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Sacheinlagen in Immobilienanlagestiftungen im Jahr 2013

Die Umfrage unter KGAST-Muitgliedern gibt — inzwischen zum fiinften Mal — Aufschluss ber die aktuel-

len und vergangenen Entwicklungen bei Sacheinlagetransaktionen von Anlagestiftungen. Zum dritten Mal

wurden die Griinde, welche Pensionskassen zu Sacheinlagetransaktionen bewegen erhoben. Nebst der bis-

herigen Entwicklung zur Steuerrulingsituation, werden erstmals die Rulingentscheide im vergangenen Jahr
aufgefuhrt.

Ergebnisse 2013

e Im 2013 wurden 10 Sacheinlagetransaktionen im Umfang von rund CHF 609 Mio. getétigt, ein 10-
jéhriger Hochstwert

e  Seit 2002 wurden insgesamt rund CHF 6.4 Mrd. (ibertragen.

e Mit einer Ausnahme wurden im 2013 alle Umstrukturierungen steuerneutral abgewickelt

e Umfrageteilnehmer gehen von einer anhaltenden Nachfrage aus

Mit zehn Sacheinlagetransaktionen wurde gegentber dem Vorjahr zwar eine Transaktion weniger getéatigt,
das Volumen erreichte aber mit rund CHF 609 Mio. einen 10-jahrigen Hochstwert. Getrieben wurde das
uberraschend hohe Volumen durch zwei Transaktionen mit insgesamt rund CHF 400 Mio.
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Entziehe man der Auswertung hypothetisch die beiden diesjéhrigen Grosstransaktionen, so wéren im Jahr
2013 acht Transaktionen mit einem VVolumen von rund CHF 200 Mio. getatigt worden, womit man sich in
Bezug auf das Volumen nahe dem Vorjahreswert befande (und den eingangs erwéhnten Trend bestatigen

wirde).

Die Beweggriinde fiir Sacheinlagen seitens Pensionskassen sieht die Mehrheit der Umfrageteilnehmer in
erster Linie beim Wechsel der Anlagestrategie, bei Personalwechsel bzw. Nachfolgeregelungen sowie bei
der zunehmenden Wichtigkeit von professionellem Immobilienmanagement. In Kombination mit dem Be-
dirfnis nach besserer Diversifikation und héherer Professionalitdt kann davon ausgegangen werden, dass
hauptsdchlich kleine und mittlere Pensionskassen Immobiliensacheinlagen initiieren.



Bisherige Erfahrung bei Steuerrulings

Hinsichtlich der Praxis von steuerneutralen Umstrukturierungen war das Jahr 2013 im Grundsatz erfreu-
lich: Mit Ausnahme eines Entscheides im Kanton Waadt, welcher noch aus dem Vorjahr pendent war, wur-
den alle Rulingantrage (2x BE, 2x FR, 1x SH, 2x SO, 1x TI) gutgeheissen. Relativierend ist zu bemerken,
dass die positiven Entscheide in Kantonen gefallt wurden, welche seit 2006 grosstenteils positive Befunde
aufweisen. In Bezug auf den Kanton Zirich ist zu erwéhnen, dass sich die negativen Entscheide auf die
Stadt (Entscheidungshoheit auf Gemeindeebene) fokussieren.

Befunde im 2013 Bisherige Erfahrungen seit 2006

M Positiver Befund (Uber 75 % erfolgreich) B Negativer Befund
I Gemischter Befund (Zu 50 — 75 % erfolgreich) M Kein Entscheid bzw. eine Erfahrungswerte

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

Nebst den Rulingentscheiden der kantonalen Steuerverwaltungen, ist die Ubersicht von Sacheinlagen, bei
welchen kein Steuerruling beantragt wurde, ein zusatzlicher Indikator fur die Anwendung der Praxis von
steuerneutralen Umstrukturierungen. Im 2013 wurde in ingesamt 13 Féllen (5x ZH, 3x VD, 2x AG, 1x BL,
1x GE, 1x TI) kein Steuerruling beantragt. Die Umfrageteilnehmer sehen die Griinde fir Nichtbeantragung
insbesondere bei bekannten Negativerfahrungen in gewissen Kantonen, zeitlichem Druck sowie zu kleinem
Anlagevolumen.

Es ist zu beachten, dass auf dieser Basis nur Aussagen zu Tendenzen zuldssig und auf kiinftige Antrage nur
beschrankt anwendbar sind. Sacheinlagen sind jeweils einzigartige, spezifische Transaktionen, bei welchen
Details fir eine Ablehnung entscheidend sein kénnen.

Die Umfrageergebnisse finden Sie unter nachfolgendem Link. (www.kgast.ch)
Fir weitergehende Informationen kontaktieren Sie den Vorsitzenden der KGAST Arbeitsgruppe Immobi-
lien, Urs Fas (urs.faes@ubs.com, Telefon 061 / 288 36 19).
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