerb von Finanzprodukten dar und entbindet den Empféanger nicht von
seiner eigenen Beurteilung bzw. der Beurteilung Dritter.

Die Angaben stellen keine Entscheidungshilfen fur wirtschaftliche, rechtliche,
steuerliche oder andere Beratungen dar. Samtliche Dokumente, welche die
rechtlichen Grundlagen fir eine Investition bilden, konnen bei Zurich Invest AG
resp. der Zirich Anlagestiftung kostenlos bezogen werden. Diese Dokumentation
darf ohne schriftliche Genehmigung von Zurich Invest AG weder auszugsweise
noch vollstandig vervielfaltigt und/oder weitergeleitet werden. Insbesondere
sind die Angaben nicht zum Vertrieb in die USA bestimmt. Die in dieser Doku-
mentation erwahnten Finanzprodukte dirfen weder in den USA angeboten

noch dirfen sie an in den USA steuerpflichtige Personen verkauft werden.

Zurich Anlagestiftung

Postfach, CH-8085 Zurich

Telefon +41(0)44 6287888, Fax +41(0)446291866
anlagestiftung@zurich.ch, www.zurich-anlagestiftung.ch

52351-1709
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