Bundesgesetz iiber die kollektiven Kapitalanlagen (KAG) vom 23. Juni 2006
Einmalige Veroffentlichung

Mitteilung an die Anleger des ZIF Immobilien Direkt Schweiz
ein vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art Immobilienfonds fiir qualifizierte Anleger

Anderungen des Fondsvertrages

Die Zurich Invest AG, Zirich, als Fondsleitung, mit Zustimmung der Banque Cantonale Vaudoise,
Lausanne, als Depotbank, beabsichtigt, vorbehaltlich der Genehmigung durch die Eidgendssische
Finanzmarktaufsicht FINMA («FINMA»), den Fondsvertrag des ZIF Immobilien Direkt Schweiz
(nachfolgend der «Immobilienfonds») wie folgt zu andern:

1] Richtlinien der Anlagepolitik
A Anlagegrundsatze

Die Anlagegrundsatze, insbesondere die Anlagepolitik, werden um einen § 8.2 mit Erlauterungenzuder
far den Immobilienfonds angewendeten Nachhaltigkeitspolitik erganzt.

Der neu eingefiigte § 8.2 Nachhaltigkeitspolitik lautet wie folgt:

«§ 8.2 Nachhaltigkeitspolitik

1 Flr den Immobilienfonds wird eine Nachhaltigkeitspolitikangewendet, welche einen ESG-
Integrations-Ansatz und die Ausrichtung auf eine Reduktionder CO2-Intensitatder Anlagen
beinhaltet.

Im Rahmen der Anlagepolitik wird fir die Immobilienanlagen des ZIF Immobilien Direkt Schweiz
das okologische Ziel zur Erreichung der Zielsetzung des Bundes (Netto-Null
Treibhausgasemissionen bis 2050) verfolgt.

Bis 2030 soll als Zwischenziel eine Reduzierung der CO2-Emissionen um 30% auf Basis des Wertes
von 2020 erreicht werden. Der Zielsetzung liegt eine Investitionsplanung je Liegenschaft zu
Grunde.

Der Fortschritt auf dem Absenkpfad wird jahrlich ermittelt.

Es werden grundséatzlich mit wenigen Ausnahmen (z.B. mangelnde verfiigbare Daten,
Ersatzneubauten/Gesamtsanierungen wahrend der Bauzeit) alle Bestandesimmobilien
bericksichtigt.

Weitergehende Informationen sind jeweils im Jahresbericht und im Nachhaltigkeitsreport der
Zurich Invest AG (abrufbar unter www.zurichinvest.ch) zufinden.

2Im Anlageprozess werden laufend ESG-Kriterien mit den Teilaspekten Umwelt («E» fiir Environment),
Gesellschaft («S» fiir Social) und gute Geschaftsfihrung («G» fiir Governance) integriert.

a) DerBereichUmwelt («E») umfasst den Energie-und Treibhausverbrauch von


http://www.zurichinvest.ch/

Liegenschaften. Hierbei werden Aspekte im Bereich Energieeffizienz und nachhaltiges
Bauensystematisch miteinbezogen.

Zur Erreichung der Zielsetzung hinsichtlich Reduktion der CO2-Intensitat erfolgt die
Orientierung anhand eines Absenkpfades der auf einem Energiedatenmanagement
aufbaut. Im Fokus steht ein gesamtheitlicher Instandsetzungsansatz, der primar als Ziele die
Reduktion des Energieverbrauchs sowie CO2-Emission verfolgt und folgende Massnahmen
beinhalten kann:

- grosszyklische Gesamtsanierungen (Hillensanierung, Heizungsersatz usw.) oder
Ersatzneubauten

- Ersatz von Heizungssystemen, basierend auf erneuerbaren Energien und Warmenetzen
soweit dies moglich ist

- Installation von Photovoltaikanlagen,

- Installation von Anlagen zur Nutzung von E-Mobilitat

- Installation von automatischen Energieverbrauchserfassungen

- regelmassige Betriebsoptimierungen (z.B. Kontrolle und Einstellung von haustechnischen
Anlagen)

Ausserhalbvon Gesamtsanierungen und Ersatzneubautenist vorgesehen, fossile
Warmeerzeugungen durch solche mit erneuerbaren Energien oder Anschliissenan
Verbund-Warmenetzen zu ersetzen, wenn dies gesamtheitlich sinnvoll erscheint.

b) Im Bereich Gesellschaft («S») werden regelmassig Feedbacks von Mietern eingeholt,
ausgewertet und daraus Massnahmen abgeleitet. Wir fihren die Bewirtschaftung aktivund
direkt, mit regelmassigen Qualitatskontrollen, Gesprachenund zur Ergreifung von
Massnahmen zum guten Liegenschaftserhalt, sowie zur Entwicklung von Gemeinschaften
und respektvollem Zusammenlebenin den Liegenschaften.

c) Den Bereich gute Geschéaftsfihrung («G») stellen wir durch eine transparente und
periodische Berichterstattung liber die Fondsaktivitatensicher.

3. Folgende operative und messbare Ziele werden verfolgt:

Mitgliedschaft und jahrliche Teilnahme an der Global Real Estate Sustainability Benchmark
("GRESB"). Dieses umfassende GRESB-Rating stellt flir den Immobilienfonds das bedeutsamste
Nachhaltigkeitsrating dar.

Die Resultate werden jdhrlich publiziert und nach Dimensionen analysiert. Daraufaufbauend
werden stetige Verbesserungen angestrebt.

4 Weitere Angaben im Zusammenhang mit der Nachhaltigkeitspolitik finden sich im Anhang zum
Fondsvertrag.»



Anderungen im Anhang zum Fondsvertrag

Der Vollstandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass in diesem Zusammenhang ebenfalls folgende
Ergdnzungenin den Anhang zum Fondsvertrag aufgenommen werden:

«5.5  Nachhaltigkeitspolitik

Fir den Immobilienfonds wird eine Nachhaltigkeitspolitik angewendet, welche einen ESG-
Integrations-Ansatz und die Ausrichtung auf eine Reduktion der CO2-Intensitat der Anlagen
beinhaltet.

5.6 Einbezugvon ESG-Faktoren im Anlageprozess

Im Anlageprozess werden laufend ESG-Kriterien mit den Teilaspekten Umwelt («E» fiir Environment),
Gesellschaft («S» fiir Social) und gute Geschéaftsfiihrung («G» fiir Governance) integriert.

Wesentliche Beitrage zur Umsetzung der CO,-Reduktion und der Energieeinsparung erfolgen dabei
primar Uber Gesamtsanierungen und Neubauten. Dabei wird ein gesamtheitlicher Ansatz der
Massnahmen gewahlt und vor allem mittels grosszyklischer Instandsetzungs massnahmenrealisiert.
Die Berticksichtigung einer Warmeerzeugung auf Basis erneuerbaren Energien oder Warmenetzen
und die Reduktion der Verbrduche (bspw. mittels Dammung der Gebdudehille) sind dabei
wesentliche Elemente.

Bei Gesamtsanierungen und Neubauten werden nach Maoglichkeit Nachhaltigkeitslabels wie
Minergie und/oder SNBS-Standard angestrebt. Zusatzlich werden Investitionen zur Strom-
Produktion wie bspw. Photovoltaikanlagen oder Beitrage zur Reduktion des Verbrauchs fossiler
Treibstoffe (bspw. Forderung/Anschlisse von E-Mobilitadt etc.) ebenfalls im Laufe der Projekte nach
okologischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten gepriift und umgesetzt.

Bei Projekten wird ein interner Baustandard, der sich nach bestehenden Zielvorgaben des
angestrebten Produktes, der Nachhaltigkeit, gesetzlichen Vorschriften und Wirtschaftlichkeit richtet,
angewandt.

Der Einbau automatisierter Energieverbrauchserfassungen im Zuge von Gesamtsanierungen oder
Neubauten ermoglicht bessere Analysen der Daten und eine effiziente und zeitnahe Steuerung der
Haustechnikanlagen.

5.7 Methodik und verwendetes Nachhaltigkeitsrating

Mitgliedschaft und jahrliche Teilnahme an der Global Real Estate Sustainability Benchmark
("GRESB"). Dieses umfassende GRESB-Rating stellt fir den Immobilienfonds das bedeutsamste
Nachhaltigkeitsrating dar. Die Beteiligung am Benchmarking zeigt zudem die eigene Entwicklung
hinsichtlich der Nachhaltigkeit im Fonds mit der Vergleichsgruppe auf.

Die Resultate werden jahrlich publiziert und nach Dimensionen analysiert. Darauf aufbauend werden
stetige Verbesserungen des Ratings angestrebt.

Die Modellberechnung und Zielsetzung basiert auf der Ausgangslage von 2020, welche mit
der Methodik nach KBOB (Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der



offentlichen Bauherren) berechnet wurde. Die Umstellung der Zielsetzung auf die Methodik nach
Greenhouse Gas Protocol erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt. Die angewendete
Berechnungsmethode und allfillige Veranderungen zum Vorjahr werden in der Berichterstattung
ausgewiesen.

5.8 Risikenim Zusammenhang mit demverfolgten Nachhaltigkeitsansatz

Die Fondsleitung bezieht Energieverbrauchsdaten von den von ihr beauftragten
Liegenschaftsbewirtschaftern sowie von weiteren Drittanbietern. Es besteht somit eine Abhangigkeit
von Rechtzeitigkeit und Qualitat dieser Daten. Eine gewisse Fehlerquote bzw. eine nicht vollstdandige
Datenabdeckung kann trotz angemessener Kontrollprozesse nicht vollumfanglich ausgeschlossen
werden.

Bei der Bewertung einer Anlage hinsichtlich ESG-Faktoren sind eine gewisse Subjektivitat und ein
gewisser Ermessenspielraum unumganglich.

Das Umsetzen der Nachhaltigkeitsstrategie dieses Immobilienfonds kann zu erhéhten Instand-
setzungsinvestitionen und Instandhaltungskosten fiihren.

Die regulatorischen Rahmenbedingungen zur Nachhaltigkeit sind derzeit noch nicht vollstandig
konkretisiert und ein allgemeiner Standard noch nicht etabliert. Die diesbeziigliche Einschdtzung
kann sich im Laufe der Zeit daher noch verandern.»

In Ubereinstimmung mit Art. 41 Abs. 1 und Abs. 2bis der Verordnung tiber die kollektiven Kapitalanlagen
(KKV) informieren wir die Anleger dariber, dass sich die Prifung und Feststellung der
Gesetzeskonformitat durch die Eidgendssische Finanzmarktaufsicht FINMA auf die in Art. 35a Abs. 1 Bst.
a — g KKV aufgefiihrten Angaben beschrankt. Damit unterliegt die unter den Ziffern 1 und 2.1 bis 2.6
hiervor aufgefilhrten Anderungen der Priifung und Feststellung der Gesetzeskonformitat durch die
FINMA.

Im Weiteren weisen wir die Anleger in Ubereinstimmung mit Art. 27 Abs. 3 des Bundesgesetzes liber die
kollektiven Kapitalanlagen (KAG) darauf hin, dass sie gegen die vorstehenden Fondsvertragsianderungen
innert 30 Tagen nach der Publikation bei der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA,
Laupenstrasse 27, CH-3003 Bern, Einwendungen erheben oder dass sie unter Beachtung der
vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen kénnen, sofern diese nicht gestitzt auf
Art. 27 Abs. 3 KAG i.V.m. Art. 41 Abs. 1bis KKV vom Einwendungsrecht ausgenommen sind.

Die Anderungen im Wortlaut, der Fondsvertrag inkl. Anhang, sowie die letzten Jahres- und
Halbjahresberichte konnen kostenlos bei der Fondsleitung und der Depotbank bezogen werden.

Zirich, 15. Mai
Die Fondsleitung:Zurich Invest AG, Zirich
Die Depotbank: Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne



