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1. Forschungsthema &
Zielsetzungen
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1. Forschungsthema & Zielsetzungen

Die Studie untersucht den Einfluss von «Stranded Assets>» auf das Anlageverhalten Schweizer institutioneller
Investoren, um daraus aktuelle Trends, Herausforderungen und Handlungsempfehlungen abzuleiten.

<
Forschungsfrage

Wie sieht das immobilienspezifische Anlageverhailten von

HSLU e Schweizer institutionellen Anlegern in Bezug auf Immobilien
und Infrastruktur aus und welche Bedeutung nehmen «Stranded
Fragebogenzum«RealEstateInvestmentundAssethfanagement» ASSGtS» in Immobiliendirektanlagen eln?

@ Zielsetzungen

Als s fir die itung des werden Ihnen die aggregierten Ergebnisse der
Untersuchung aus 2024 kostenfrei und unverbindlich zugesandt. Wir méchten Sie ferner zur Présentation der
Studienergebnisse am 15. Mai 2024 in Rotkreuz sinladen.

vy — Gewinnung Uberblick Giber immobilienspezifisches

Anlageverhalten institutioneller Investoren in der Schweiz

Herausforderungen, Trends und Loésungswege im institutionellen

Anlage- und Immobilienmanagement

Abgleich mit bisherigen Studienergebnissen von 2015 bis 2023
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2. Methodik der
empirischen Erhebung

Pbildung: Images


https://www.gettyimages.ch/fotos/analyzing

2. Methodik der empirischen Erhebung

Die Grundlage der empirischen Datenerhebung basiert auf einem standardisierten Fragebogen, welcher im April 2024

versandt wurde.

gﬁ Methodisches Vorgehen

« Erstellung und Versand eines Fragebogens mit 3 Teilbereichen und

HSLU [ insgesamt 42 Fragen (Antwortmaoglichkeiten i.d.R. ,multiple
choice")
Fragebogen 2um Real Estate Investment und Asset Mansgement> « Antworten von Uber 78 Schweizer institutionellen Investoren

(n = 78)

durchgefihrt

Als s fir die itung des werden Ihnen die aggregierten Ergebnisse der
Untersuchung aus 2024 kostenfrei und unverbindlich zugesandt. Wir méchten Sie ferner zur Présentation der

sxi.iia:rg.bniss. am 15. Mai mmiT Rotkreuz einladen. A u fba u d e S F ra g e bog e n S

en Zurecken. Die Daten werden vertraulich behandelt, nicht weitergegeben

verdffentlicht. Riickschliisse auf einzelne Unternehmungen ode:

n sind nicht méglich

« Die Erhebung wurde von April - Mai 2024 in der Schweiz

Allgemeiner Teil

(6 Fragen)

Einordnung des Unternehmens

J:
Direkte Indirekte
Immobilienanlagen K= Immobilienanlagen

(10 Fragen) (19 Fragen)

o

Investitionen in
Infrastruktur

(7 Fragen)




3. Zusammensetzung
der Stichprobe

L



https://www.gettyimages.ch/fotos/analyzing

3. Investorenkreis und Anlagevolumina

Pensionskassen machen insgesamt 39% des Investorenkreises (n=78) aus. Die gesamten Kapitalanlagen weisen zum
Vorjahr 2022 mit 5.3% eine positive Entwicklung aus.

o)
=

20

Investorenkreis Anlagevolumina

m Pensionskasse (n=30)

= Anlagestiftung /
Fondsgesellschaft (n=21)

CHF 364 Mrd % Kapitalanlagen

Immobilien-
5 Anlagevermogen

= Immobilien-
Aktiengesellschaft (n=8)

= Sammel- /
Gemeinschaftsstiftung
(n=7)

= Family Office (n=7)

CHF 141 Mrd

=
—

m Versicherungsgesellschaft /

Lebensversicherungsgesells
78 Umfrageergebnisse chaft (n=5)

Anstieg der Kapitalanlagen +5.3% (2022 vs 2023)

Dominanz der Pensionskassen Immobilienanlagenvermdégen: + 4.5% (2022 vs 2023)



3. Asset Allokation Immobilienkapital & erwartete Entwicklung

Die Ergebnisse zeigen einen ausgepragten Home-Bias mit Fokus auf Schweizer Immobilienanlagen. Kiinftiges
Wachstum wird vor allem bei direkten Anlagen im Inland und indirekten Engagements im Ausland erwartet.

Asset Allokation

m Direkt CH = Indirekt CH = Indirekt Ausland

@ Ergebnisse nach investiertem Anlagevermdgen (%)

Erwartete Entwicklung

Direkt CH

Indirekt CH

Indirekt Ausland

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

B zunehmende Investitionen M gleichbleibende Investitionen MW abnehmende Investitionen



4. Studienergebnisse
direkte

Immobilienanlagen CH
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4. Ubersicht direkte Immobilienanlagen CH

Direkte Investitionen in Schweizer Wohnimmobilien im Anlagefokus der Schweizer Investoren (,,Home-bias"-Effekt).

Anlageziele
3 n 880/0 Total Return

= Standard Abweichung: X ]
= Renditeerwartung 2024: 3.90%

® 80%

des investierten Immobilien-
Anlagevolumens

95% Langfristige Orientierung

949 Rendite / Risiko-Relation

83% Erreichung der Zielrendite
V Verdnderung zu 2022: -1.01% 87%

16.47%
(21 Mrd.)

Konstante Zahlungsstréme

Verteilung
Wohnen/Gewerbe

8.80%

(11 Mrd.)

des investierten Immobilien-
Anlagevolumens (Ende 2023)

des investierten Immobilien-
Anlagevolumens (Ende 2023)

= Wohnen

Gewerbe

Zusatzlich anfallende CAPEX zur
Stranded Assets Erreichung der 2030 Ziele




4. Definition «Stranded Asset>» - Direkt CH

Ein «Stranded Asset>» ist eine Liegenschaft in einer Lage mit substanziellen Defiziten, bei der eine energetische
Sanierung zwar notwendig, jedoch nicht wirtschaftlich umsetzbar ist.

Energetische Sanierung notwendig, jedoch nicht wirtschaftlich

Lage mit substanziellen Defiziten (OV, Image, Dienstleistungen) -

Warmeerzeugung — Fossil

CO2 Ziele werden bis 2030 mit bereits gepl. Investitionen nicht erreicht :

Gebdudehiille mit Sanierungsbedarf

l._____________________________________________________________I
I Baujahr bis 1980 _ I
|

NN NN SN SIS B S BN B B GRS B B BEEE B G GEEE B B GRS B B G B RS BEEE B B SIS B B BN GRS S BEEE B B GRS BN B G B G B B B GBI B B B B S B GRS B B B B S S - .- I

Keine Photovoltaikanlage vorhanden

Flexible Grundrisse

Baujahr ab 2001

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

W trifft zu ™ keine Meinung / unsicher B trifft nicht zu



4. «Stranded Assets>» im Portfolio

8.80% des Anlagevolumens gelten als «Stranded Assets>», wahrend zusatzliche 16.47% an CAPEX erforderlich sind,
um die Klimaziele 2030 zu erreichen.

=

8.80%

16.47%
(11 Mrd.)

des investierten Immobilien-
Anlagevolumens (Ende 2023)

(21 Mrd.)

des investierten Immobilien-
Anlagevolumens (Ende 2023)

Zusatzlich anfallende CAPEX zur

Erreichung der 2030 Ziele In Mio. des Anlagevolumens

Stranded Assets

18.0% Anlagestiftung /

15.6% 8524

16.0% 14.7% Fondgesellschaft / Immobilien -
14.0% AG 4340
12.0%
10.0%

8.0% 7.5% PK / Sammel- 10816

o 5.5% Gemeinschaftsstiftung / Vers. ’

6.0% ° / g/ - EEN

4.0%

2.0% 0 4’000 8’000 12’000

0.0% R . .

. . . . Zusatzlich anfallende CAPEX zur Erreichung der 2030 Ziele
PK / Sammel- /Gemeinschaftsstiftung / Vers. Anlagestiftung / Fondgesellschaft / Immobilien AG

B Stranded Assets
B Stranded Assets Zusatzlich anfallende CAPEX zur Erreichung der 2030 Ziele



4. Zusammensetzung Portfolio Uberblick — Direkt CH

Fossile Warmeerzeugung dominiert mit rund 58 %o in den Portfolios — entsprechend dem Schweizer Durchschnitt. Die CO2z-
Reduktion bis 2030 kann mit den geplanten Investitionen erst zu 49 % erreicht werden.

CO2 Ziele gemadss Pariser Klimaabkommen werden bis 2030 mit bereits geplanten

Investitionen erreicht (Reduktion der Treibhausgasemissionen um 50% gegeniber _ 49.2%

1990)

Gebaudehille mit energetischem Sanierungsbedarf _ 37.4%
sauiahr bis 1950 | ::
Fexivle Gruncrisse | 3

CO2 Ziele gemass Pariser Klimaabkommen bis 2030 bereits erreicht (Reduktion der _ 39 4%
Treibhausgasemissionen um 50% gegeniiber 1990) e

Energetische Sanierung notwendig, jedoch nicht wirtschaftlich _ 27.5%

Photovoltaik-Anlage vorhanden _ 18.1%

| i
I Lage mit substanziellen Defiziten (OV, Image, Dienstleistungen) _ 12.4% |

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0% 70.0%



4. Strategien zur Erreichung der 2030 Ziele - Direkt CH

Investoren behalten und sanieren ihre Liegenschaften energetisch, anstatt Objekte mit hohen CO2-Emissionen zu
veraussern oder Asset Swaps vorzunehmen.

| Halten & (energetisch) sanieren

Energieeffizienter Gebaudebetrieb ._

Unterstltzung durch externe Experten / Berater

Verwendung nachhaltiger Baumaterialien

Lancieren von Nachhaltigkeitsstrategien

Abbruch & Neubau

Ubernahme eines bestehenden / externen Ratingsystems
Nachhaltigkeitszertifikat als Werttreiber & Wettbewerbsfaktor

Ankauf zertifizierter Objekte

|

I Verkauf (resp. Asset-Swap) von Objekten mit hohen CO2 Emissionen

Entwicklung eines eigenen Ratingsystems

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0% 70.0% 80.0% 90.0%  100.0%

W trifft zu M keine Angaben / unsicher M trifft nicht zu



4. Studienergebnisse
indirekte

Immobilienanlagen CH




4. Indirekt CH: Wohnen im Fokus

Indirekte Anlagen weisen nur 12% des investierten Anlagevolumens aus. Investoren planen mit zukiinftigen Investitionen

in Wohnnutzung.

=
?® 12%

des investierten Immobilien-
Anlagevolumens

Allokation nach Nutzung

Wohnen 26%
Blro 22%
Retail 19%
Projektentwicklungen 9%

3 " 3 9 0/0 Total Return

1.77
»= Renditeerwartung 2024: 3.03%

» Standard Abweichung:

A Veranderung zu 2022: 5.39%

Geplante Investitionen in den nachsten 3 Jahren

Wohnen
Projektentwicklungen

Buro

Spezialliegenschaften

Retail .

0% 10% 20% 30% 40%

50%



4. Charakteristika ideales Anlageprodukt — CH indirekt

Hohe Transparenz bei Kosten und Performance gilt als Ideal - ein hoher Leverage spielt dagegen eine untergeordnete
Rolle.

| Transparentes und effizientes Kosten- / Gebihrenmodell :
| Track Record / Leistungsnachweis / Griindungsjahr

Prasenz an Wachstumsstandorten

Transparenz / Publizitat nach internat. Standards / Corporate Governance
Starke Basis im Heimatmarkt

Fokussierung auf bestimmte Nutzungsarten

Fokus Nachhaltigkeit / Erreichung der Nachhaltigkeitsziele
Zugang zu nachhaltigen, zertifizierten Immobilieninvestitionen
Passives Bestandsmanagement (Buy & Hold)

Fokussierung auf nachhaltige Projektentwicklungen

Fihrende Marktstellung / Volumen des Produktes

Liquiditat / kurze Kiindigungsfristen

Internes Wachstum (Portfolioumschlag)

Fokussierung auf bestimmte Regionen

Fokus Infrastruktur (Energie, PV, etc)

Aktives Bestandsmanagement (Buy & Sell)

-

Externes Wachstum (M&A)

1 Hoher Leverage / Fremdkapital :
e oo o o o o o o e e e e e e e mm e mm m mm e mm e Em E Em  Em e E E E E E E E E E M M E M M E m e Em e e e e

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B wichtig ™ keine Meinung / unsicher B unwichtig



4. Bewertung indirekte Immobilienanlagen — CH indirekt

Im Heimatmarkt stehen passende Produkte und vertraute Strukturierungsmoglichkeiten zur Verfligung, die den
Anforderungen entsprechen.

Im Heimatmarkt ist ein passendes Produktangebot vorhanden

Die Strukturierungsmoglichkeiten entsprechen Ihren Anforderungen -

|

|
1

1
: |
| Produkt- und Strukturierungsmoglichkeiten sind bekannt I
1

1
|
I |

I

Im Inland ist genligend nachhaltiges Produktangebot vorhanden

Anbieter gehen in ausreichendem Masse auf Investitionsbeddirfnisse ein

Diversifikationsziele und Renditeerwartungen werden erreicht —

Anstieg der Markttransparenz in den nachsten 3 Jahren

I
Im Inland ist ein passendes Produktangebot fir Infrastruktur vorhanden =
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W trifft zu M keine Meinung / unsicher M trifft nicht zu



5. Fazit &
Ausblick

Quelle Abbildung: pexels




5. Fazit & Ausblick
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Zunehmende Investitionen direkte Immobilienanlagen (Inland) und indirekte Immobilienanlagen (Ausland).

Stagnation bzw. riicklaufige Tendenz bei indirekten Immobilienanlagen (Inland).

8.80% des investiertes Anlagevermogens sind ,Stranded Assets" sow.e 16.47% zusatzliche CAPEX

werden bendtigt, um die 2030 Ziele zu erreichen.

Investoren Halten & (energetisch) Sanieren Immobilien statt Direktanlagen mit hohen CO2-Emissionen zu

verkaufen, um die 2030 Ziele zu erreichen.

Fir indirekte Immobilienanlagen gilt: Entscheidend sind transparente Kosten- und Performance-Strukturen
sowie ein vertrautes, den Anforderungen entsprechendes Produktangebot im Heimatmarkt — wahrend ein hoher

Leverage eine untergeordnete Rolle spielt.

Investoren fokussieren kinftige indirekte Immobilieninvestition«:ri verstarkt auf Wohn- und

Projektentwicklungen.



Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit!
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