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 fir qualifizierte Anleger

Anderungen des Fondsvertrages

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

1. Erweiterung des Anlegerkreises

Der Anlegerkreis des Immobilienfonds ist derzeit auf qualifizierte Anleger gemass § 5 Ziff. 1 des Fondsvertrags
beschrankt. Mit Blick auf eine geplante Bérsenkotierung beabsichtigt die Fondsleitung, die Beschrankung des
Anlegerkreises aufzuheben und den Anlegerkreis neu auch auf nicht qualifizierte Anleger zu erweitern.

In diesem Zusammenhang werden insbesondere die folgenden Anderungen vorgenommen:

a) Auf die Beschrankung des Anlegerkreises auf qualifizierte Anleger gemdss § 5 Ziff. 1 wird kinftig
verzichtet. Der Kreis der Anleger ist nicht mehr beschrankt (§ 1 Ziff. 4 und § 5 Ziff. 1).

b) Die Bestimmungen in § 1 Ziff. 5 lit. a und b sowie im letzten Absatz von §1 Ziff. 5, wonach die FINMA auf
Gesuch der Fondsleitung und der Depotbank in Anwendung von Art. 10 Abs. 5 KAG den Immobilienfonds
einerseits von der Pflicht zur Erstellung eines Prospekts und eines Halbjahresberichtes und andererseits
im Zusammenhang mit der Einbringung von Anlagen in der Form einer Sacheinlage von der Pflicht, neue
Anteile zuerst den bisherigen Anlegern anbieten zu missen, befreit hat, werden gestrichen.

Entsprechend wird der Anhang durch einen Prospekt ersetzt. Mit Bezug auf die im Fondsvertrag
vorgesehene Moglichkeit von Sacheinlagen wird neu in §17 Ziff. 1 festgehalten, dass die Fondsleitung
neue Anteile zuerst den bisherigen Anlegern anbietet, wobei im Zusammenhang mit Sacheinlagen
jedoch keine Pflicht besteht, die neuen Anteile zuerst den bisherigen Anlegern anzubieten (mit Verweis
auf §17 Ziff. 12) und es wird neu ein Halbjahresbericht, der innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf
der ersten Halfte des Rechnungsjahres verdffentlicht wird (§ 20 neu Ziff. 4), sowie ein
Basisinformationsblatt erstellt. In diesem Zusammenhang wird § 1 Ziff. 8 gestrichen. Der Prospekt mit
integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt sowie die jeweiligen Jahres- und
Halbjahresberichte kénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und bei allen Vertreibern kostenlos
bezogen werden (§ 23 Ziff. 4).

c) Die Bestimmung § 4 Ziff. 7, wonach die Depotbank sicherstellt, dass der Kreis der Anleger stets auf
qualifizierte Anleger gemass § 5 Ziff. 1 beschrankt bleibt, wird geldscht.

2. Weitere Anderungen des Fondsvertrages
2.1 § 1 Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung und Depotbank
Gemdss § 1 Ziff. 5 Bst. c) hat die FINMA auf Gesuch der Fondsleitung und der Depotbank in Anwendung von

Art. 10 Abs. 5 KAG den Immobilienfonds von der Pflicht befreit, lediglich bei Vorliegen eines bewilligten
Bauvorhabens Anlagen in unbebaute Grundstiicke zu tatigen, wobei derartige Anlagen jedoch



Anlagebeschrankungen unterworfen sind. Die Befreiung von dieser Vorschrift wird nicht mehr bendtigt.
Entsprechend wird § 1 Ziff. 5 Bst. c) gestrichen.

§ 1 Ziff. 7, wonach im Rahmen der Lancierung des Immobilienfonds die Zirich Lebensversicherungs-
Gesellschaft AG, Zirich, Bereich Einzelleben, der Fondsleitung zuhanden des Immobilienfonds liber drei Jahre
und in drei Tranchen ein Liegenschaftenportfolio von 66 Liegenschaften gegen Barzahlung verausserte (jede
der drei Tranchen wurde separat durch den unabhdngigen Schatzungsexperten bewertet und deren
Ubertragung durch die FINMA bewilligt), wird infolge Abschlusses der Transaktionen geldscht.

2.2 § 3 Die Fondsleitung

In § 3 Ziff. 3 wird die Regelung betreffend die Delegation bzw. Ubertragung von Aufgaben an den
Musterfondsvertrag eines schweizerischen Immobilienfonds der Asset Management Association Switzerland
(AMAS) vom 20. Mai 2015 (Stand am 24. Januar 2022) angepasst und lautet neu wie folgt:

«Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie Teilaufgaben Dritten (ibertragen, soweit dies im Interesse
einer sachgerechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die (iber die fiir diese Tétigkeit
notwendigen Féhigkeiten, Kenntnisse und Erfahrungen und (iber die erforderlichen Bewilligungen verfiigen.
Sie instruiert und liberwacht die beigezogenen Dritten sorgfdltig. Die Fondsleitung bleibt fiir die Erfiillung der
aufsichtsrechtlichen Pflichten verantwortlich und wahrt bei der Ubertragung von Aufgaben die Interessen der
Anleger. Fiir Handlungen der Personen, denen die Fondsleitung Aufgaben (ibertragen hat, haftet sie wie fiir
eigenes Handeln. Die Anlageentscheide diirfen nur an Vermégensverwalter libertragen werden, die iiber die
erforderliche Bewilligung verfiigen.»

Der gesamte zweite Absatz von § 3 Ziff. 5, wonach die Fondsleitung dafilir verantwortlich ist, dass sie
mindestens ein Institut (eine Bank oder ein Effektenhdndler mit Sitz in der Schweiz) benennt, welches fiir den
Immobilienfonds den ausserborslichen Handel von Anteilen sicherstellt, wird aufgrund der geplanten
Borsenkotierung gel6scht.

§ 3 Ziff. 8 wird angepasst und lautet neu wie folgt:

«Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahestehenden natiirlichen und juristischen
Personen diirfen vom Immobilienfonds keine Immobilienwerte iibernehmen oder ihm abtreten. Die
Aufsichtsbehérde kann in begriindeten Einzelfillen Ausnahmen vom Verbot von Geschdften mit
nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger ist und zusdtzlich zur
Schdétzung der stdndigen Schéitzungsexperten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise deren
Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depotbank des Immobilienfonds unabhéngiger
Schétzungsexperte die Marktkonformitdt des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der
Transaktionskosten bestdtigt. Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen Bericht mit
Angaben zu den einzelnen iibernommenen oder (ibertragenen Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag
der Ubernahme oder Abtretung, mit dem Schétzungsbericht der stindigen Schitzungsexperten sowie dem
Bericht iiber die Marktkonformitdt des Kaufs- oder Verkaufspreises des unabhdngigen Schdtzungsexperten im
Sinne von Art. 32a Abs. 1 Bst. ¢ KKV. Die Priifgesellschaft bestdtigt im Rahmen ihrer Priifung der Fondsleitung
die Einhaltung der besonderen Treuepflicht bei Immobilienanlagen. Die Fondsleitung erwéhnt im
Jahresbericht des Immobilienfonds die bewilligten Geschdfte mit nahestehenden Personen.»

2.3 §5 Die qualifizierten Anleger (neu: § 5 Die Anleger)

In § 5 Ziff. 5 wird der Satz, wonach eine Kiindigung erstmals auf den 30. Juni 2019 mit Wirkung auf den 30. Juni
2020 moglich ist, geléscht.



2.4 § 6 Anteile und Anteilsklassen

Die bisherige Ziff. 3 in § 6 wird geldscht. Die Ziff. 1 (neu Ziff. 4) und Ziff. 2 (neu Ziff. 5) in § 6 werden
beibehalten. Es wird eine neue Ziff. 1, 2 und 3 in § 6 eingefligt, die wie folgt lauten:

«Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung der Aufsichtsbehérde jederzeit
verschiedene Anteilsklassen schaffen, aufheben oder vereinigen. Alle Anteilsklassen berechtigen zur
Beteiligung am ungeteilten Fondsvermdgen, welches seinerseits nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung kann
aufgrund klassenspezifischer Kostenbelastungen oder Ausschiittungen oder aufgrund klassenspezifischer
Ertréige unter-schiedlich ausfallen und die verschiedenen Anteilsklassen kénnen deshalb einen
unterschiedlichen Nettoinventarwert pro Anteil aufweisen. Fiir klassenspezifische Kostenbelastungen haftet
das Vermégen des Immobilienfonds als Ganzes.» (§ 6 neu Ziff. 1)

«Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von Anteilsklassen wird im Publikationsorgan bekannt gemacht.
Nur die Vereinigung gilt als Anderung des Fondsvertrages im Sinne von § 26.» (§ 6 neu Ziff. 2)

«Die verschiedenen Anteilsklassen kénnen sich namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Referenzwdhrung,
Wéhrungsabsicherung, Ausschiittung oder Thesaurierung der Ertrdge, Mindestanlage sowie Anlegerkreis
unterscheiden. Vergiitungen und Kosten werden nur derjenigen Anteilsklasse belastet, der eine bestimmte
Leistung zukommt. Verglitungen und Kosten, die nicht eindeutig einer Anteilsklasse zugeordnet werden
kénnen, werden den einzelnen Anteilsklassen im Verhdltnis zum Fondsvermégen belastet.» (§ 6 Ziff. 3)

2.5 § 8.1 Anlagepolitik

§ 8.1 Ziff. 2 Bst. a) sechster Spiegelstrich wird einerseits dahingehend angepasst, dass unbebaute Grundstiicke
ohne rechtskréftige Baubewilligung neu nicht mehr als Anlagen des Immobilienfonds zugelassen sind.
Andererseits wird ergdnzt, dass mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten vor Ablauf der Giiltigkeitsdauer der
jeweiligen Baubewilligung begonnen werden kénnen muss. § 8.1 Ziff. 2 Bst. a) sechster Spiegelstrich lautet
neu wie folgt:

«Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten; unbebaute Grundstiicke miissen erschlossen und
fiir eine Uberbauung geeignet sein sowie (iber eine rechtskrdftige Baubewilligung fiir deren Uberbauung
verfiigen. Mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf der Giiltigkeitsdauer der jeweiligen
Baubewilligung begonnen werden kénnen.»

In Bezug auf § 8.1 Ziff. 2 Bst. a) siebter Spiegelstrich wird prazisiert, dass unter dem Begriff
Baurechtsgrundstiicke auch Bauten und Baudienstbarkeiten fallen.

§ 8.1 Ziff. 4 wird dahingehend ergénzt, dass die Einzelheiten zum Liquiditatsmanagement der Fondsleitung
im Prospekt offengelegt werden.

2.6 §12 Derivate
In § 12 wird eine neue Ziff. 8 eingefligt, wonach der Prospekt weitere Angaben enthalt zur Bedeutung von

Derivaten im Rahmen der Anlagestrategie, zu den Auswirkungen der Derivatverwendung auf das Risikoprofil
des Immobilienfonds, zu den Gegenparteirisiken von Derivaten, und zur Sicherheitenstrategie.



2.7 § 15 Risikoverteilung und deren Beschriankungen

§ 15 Ziff. 4 Bst. a) wird dahingehend angepasst, dass die Risikoverteilungsvorschrift betreffend den Anteil fiir
Bauland ohne rechtskraftige Baubewilligung von hochstens 10% gestrichen wird. § 15 Ziff. 4 Bst. a) lautet
entsprechend neu wie folgt:

«Bauland (inkl. Abbruchobjekte und angefangene Bauten) gemdss §8.1 Ziff. 2 Bst. a) 6. Spiegelstrich
insgesamt bis héchstens 30 Prozent;»
2.8 § 17 Ausgabe und Riicknahme von Anteilen, Handel sowie Sacheinlagen

§ 17 Ziff. 2 wird angepasst und lautet neu wie folgt:

«Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstimmung mit §5 Ziff. 5. Die Fondsleitung kann die wéhrend
eines Rechnungsjahrs gekiindigten Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig zuriickzahlen, wenn:

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich verlangt;

b) sadmtliche Anleger, die eine vorzeitige Riickzahlung gewiinscht haben, befriedigt werden kénnen.

Ferner stellt die Fondsleitung liber eine Bank oder einen Effektenhdndler einen regelmdssigen bérslichen oder
ausserbérslichen Handel der Imnmobilienfondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten.»

§ 17 Ziff. 3 wird dahingehend angepasst, dass der jeweils angewandte Satz aus dem Prospekt und dem
Basisinformationsblatt ersichtlich ist (bis anhin: «Der bei Riicknahme jeweils angewandte Satz wird in der
entsprechenden Abrechnung ausgewiesen»).

§ 17 Ziff. 9 wird ersatzlos gestrichen.

§ 17 Ziff. 10 wird der Passus «und den Bericht Gber die Marktkonformitat des Kaufpreises des zweiten
unabhangigen Schatzungsexperten enthélt» infolge der ersatzlosen Streichung von Ziff. 9 entfernt.

2.9 § 18 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

§ 18 Ziff. 2 wird angepasst und lautet neu wie folgt:

«Bei der Riicknahme von Anteilen kann dem Anleger eine Rlicknahmekommission zugunsten der Fondsleitung,
der Depotbank und/oder von Vertreibern im In- und Ausland von zusammen héchstens 2,0 Prozent des
Nettoinventarwerts belastet werden. Der zurzeit massgebliche Héchstsatz ist aus dem Prospekt ersichtlich.»

In § 18 Ziff. 3 wird ergdnzt, dass der jeweils angewandte Satz aus dem Prospekt ersichtlich ist.
2.10 § 19 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermogens

In § 19 Ziff. 1 und 2 wird jeweils der Satz, dass fiir das erste Quartal das Emissionsvolumen gilt, gestrichen.
Zudem wird in § 19 Ziff. 1 und 2 jeweils ergdnzt, dass der effektiv angewandte Satz der
Verwaltungskommission bzw. der Depotbankkommission jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht
ersichtlich ist.

In § 19 Ziff. 4 Bst. g) wird erganzt, dass die Fondsleitung und Depotbank Anspruch auf Ersatz der Kosten fiir
den Druck juristischer Dokumente sowie Jahresberichte und neu auch Halbjahresberichte des
Immobilienfonds haben.

Es wird in § 19 eine neue Ziff. 11 betreffend die Verwaltungskommission der Zielfonds eingefiigt, die wie folgt
lautet:



«Die Verwaltungskommission der Zielfonds, in die investiert wird, darf unter Beriicksichtigung von allfélligen
Retrozessionen und Rabatten hdchstens 2.50% betragen. Im Jahresbericht ist der maximale Satz der
Verwaltungskommission der Zielfonds, in die investiert wird, unter Berlicksichtigung von allfélligen
Retrozessionen und Rabatten anzugeben. »

2.11 § 23 Publikationen des Immobilienfonds

§ 23 ziff. 3 wird dahingehend erganzt, dass der Nettoinventarwert jederzeit in dem im Prospekt genannten
elektronischen Medium einsehbar ist und jahrlich nach Vorliegen des gepriiften Jahresabschlusses
aktualisiert wird.

3. Formelle Anderungen

Es werden weitere formelle Anderungen und Aktualisierungen vorgenommen, welche die Interessen der
Anleger nicht tangieren und daher nicht veréffentlicht werden.

In Ubereinstimmung mit Art. 41 Abs. 1 und Abs. 2bis der Verordnung iiber die kollektiven Kapitalanlagen
(KKV) informieren wir die Anleger dariber, dass sich die Prifung und Feststellung der Gesetzeskonformitéat
durch die Eidgendssische Finanzmarktaufsicht FINMA auf die in Art. 35a Abs. 1 Bst. a — g KKV aufgefiihrten
Angaben beschrankt. Damit unterliegen die unter den Ziffern 1 und 2.1 bis 2.7 hiervor aufgefiihrten
Anderungen der Priifung und Feststellung der Gesetzeskonformitit 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 Fondsvertragsdanderungen
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 Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisinformationsblatt sowie
die letzten Jahres- und Halbjahresberichte kénnen kostenlos bei der Fondsleitung und der Depotbank
bezogen werden.

Zirich, 19.09.2023

Die Fondsleitung: Zurich Invest AG, Ziirich
Die Depotbank:  Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne



