15. Marz 2017

Konferenz der Geschaftsfihrer
von Anlagestiftungen
Conférence des Administrateurs
de Fondations de Placement

Auswertung der Umfrage von
Immobilien Sacheinlagen-Transaktionen
bei KGAST Mitgliedern

Urs Fas
UBS Asset Management, Real Estate — Switzerland

Vuk Stokanic
UBS Asset Management, Real Estate — Switzerland



Inhaltsverzeichnis

e Teilnehmer der Umfrage

e Struktur der Anlagegruppen

¢ Volumenentwicklung

e Volumenverteilung

e Geografische Verteilung

e Steuerruling

e Erwartete Entwicklung

e Motivation / Grinde flr Sacheinlagen

e Fazit



Teilnehmer der Umfrage

Anlagestiftungen (Anzahl Immobilienanlagegruppen)

e Adimora e HIG e Swiss Life (2)
e Assetimmo (2) e |moka e Swisscanto
e Avadis (2) e |IST e Swiss Prime
e Credit Suisse (3) e Patrimonium e Tellco
e Ecoreal (2) e Pensimo (2) e Turidomus (2)
e Helvetia e Sarasin e UBS (2)
e Zirich (3)
e Total Anlagestiftungen: 19 [Vorjahr: 18]
e Total Anlagegruppen: 31 [Vorjahr: 30]

e Total reprasentiertes Immobilienvermégen (GAV): rund 40 Mrd. CHF

Quelle: KGAST
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Historische Entwicklung der Sacheinlagen-Transaktionen
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Historische Entwicklung der Transaktionsvolumen
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Entwicklung der Anzahl tuberflihrter Liegenschaften

Phase 1 Phase 2

2'000 200
183
& 1'800 e 180
U mVolumen (in Mio CHF)
2 1600 Anzahl Liegenschaften 160
= (rechte Achse)
e 1'400 140
E, 1'200 120
(1]
] 73 80 82
-§ 800 68 80
Y 600 B . Y 60
< |
/]
3™ LML IIHIHIII
S 0 - 0
N W MN~NOWO O — N MST LW OMNNOWO O — N M S 1 W —
GO0 O Oy O ©O ©O © © O © O O O O = ™ ™ ™ — — v ©
2222 RR2RRRSRARARRRRRS S
° ° N o~
v v M o)
G
<
o
[}

o Phase 1 (p.a.)

Quelle: KGAST

Anzahl Liegenschaften



Volumenverteilung
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Geografische Verteilung

Wo fanden 2016 Transaktionen statt?

B Keine Transaktion
I 1 Transaktion

M > 1 Transaktion

Quelle: KGAST Kantone in welchen Liegenschaften im Rahmen einer Sacheinlagen Transaktion transferiert wurden. 1 Transaktion kann
Liegenschaften in mehreren Kantonen betreffen.



Steuerruling

Befunde im 2016

M Positiver Befund (Uber 75 % erfolgreich) B Negativer Befund

™ Gemischter Befund (Zu 50 — 75 % erfolgreich) M Kein Entscheid bzw. keine Erfahrungswerte

Obige Erkenntnisse sind auf kinftige Antrage nur beschréankt anwendbar. Individuelle Details kdnnen fur eine Bewilligung
Quelle: KGAST oder Ablehnung, wie z.B., dass der Sitz der PVS nicht im selben Kanton liegt, entscheidend sein.



Erwartete Entwicklung

Erwartete langfristige Entwicklung der Sacheinlage-Transaktionen

(Mehrfachnennungen und Enthaltungen méglich)
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Quelle: KGAST
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Motivation / Grunde fur Sacheinlagen

Grinde flr Sacheinlagen

e In der Vergangenheit: 1 - Anlagestrategiewechsel
2 — Professionelles Immobilienmanagement

3 — Personalwechsel / Nachfolgeregelung

e In der Zukunft: 1 — Professionelles Immobilienmanagement
2 — Kostenreduktion
3 — Personalwechsel / Nachfolgeregelung
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Fazit

An der Umfrage 2016 haben gesamthaft 31 Anlagegruppen aus 19 Anlagestiftungen mit einem
Nettovermdgen von rund CHF 34 Mrd. teilgenommen.

Im 2016 wurden 7 Sacheinlagen im Umfang von rund 361 CHF Mio. getatigt.

Die seit 1997 erfassten Sacheinlagen belaufen sich insgesamt auf rund 7 CHF Mrd. Sacheinlagen in
Anlagestiftungen und stellen einen bedeutenden Wachstumsfaktor fir Immobilienanlagestiftungen
dar.

Insgesamt wurden im 2016 39 Liegenschaften Ubertragen, was einem Durchschnitt von knapp 6
Liegenschaften pro Sacheinlage-Transaktion und einer durchschnittlichen Liegenschaftsgrésse von ca.
9 CHF Mio. entspricht.

Wohnen ist mit einem Anteil von 73 % die bedeutendste Nutzungsart der im 2016 transferierten
Liegenschaften.

Durchschnittlich lag in den letzten 5 Jahren:
— das Volumen von Sacheinlage-Transaktionen bei rund 273 CHF Mio. p.a.
— die Anzahl Sacheinlagen-Transaktionen bei 8 pro Jahr
— die Anzahl Gbertragenen Liegenschaften bei 34 pro Jahr
— das Volumen pro Sacheinlage-Transaktion bei rund 33 CHF Mio. p.a.
— die Anzahl Liegenschaften pro Sacheinlagen-Transaktion bei 4 pro Jahr
— die @ Liegenschaftsgrosse bei 7 CHF Mio. p.a.

Nach zwei Jahren mit rekordtiefen Volumina, ist das Transaktionsvolumen dieses Jahr deutlich
angestiegen und liegt wieder nahe dem langjdhrigen Durchschnitt.
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