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Wiiest & Partner ist eines der grossen Beratungsunter-
nehmen fir Immobilien in der Schweiz. Die landesweiten
Tatigkeiten fokussieren auf den Immobilien- und Baube-
reich sowie auf die Raum- und Standortentwicklung. Mit
seinen Dienstleistungen und Produkten strebt das Unter-
nehmen eine fithrende Stellung an.

Seit seiner Griindung im Jahr 1985 garantiert Wiest &
Partner fiir Qualitdt, Innovation und Kundennutzen. Die
Konzentration auf Beratungsleistungen gewdhrleistet
professionelle und neutrale Ergebnisse.

Mit einem Uber 40-kopfigen, interdisziplindren Berater-
team verfligt das Unternehmen Uber eine exzellente
Wissensbasis. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
stammen aus den Disziplinen Okonomie, Architektur,
Informatik, Ingenieurwesen sowie Sozial- und Naturwis-
senschaften.

Mit exklusiven Daten zum Immobilienmarkt in samtlichen
Regionen und Marktsegmenten legt Wiiest & Partner die
Grundlage fiir die Beratungsaktivititen in der ganzen
Schweiz und leistet einen wesentlichen Beitrag zur Trans-
parenz der Immobilienmédrkte. Ein Netzwerk von regional
gut verankerten Fachpersonen vor Ort ergdnzt das in
Ziirich stationierte Beraterteam.

Fir Kontinuitdt, Nachhaltigkeit und Unabhé&ngigkeit der
Unternehmensleistungen biirgen die zehn Partner, die
zugleich Eigentiimer der Wiiest & Partner AG sind: Martin
Hofer, Dieter Marmet, Urs Hausmann, Matthias Haag,
Matthias Arioli, Andreas Ammann, Marcel Scherrer, Chris-
toph Zaborowski und Marco Feusi.
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Indizes indirekter Immobilienanlagen

Im nachfolgenden Kurzbericht werden die folgenden Indizes beschrieben
e Wupix-A (Index fir Immobilienaktiengesellschaften)
e Wupix-F (Index fir Immobilienfonds)
¢ KGAST-Immo-Index (Index fiir Inmobilienanlagestiftungen).

In allen drei Fallen werden Indizes fiir so genannte indirekte Immobilienanlagen
berechnet. Es wird jeweils der Total Return der jeweiligen Anteilsscheine bzw.
Aktien berechnet (Ausschiittung zuziglich Wertsteigerung). Die Indizes geben
nicht 1:1 die Performance der Direktanlagen, also der Immobilien selbst wieder.
Bei den Aktien und Fonds ist jeweils der Borsenkurs der Anteilsscheine entschei-
dend fiir den Total Return. Der Bérsenkurs aber ist bis zu einem gewissen Grade
nicht direkt abhdangig von dem Vermdégen welches in Liegenschaften gebunden ist.
Bei den Stiftungen ist der Wert der Anteilsscheine an das Nettovermodgen gekniipft
und damit nicht nur von den Werten der Immobilien abhdngig sondern auch von
dem Ausmass der Fremdverschuldung sowie wenn vorhanden allfdlliger weiterer
Anlagen.

Einen Uberblick iiber die Performance von Direktanlagen in der Schweiz gibt der
zurzeit jahrlich erscheinende IPD-Index (www.ipdindex.co.uk).

Grundsatz

Alle drei Indizes basieren auf der Gesamtkapitalisierung (Kurs * Anzahl Anteile)
aller Gesellschaften bzw. auf der Verdanderung der Kapitalisierung (die Berech-
nungsart ist damit dieselbe wie bei den Indizes von Standard&Poors). Das Ge-
wicht der einzelnen Gesellschaften @ndert sich somit mit ihren Bérsenkursen bzw.
verdffentlichten Inventarwerten (bei den Stiftungen).

Berechnung von Wupix-A und Wupix-F

Der Index des Tages t ist: Kapitalisierung aller enthaltenen Gesellschaften zum
aktuellen Zeitpunkt im Verhdltnis zur Kapitalisierung aller Gesellschaften zum
Basiszeitpunkt (3.1.1997), multipliziert mit 100.

| (Kurs, * Anzahl Anteile, )

Index, = +* —— *100 * Korrekturfaktoren
I (Kurs, * Anzahl Anteile,)

n

Aufnahme neuer Gesellschaften
Bei der Aufnahme neuer Gesellschaften in den Index wird durch einen Korrektur-
faktor der Index angepasst, um einen Indexsprung zu vermeiden. Die Kapitalisie-
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rung der neuen Gesellschaft steigert die Gesamtkapitalisierung aller Gesellschaf-
ten, ohne dass die Kurse sich verandert haben. Dieser Effekt wird durch den Kor-
rekturfaktor ausgeglichen. Gleiches gilt fiir die Eliminierung eines Fonds.

Der Korrekturfaktor berechnet sich wie folgt:

Gesamtkapitalisierung am Tag der Lancierung ohne die neue Gesellschaft

Gesamtkapitalisierung am Tag der Lancierung mit der neuen Gesellschaft

Derresultierende Wert ist kleiner 1 und dient als Multiplikator fiir den Index.

Ausschiittungen

Der Index ist als Performanceindex konstruiert, dass heisst die Auschiittung wird
beriicksichtigt. Der Betrag der Dividende wird annahmegemadss in das Gesamtport-
folio des Index reinvestiert. Die individuelle Gewichtung @andert sich somit durch
die Auschiittungen nicht.

Auch hierwird mit einem Korrektur- oder Verkettungsfaktor gearbeitet.

Der Verkettungsfaktor berechnet sich wie folgt:

Kurs der Gesellschaft 1 * Anzahl Anteile der Gesellschaft i

(Kurs der Gesellschaft i - Ausschiittung) * Anzahl Anteile der Gesellschaft i

Der resultierende Wert ist grosser 1 und dient als Multiplikator fiir den Index. Der
Stichtagist der Tag der Ausschiittung gemass Mitteilung der Schweizer Borse SWX.
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Aktueller Inhalt der Indizes
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Derzeit enthaltene Fonds und Aktiengesellschaften und deren Gewicht

(31.03.2008):

SIMA
Living Plus
SIAT

Swiss Res. Anfos
Interswiss
Immofonds
SwissRe
Solvalor

La Fonciere
Foncipars
FIR Romand
Swissreal

Swissca

Wupix F

Swissinvest Real Estate F.

Bonhote Immobilier

MI-Fonds
DREF

PSP

Swiss Prime Site
Allreal

MOBIMO
Intershop
Ziiblin

Warteck N

PAX

Lausanne-Ouchy

Datenquelle

Wupix A

24.00%
10.59%
8.99%
7.14%
6.73%
5.36%
4.94%
4.48%
4.39%
4.23%
3.83%
3.83%
3.67%
2.56%
2.02%
1.65%
1.59%

35.58%
19.78%
17.77%
9.32%
6.62%
5.01%
2.61%
1.68%
1.63%

Die Kurse der Gesellschaften sind Tagesschlusskurse und entstammen dem Servi-
ce der Financial Life Media AG - Quoteline Product Line. Die Indexberechnungen

werden von Wiiest&Partner durchgefiihrt.
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Berechnung des KGAST-Index-Immo

Der KGAST-Immo-Index wurde 2005 von der Konferenz der Geschaftsfiihrer der
Anlagestiftungen (KGAST) ins Leben gerufen. Die Berechnung erfolgt arbeitsteilig
durch die Firmen Watson-Wyatt und Wiiest & Partner. Die Immobilienanlagestif-
tungen melden Watson-Wyatt monatlich ihren aktuellen Inventarwert sowie allfdl-
lige Ausschiittungen. Watson-Wyatt berechnet individuell fiir jede Stiftung den
Total Return. Wiiest & Partner wiederum berechnet auf Basis der individuellen
Performancedaten den Index. Die Gewichtung der einzelnen Stiftungen ist analog
zu den Aktien- und Fondsindizes abhdngig von der Grosse bzw. Kapitalisierung
jeder Stiftung.

Der von der KGAST veroffentlichte Index wird zuriickberechnet bis zum Januar
1998. Wiiest & Partner hat, um eine bessere Vergleichbarkeit mit den Indizes Wu-
pix-F und Wupix-A zu ermdglichen, den Index in analoger Weise bis zum Januar
1997 zuriickberechnet.

Die Gewichte zum 31.03.2008 prdsentieren sich wie folgt:

KGAST-Index-Immo

Swisscanto 23.3%
CSA Immobilien 23.0%
Turidomus Casareal 14.6%
Assetimmo Wohnliegenschaften 6.1%
UBS Immobilien 5.5%
Pensimo Casareal 4.6%
Turidomus Proreal 4.2%
Assetimmo Geschdftsliegenschaften 4.0%
HIG 3.5%
Ziirich Immobilien Wohnen 3.5%
Ziirich Traditionell 2.1%
CSA RES Dynamic 1.7%
Anlagestiftung Imoka 1.6%
Ziirich Geschaft CH 1.2%
Pensimo Proreal 1.1%

4

WYest & Partner



