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1969 war das Jahr, in dem Neil Armstrong erstmals einen Fuss auf den Mond setzte oder von Woodstock, dem 

berühmtesten Musik-Festival der Geschichte. Es war auch das Jahr, in dem die HIG gegründet wurde in der 

Erwartung, dass zukünftig Anlagegefässe für die finanzielle Vorsorge im steigenden Wohlstand eine immer grös-

sere Bedeutung erlangen würden.

Seit 50 Jahren investiert die HIG erfolgreich die ihr anvertrauten Gelder als langfristige Anlage schweizweit in 

direkt gehaltene Immobilien. Mit der HIG Asset Management AG funktioniert sie dabei als unabhängige Organi-

sation, einzig den Interessen der ihr angeschlossenen Anleger verpflichtet.

In den letzten Jahren konnte das diversifizierte Portfolio qualitativ mit Bestandsliegenschaften und Neubauten 

kontinuierlich ausgebaut werden und der Marktwert aller Immobilien überschritt im vergangenen Geschäftsjahr 

erstmals die Milliardengrenze. Mit den in den letzten Jahren angestossenen Verdichtungsprojekten aus dem 

Bestand wird das Portfolio in den nächsten Jahren weiter wachsen und mit neuen Produkten auf die sich verän-

dernden Nutzerbedürfnisse reagieren. Damit sind erste Grundsteine für die nächsten 50 Jahre der HIG gelegt.

Jede Zeit erlebt Herausforderungen. Aktuell bewegen wir uns im Spannungsfeld zwischen einem zinsgetriebenen 

Anlagebedarf für Immobilien, steigenden Leerständen, Bauen am falschen Ort, fallenden Mietpreisen und feh-

lenden Investitionsalternativen. Die veränderten Marktverhältnisse werden Auswirkungen auf die Performance 

der Immobilien-Investitionen haben. Im Wissen um diese Herausforderungen sehen wir HIG für die Zukunft als 

kompetitives Anlagegefäss für Vorsorgeeinrichtungen gut aufgestellt und gerüstet.

Ich danke den der HIG angeschlossenen Vorsorgeeinrichtungen für ihr Vertrauen und für ihre Treue in den ver-

gangenen Jahren und wünsche beim Lesen des Jubiläums-Geschäftsberichts viel Freude.

 

Franz Steinegger, Präsident des Stiftungsrates

Franz Steinegger

Vorwort des Präsidenten
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Wichtige Kennzahlen

Geschäftsergebnis im Überblick

 
Vermögensrechnung

 
in 1 000 CHF 2014/15 2015/16 2016/17 2017/18 2018/19

Gesamtvermögen 863 839 883 513 939 852 986 755 1 035 133 
Veränderung gegenüber Vorjahr (in %)  +2.3 +6.4 +5.0 +4.9

Marktwert aller Immobilien 839 716 856 673 911 833 956 025 1 003 661 
Veränderung gegenüber Vorjahr (in %)  +2.0 +6.4 +4.8 +5.0

Fremdfinanzierungsquote 1), 2) 
in % des Marktwertes aller Immobilien 22.73 20.16 23.54 21.79 25.50

Nettovermögen 654 970 686 833 697 499 747 945 753 284 
Veränderung gegenüber Vorjahr (in %)  +4.9 +1.6 +7.2 +0.7

Anspruchskapital 583 493 610 398 607 515 650 258 646 462 
Veränderung gegenüber Vorjahr (in %)  +4.6 −0.5 +7.0 −0.6

Anzahl Ansprüche im Umlauf 52 703 54 988 54 745 58 281 57 970 
Anzahl Anleger 157 156 154 146 144

 
Rendite- und Performanceangaben

 
Inventarwert nach Ausschüttung (pro Anspruch in CHF) 11 775 11 868 12 088 12 205 12 354

Ausschüttung (pro Anspruch in CHF) 650 628 650 645 637

Direktrendite (Ausschüttung) 2) 5.23% 5.03% 5.10% 5.03% 4.90%

Anlagerendite (Performance) 2) 7.28% 6.08% 7.35% 6.17% 6.47%

Ausschüttungsquote 2) 100.50% 99.80% 103.09% 102.44% 100.21%

Betriebsgewinnmarge 2) (EBIT-Marge) 84.50% 83.97% 83.76% 83.36% 83.73%

Betriebsaufwandquote 2) (TER ISA (GAV)) 0.44% 0.44% 0.36% 0.35% 0.28%

Betriebsaufwandquote 2) (TER ISA (NAV)) 0.57% 0.57% 0.48% 0.47% 0.38%

Eigenkapitalrendite 2) (ROE) 7.16% 6.03% 7.22% 6.11% 6.39%

Rendite des investierten Kapitals 2) (ROIC) 5.27% 4.50% 5.24% 4.51% 4.53%

 
Erfolgsrechnung     

 
Realisierter Erfolg 34 222 34 304 35 871 36 875 37 046 
Veränderung gegenüber Vorjahr (in %)  +0.2 +4.6 +2.8 +0.5 
Gesamtergebnis (Berichtsperiode) 44 459 39 349 47 786 43 444 45 760 
Veränderung gegenüber Vorjahr (in %)  −11.5 +21.4 −9.1 +5.3 
Soll-Mietertrag (netto) 48 424 49 246 49 919 51 091 52 802 
Veränderung gegenüber Vorjahr (in %)  +1.7 +1.4 +2.3 +3.3

Mietausfallquote 2) 3.80% 3.88% 4.85% 5.30% 5.55%

Mietbetriebsaufwand (exkl. Instandsetzung) 6 516 6 858 7 500 7 940 8 460 
Veränderung gegenüber Vorjahr (in %)  +5.2 +9.4 +5.9 +6.6 
Mietbetriebsaufwandquote 13.5% 13.9% 15.0% 15.5% 16.0%

 
 
Legende:

Die Berechnung entspricht der aktuell gültigen KGAST-Richtlinie Nr. 1 vom 01.09.2016 und ist in Übereinstimmung mit den  
Rechnungslegungsvorschriften nach Swiss GAAP FER 26.

1) Maximal zulässige Belastung: 40% des Marktwerts aller Immobilien (Anlagerichtlinien Art. 8) 

2) Definition siehe Glossar Seite 42

 Kennzahlen durch Revisionsstelle geprüft



9/44HIG Geschäftsbericht 2019

Übersicht Finanzverbindlichkeiten Gliederung nach Fälligkeiten

 
in 1 000 CHF 30.09.18 in % 31.03.19 in % 30.09.19 in %

Fälllig innerhalb vom ersten Jahr 57 505 27.6 54 500 22.0 62 700 24.5

Fälllig innerhalb vom zweiten Jahr 39 700 19.0 49 800 20.1 24 500 9.6

Fälllig innerhalb vom dritten Jahr 24 700 11.9 16 000 6.4 27 250 10.6

Fälllig innerhalb vom vierten Jahr 27 400 13.2 19 325 7.8 33 000 12.9

Fälllig innerhalb vom fünften Jahr 25 000 12.0 31 000 12.5 29 505 11.5

Fällig innerhalb vom sechsten Jahr 9 000 4.3 24 505 9.9 10 000 3.9

Fällig innerhalb vom siebten Jahr 10 000 4.8 18 000 7.2 23 000 9.0

Fällig ab acht Jahren 15 000 7.2 35 000 14.1 46 000 18.0

Total 208 305 100.0 248 130 100.0 255 955 100.0

 

Per 30.09.2019 beträgt der durchschnittliche Zinssatz 1.08% (Vorjahr 1.31%)

 

Veränderung Anspruchskapital

 
in 1 000 CHF Ansprüche CHF

Stand per 01.10.2018 58 281 650 258

Neuzeichnungen / Aufstockungen 0 0

Reinvestitionen 0 0

Rückzahlungen / Kündigungen −311 −3 796

Stand per 30.09.2019 57 970 646 462

Anzahl am Bilanzstichtag gekündigte Ansprüche 0 

Investitionsentscheide / Offene Verpflichtungen

in 1 000 CHF Investitionen Baufortschritt Offene Verpflichtungen

Käufe (Fertige Bauten)

keine  – – –

Neubauprojekte

Sion, Berge de Sionne 19 975 5 539 14 436

Lausanne, Chemin de Levant 18 000 0 18 000

Sanierungen

Bern, Kramgasse 72 / Rathausgasse 61 2 500 2 420 80 
Liebefeld-Köniz (1.-3. Etappe) 9 100 5 804 3 296 
Liebefeld-Köniz 1) 2 120 0 2 120 
Wetzikon, Langfurren 28 860 1 440 27 420 
Winterthur, Garnmarkt 10 2 000 404 1 596 
Volketswil, Grindelstrasse  6 300 0 6 300 
Zürich-Albisrieden, Wydäcker 1 600 830 770 
Zürich-Albisrieden, Wydäcker 1) 1 507 0 1 507

 
Total Verpflichtungen per 30.09.2019 91 962 16 437 75 525

 
  

1) Mehrwertausgleich des planerischen Mehrwertes im Zusammenhang mit dem geplanten Ersatzneubau. Die Berechnung basiert auf der maximal möglichen 
zusätzlichen Ausnützung. Sie wird nach Realisierung des Projektes nach effekiv realisierter Mehrnutzung validiert und bei Baufreigabe fällig.
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Auch im vergangenen Jahr haben die Immobilien ihren stabilen 

Charakter im Anlageuniversum erneut gezeigt und erfreuen sich 

grosser Beliebtheit. Hinweise dafür liefern die nach wie vor hohen 

Kapitalzuflüsse in Immobilien-Anlagevehikel wie auch die erzielten 

Transaktionspreise. Die starke Nachfrage erfreut weniger die 

direkte Rendite. Diese wird weiter durch die Senkung der Diskont-

sätze gedrückt.

Ergebnis

Die HIG Immobilien Anlage Stiftung schliesst das Jubiläumsjahr 

mit guten Resultaten und einigen Höchstwerten ab und konnte 

im vergangenen Geschäftsjahr wichtige Grundsteine für das 

zukünftige Wachstum legen. Der Marktwert aller Immobilien 

überschritt erstmals die Milliardengrenze und der Mietzins netto 

Soll erreichte mit CHF 52,8 Mio ebenfalls einen neuen Höchst-

wert. Der Wermutstropfen im vergangenen Geschäftsjahr blieb 

der Abschied der 5 aus der Ausschüttungsrendite. Für 2019 

erreichte diese gute 4,9%.

Von den 64 bewerteten Bestandsobjekten erfuhren 45 eine posi-

tive und 19 eine negative Wertkorrektur. Die positiven Korrekturen 

beruhen im Wesentlichen auf den tieferen Diskontierungszinssät-

zen, auf erfolgreich umgesetzten Sanierungsmassnahmen und 

den damit verbundenen Ertragssteigerungen. Die negativen Kor-

rekturen basieren mehrheitlich auf vorsichtiger eingeschätzten 

Marktmietzinsen und höheren Leerständen. Gegenüber dem Vor-

jahr wurde das Bestandesportfolio (vor Zukäufen und bereinigt um 

Verkäufe) per 30.09.2019 mit CHF 888,3 Mio um CHF 9,8 Mio 

(+1,1%) höher bewertet.

Ergänzt um die im abgeschlossenen Geschäftsjahr erworbenen 

und fertig gestellten Bauten sowie um die Liegenschaften im Bau 

erhöhte sich der Marktwert aller Immobilien um 5,0% auf CHF 

1 003,7 Mio (VJ 956,0 Mio).

Soziale und ökologische Nachhaltigkeit

Die HIG ist sich der Verantwortung als Eigentümerin von Liegen-

schaften bewusst. Aufgrund des Alters ihres Portfolios achtet sie 

speziell bei Erneuerungen darauf, dass sie wichtige Aspekte der 

sozialen, ökonomischen und ökologischen Nachhaltigkeit in ihre 

Planung einbringt und wo möglich und sinnvoll umsetzt. HIG 

anerkennt die schonende Ressourcen-Nutzung, bei der eine dau-

erhafte Bedürfnisbefriedigung durch die Bewahrung der natür-

lichen Regenerationsfähigkeit der beteiligten Systeme gewährlei-

stet werden soll.

Einige Aspekte als Beispiele aus der Projektentwicklung Liebefeld-

Köniz:

– Lange vor der Baueingabe erfolgte der lösungsorientierte Aus-

tausch mit den Bewohnern, Nachbarn und Behörden, so dass das 

Entwicklungsprojekt von 85 Prozent der Stimmbürger gutgeheis-

sen wurde.

– Der Abbruch wird in drei Etappen erfolgen. So können Miete-

rinnen und Mieter in eine Übergangswohnung innerhalb des 

Quartiers ausweichen und später dauerhaft in eine neue Woh-

nung ziehen.

– Das Areal eignet sich exemplarisch für verdichtetes Bauen und 

somit den haushälterischen Umgang mit dem begrenzten Gut 

Land.

– Durch die breite Wohnungsvielfalt und unterschiedliche Preisseg-

mente wird eine breite soziale Durchmischung angestrebt – ein 

Zusammenleben mehrerer Generationen innerhalb des Quartiers. 

Ob Alleinstehende, Paare oder Familien: Sie alle finden ihrem 

Bedarf entsprechend Platz, was gleichwohl eine angemessene 

Belegung der Wohnungen ermöglicht.

– Der anhaltende Trend zu weniger Fahrzeugen hat die HIG dazu 

bewogen, den Parkraum auf 0,5 Parkplätze pro Wohnung fest-

Das Geschäftsjahr im Überblick

Portfoliobewertung

Die KPMG AG hat in ihrer Funktion als unabhängige Schätzungs-

expertin der HIG die Liegenschaften im Bestandesportfolio per 

30.09.2019 wiederum nach der DCF-Methode bewertet. Die 

Schätzungsexpertin hat dabei die 

Diskontierungszinssätze per Be wer-

tungsstichtag individuell pro Lie-

genschaft überprüft und aufgrund 

des aktuellen Zins- und Marktum-

feldes gesenkt. Der gewichtete, 

durchschnittliche Diskontierungs-

satz liegt für das Bestandesportfolio 

neu bei 3,67% (VJ 3,82 %).
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zulegen. Stattdessen bietet sich den künftigen Bewohnerinnen 

und Bewohnern die Möglichkeit, nebst solarbetriebenen Lade-

stationen, etwa für E-Bikes oder E-Autos, auch ein Car-Sharing-

Angebot zu nutzen.

– Durch die horizontale Verdichtung entstehen neue Freiräume 

und Begegnungsorte etwa in Form von grosszügigen Innenhö-

fen und Spielplätzen für eine hohe Aufenthaltsqualität.

– Beheizt wird die Bebauung mit nachhaltiger Energie, die über 

eine Erdwärmesonde an die Oberfläche transportiert wird.

Akquisitionen / Devestitionen

Im Dezember 2018 wurden die Tauschverträge mit der Ernst  

Göhner Stiftung für die Objekte Mönchaltorf (Langemattstrasse 

14-18, 20-28) gegen die Objekte in Vernier (Rue de Grange-Lévrier 

14-19) unterzeichnet. Per Mai erwarb die HIG ein saniertes Wohn-

haus im Kreis 3 sowie ein Wohn-/Geschäftshaus mit Entwicklungs-

potenzial im Kreis 2 der Stadt Zürich. Die Kaufpreise lagen um 

11% über dem Marktwert per Abschluss 2019. Weiter wurden ein 

Landkauf- sowie ein TU-Werkvertrag für ein Neubauprojekt in Sion 

unterzeichnet. Mit dem Bau wurde im Juli begonnen und der 

Bezug der Wohnungen und Geschäftsflächen ist per Frühjahr 

2021 geplant. Für ein Neubauprojekt in Lausanne wurde im 

August ein bedingter Kaufvertrag (Vorbehalt Baubewilligung) 

unterzeichnet. 

Nebst dem Tausch der beiden Objekte in Mönchaltorf wurde das 

Quartier-Einkaufszentrum «Avanchet Parc» in Vernier per 30. Sep-

tember 2019 veräussert. Der Verkaufserlös aus der Transaktion lag 

leicht über dem geschätzten Marktwert.

Neubauten

Das 2017 erworbene Bauprojekt in Zunzgen mit 44 Wohnungen 

wurde per Dezember 2018 und Mai 2019 fertiggestellt und erreichte 

im wettbewerbsstarken Marktumfeld per September 2019 einen 

Vermietungsgrad von 72%. Der von KPMG geschätzte Marktwert 

liegt mit CHF 22,22 Mio knapp unter den Kaufkosten.

Erneuerungen

Wie geplant konnte die komplexe Innensanierung im bewohnten 

Zustand der 65 Wohnungen der Liegenschaft Grand Bay 20 in Ver-

nier im 1. Quartal abgeschlossen werden. Die Gesamtaufwen-

dungen lagen rund 10% unter den budgetierten Kosten von CHF 

7,0 Mio. Weiter wurde im vergangenen Jahr die Repositionierung 

der Verkaufsflächen an der Badstrasse in Baden sowie nach dem 

Auszug des Alleinmieters die Repositionierung des Geschäfts-

hauses Garnmarkt 10 in Winterthur in Angriff genommen.

Verdichtungsprojekte

Das Projekt Thomasweg in Köniz-Liebefeld hat mit dem Erhalt der 

rechtskräftigen Baubewilligung im September 2019 einen grossen 

Schritt Richtung Realisierung gemacht. Aktuell laufen die letzten 

Verhandlungen mit Bauunternehmungen, damit mit dem Ersatz-

neubau im Februar 2020 wie geplant angefangen werden kann. In 

der ersten Etappe entstehen 94 Wohnungen im unteren und mitt-

leren Preissegment sowie gut 1 000 m2 Gewerbefläche, davon die 

Hälfte für einen Kindergarten der Gemeinde Liebefeld.

Für das Erneuerungs- und Ersatzneubauprojekt Langfurren in Wet-

zikon wurde im September das Baugesuch eingereicht. Die Pla-

nung sieht die Gesamtsanierung von zwei Häusern mit 34 Woh-

nungen sowie einen Ersatzneubau mit 60 Wohnungen vor. 

Geplant ist der Beginn der Erneuerung im Frühjahr 2020 und des 

Ersatzneubaus rund sechs Monate später.

Mit dem Abschluss des Vorprojekts im Juli hat die Projektentwick-

lung Wydäckerring in Zusammenarbeit mit der CSA Anlagestif-

tung eine grosse Hürde genommen. Der aktuelle Zeitplan sieht die 

Eingabe des Baugesuchs in der ersten Hälfte des laufenden 

 2018/19 2019/20 2020/21 2021/22 2022/23 2023/24 2024/25 2025/26 
im Bau 
Sion, Berge de Sionne

In Entwicklung 
Liebefeld, 1. Etappe 1) 
Wetzikon, Langfurren 2) 
Bern, Kramgasse 2) 

Lausanne, Levant 2) 
Zürich, Wydäckerring 3) 
Liebefeld, 2. Etappe 1) 
Liebefeld, 3. Etappe 1)

Projektpipeline

1) Baubewilligung rechtskräftig, 2) Baubewilligung hängig, 3) Eingabe Baugesuch geplant

60 Wohnungen + Gewerbeflächen

94 Wohnungen + Gewerbeflächen

26 Wohnungen + Verkaufsflächen
34 + 60 Wohnungen

23 Wohnungen

139 Wohnungen

65 Wohnungen + Gewerbeflächen
134 Wohnungen + Gewerbeflächen
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Geschäftsjahrs vor. Die Neubauten werden unter dem Nachhaltig-

keitslabel Green Property geplant. 

Wie die Projektpipeline zeigt, plant die HIG in den nächsten 2-3 

Jahren grössere Investitionen. Die Erträge aus den Investitionen 

werden zeitlich verzögert anfallen und führen während der starken 

Wachstumsphase zu einer Verwässerung der Rendite.

Entwicklung Anspruchskapital

Im zurückliegenden Geschäftsjahr 

wurde die Möglichkeit zur Reinve-

stition der Ausschüttung ausge-

setzt. Die getätigten Akquisitionen 

sowie die Investitionen in die Pro-

jektentwicklungen und Käufe wur-

den durch die laufenden Einnah-

men, Mittel aus Verkäufen sowie 

über die Aufnahme von Fremd-

kapital finanziert. Die wenigen 

Anspruchskündigungen wurden 

nicht ersetzt.

Ertragsentwicklung

Im Berichtsjahr erhöhten sich die Mietzinseinnahmen netto Soll um 

3,3% auf CHF 52,8 Mio. Die Ertragsentwicklung positiv beeinflusst 

haben die Fertigstellung der beiden Liegenschaften in Zunzgen und 

die zwei Zukäufe in Zürich. Ertragsminderungen erfolgten durch 

den Auszug des Alleinmieters im Garnmarkt 10 in Winterthur sowie 

aufgrund der unbefriedigenden Feuchtigkeitssituation in der Über-

bauung Grindel in Volketswil. Generelle Mietzinsanpassungen wur-

den keine durchgeführt. Mietzinserhöhungen bzw. -senkungen 

ergaben sich in Einzelfällen bei Wiedervermietungen aufgrund der 

örtlichen Marktverhältnisse. In den Bestandsobjekten, bereinigt  

um die Entwicklungsliegenschaften (Liebefeld, Wydäcker und  

Wetzikon), gingen die Mietzinseinnahmen per Stichtag 30. Septem-

ber leicht um 0,2% gegenüber der 

Vorjahresbasis zurück. Die Mietaus-

fallquote konnte sich dem Markt-

trend nicht entziehen und hat sich 

auf 5,55% (Vorjahr 5,30%) erhöht.

Vermietungssituation

Die Entwicklung des Portfolios der HIG verlief in den einzelnen 

Segmenten im vergangenen Geschäftsjahr unterschiedlich. Die 

Anforderungen an die Qualität (Objekte, Instrumente, Dienstleister) 

nehmen weiter zu. 

Segment Wohnen

Wohnungen mit einem qualitativ guten Preis-Leistungsverhältnis in 

den Grossstädten und in den Gemeinden mit sehr guter öffentlicher 

Anbindung und Infrastruktur erfreuen sich einer intakten Nachfrage. 

Die Absorptionszeiten haben sich nicht gross verändert. Intensiviert 

hat sich der Verdrängungsmarkt in den Agglomerationen mit dem 

Resultat von vermehrten selektiven Mietzinssenkungen. Die Bautä-

tigkeit in den Zentren wie in den Agglomerationen, kombiniert mit 

einer stagnierenden Nachfrage, wird den Druck auf die Erträge resp. 

die Qualität in naher Zukunft weiter hoch halten, wenn nicht noch 

verstärken.

Segment Büro

Dank der gut laufenden Wirtschaft profitiert das Segment Büro 

von einer gesunden und stabilen Nachfrage, die im vergangenen 

Geschäftsjahr selektiv Ertragsoptimierungen im Portfolio ermög-

lichte. Die gekündigten Flächen konnten zeitnah wieder vermietet 

werden.

Segment Verkauf

Der letztes Jahr erwähnte Vermarktungs-Fitness-Test für Retailflä-

chen ist noch nicht abgeschlossen – er hat sich in einen Dauerlauf 

geändert. Entscheidungen zur Eröffnung von neuen Standorten 

oder Konzepten dauern lange und die geforderten Eingeständ-

nisse von Vermieterseite sind gross. Diese Marktbedingungen 

spürt die HIG nach wie vor in ihren Objekten, sie schlagen sich in 

der Ertragsentwicklung sowie in den Objektbewertungen nieder.

  Soll-Mietertrag (netto)     Mietertrag Netto

Das Geschäftsjahr im Überblick

Anzahl Ansprüche 
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Genfersee 13%

Bern 13%

Nord- 
westschweiz 
19%

Zürich 41%
Ostschweiz 5%

Innerschweiz  
8%

Westschweiz 
1%

Leerstände nach Objektgattung 
in % und CHF der Mietzinseinnahmen netto Soll / pro Monat 

 30.09.2019 30.09.2018

 in % in TCHF in % in TCHF

Wohnungen  6.2 206 4.4 143

Büro / Gewerbe  6.4 41 5.2 33

Garagen / Parkplätze  14.4 47 13.8 45

übrige Objekte  10.3 89 6.3 6

alle Objekte  6.9 303 5.3 227

Leerstände nach Portfoliobereich 
in % und CHF der Mietzinseinnahmen netto Soll / pro Monat 

  30.09.2019 30.09.2018

  in % in TCHF in % in TCHF

Bestandesportfolio  5.9 232 4.6 182

Neubauten bis 3-jährig  24.2 29 0.8 0

Renovierte Objekte 

während und 1 Jahr nach 

umfassender Erneuerung 15.3 38 14.5 49

Portfolio-Informationen

Marktwert Immobilien  
nach Liegenschaften-Kategorien

Wohnungsmix  
nach Wohnungsgrössen  

Altersstruktur 
(inkl. Gesamt- und Innenerneuerung)

2 und 2½  
Zimmer 18%

 4 und 4½ Zimmer 
34%

1 und 1½  
Zimmer 6%

 3 und 3½ 
Zimmer 37%

5 und mehr  
Zimmer 5%

Wohn- /  
Geschäfts- 
häuser 15%

11–20 Jahre 30%

älter 31%

bis 10 Jahre 39%

Geschäftshäuser 8%Angefangene Bauten 1%

Wohnhäuser 76%

Mietertrag netto 
nach Regionen

Mietzinseinnahmen netto Soll  
nach Objektgattung  

Marktwert Immobilien  
nach Regionen 

Wohnungen 76%

Büro /  
Gewerbe  
15%

Garagen /  
Parkplätze 7%Übrige 2%

Genfersee 12%

Bern 13%

Nord- 
westschweiz 
18%

Zürich 43%
Ostschweiz 5%

Innerschweiz  
8%

Westschweiz 
1%

Portfolio nach Fälligkeit der Gewerbe-Mietverhältnisse

Vertragsende über 
Anzahl Jahre

in % des Netto-
mietertrags (total 
CHF 7.8 Mio p.a.)

1.4

1.6

12.4

5.8

7.8
9.8

11.0

4.2

11.3

20.6

14.1

10
9
8
7
6
5
4
3
2
1
0

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22%

Nettomietertrag per 30.09.2019

Portfolio-Informationen nicht durch Revisionsstelle geprüft
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   30.09.2019   30.09.2018 
in 1 000 CHF Erläuterungen  Marktwert in %  Marktwert in %

 
 
Aktiven   

 
Bauland (inkl. Abbruchobjekte)   0 0.0  0 0.0

Angefangene Bauten (inkl. Land)   15 022 1.5  4 340 0.4

Fertige Bauten (inkl. Land)   959 496 92.7  951 685 96.5

Entwicklungsliegenschaften   29 143 2.8  0 0.0

Immobilien 1  1 003 661 97.0  956 025 96.9

Flüssige Mittel   937 0.1  904 0.1

Indirekte Immobilienanlage  2  27 649 2.6  26 543 2.7

Sonstiges Vermögen 3  2 886 0.3  3 283 0.3

Gesamtvermögen   1 035 133 100.0  986 755 100.0

 
 
Passiven

 
Finanzverbindlichkeiten 4  255 955 90.8  208 305 87.2

Sonstige Verbindlichkeiten  5  4 544 1.6  8 094 3.4

Liquidationssteuern 6  21 350 7.6  22 411 9.4

Fremdkapital   281 849 100.0  238 810 100.0

 
Nettovermögen    753 284   747 945 

 
Anzahl Ansprüche im Umlauf 7  57 970   58 281 

Inventarwert pro Anspruch (nach Ausschüttung) 8  12 354   12 205 

 
 
Veränderung des Nettovermögens

Nettovermögen zu Beginn der Berichtsperiode   747 945   697 499 

Ausschüttung Geschäftsjahr   –36 625   −35 742 

Zeichnung Ansprüche netto   –3 796   42 743 

Gesamtergebnis (Berichtsperiode)   45 760   43 444 

 
Nettovermögen am Ende der Berichtsperiode   753 284   747 945 

Jahresrechnung der HIG Immobilien Anlage Stiftung
Vermögensrechnung des Anlagevermögens
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in 1 000 CHF Erläuterungen  2018/19 in %  2017/18 in %

 
 
Mietertrag Netto   50 041   48 534 

Soll-Mietertrag (netto) 9  52 802 100.0  51 091 100

Minderertrag Leerstand 10  –2 848 –5.4  −2 547 −5.0

Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkostenforderungen   –81 –0.1  −163 −0.3

Übrige Erträge aus Liegenschaften   168 0.3  153 0.3

Unterhalt Immobilien 11  5 273 10.0  5 191 10.2

Instandhaltung   3 523 6.7  3 412 6.7

Instandsetzung   1 750 3.3  1 779 3.5 
 a.o. Unterhalt  1 001  1.9 781  1.5 
 Sanierungen  749  1.4 998  2.0

Operativer Aufwand 12  4 937 9.4  4 528 8.9

Ordentlicher Liegenschaftenbetrieb   3 003 5.7  2 606 5.1

Bewirtschaftungshonorare   1 934 3.7  1 922 3.8

 
Operatives Ergebnis 13  39 831 75.4  38 815 75.9

 

Sonstige Erträge 14  1 106 2.7  1 289 3.3

Aktivzinsen / Indirekte Immobilienanlage   1 106   1 199 

Übriger Ertrag   0   90 

Finanzierungsaufwand 15  2 962 7.4  2 888 7.4

Hypothekarzinsen   2 962   2 888 

Verwaltungsaufwand 16  929 2.3  1 464 3.8

Revisionsaufwand   71   70 

Schätzungsaufwand   107   106 

Geschäftsführungshonorar   205   795 

Übriger Verwaltungsaufwand   546   493 

 
Nettoertrag des Rechnungsjahres 17  37 046 93.0  35 752 92.1

 
Realisierte Kapitalgewinne / -verluste 18  0   1 123 

Erfolg aus Verkauf Immobilien   0   1 123 

 
Realisierter Erfolg   37 046   36 875 

 
Nicht realisierte Kapitalgewinne / -verluste 19  8 714   6 569 

Erfolg aus Neubewertung   7 653   7 841  
 Positive Marktwertanpassung  17 202   13 215   
 Negative Marktwertanpassung  –9 549   −5 374  

Veränderungen latente Steuern   1 061   −1 272 

 
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 20  45 760   43 444 

 
Gewinnverwendung

Der Stiftungsrat beantragt der Anlegerversammlung,  
den Gewinn wie folgt zu verwenden: 
Ausschüttung pro Anspruch 8  637   645 

Beantragte Ausschüttung 8  37 123   36 625 

 
Gewinnvortrag (nach Ausschüttung) 8  3 328   3 404 

Erfolgsrechnung des Anlagevermögens

in % 
vom operativen 

Ergebnis

in % 
vom operativen 

Ergebnis



Unterfeld
Oftringen

2018
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Anhang zum Anlagevermögen

Allgemeine Angaben

A. Stiftungszweck / Rechtsgrundlage / Aufsichtsbehörde 

Stiftungszweck

Die HIG Immobilien Anlage Stiftung (ff. HIG genannt) ist eine  

Stiftung im Sinne von Art. 53g bis Art. 53k des Bundesgesetzes 

über die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge 

(BVG), der Verordnung über die Anlagestiftungen (ASV) und von 

Art. 80 ff. ZGB. HIG bezweckt die kollektive Anlage und Verwal-

tung der von den Anlegern eingebrachten Gelder. Ansprüche 

erwerben können alle in der Schweiz domizilierten steuerbefreiten 

Einrichtungen der zweiten Säule und der Säule 3a. Zugelassen sind 

auch Anlagefonds, sofern deren Anlegerkreis ausschliesslich aus in 

der Schweiz domizilierten steuerbefreiten Einrichtungen der zwei-

ten Säule und der Säule 3a besteht. Die HIG investiert die ihr 

zufliessenden Gelder in schweizerische Immobilien. Sie ist bestrebt, 

ein werthaltiges Immobilien-Portfolio zu entwickeln und zu halten, 

um den Anlegern eine sichere und wertbeständige Anlage ihres 

Vermögens in Immobilien zu ermöglichen.

Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage der Tätigkeit der HIG bilden die von der Auf-

sichtsbehörde genehmigten Statuten vom 13.01.2014, das Regle-

ment vom 03.12.2013, die Anlagerichtlinien vom 04.09.2013 und 

das Organisations- und Geschäftsreglement vom 03.09.2014.

Aufsichtsbehörde

Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV), Seilerstr. 8, 

3011 Bern

B. Organe

Organe der HIG sind:

– die Anlegerversammlung

– der Stiftungsrat

– die Revisionsstelle

Stiftungsrat

Präsident Franz Steinegger A / F lic. iur. (1943), Flüelen 

Fürsprech, Notar 

Mitglied seit: 19.02.1992, gewählt bis: AV 2020

Vizepräsident Marcel C. Berlinger A (1949), Wil 

Stiftungsratspräsident der Personalvorsorgestiftung 

STIHL Schweiz, Wil  

Mitglied seit: 13.12.2005, gewählt bis: AV 2020

Mitglieder Petra Feigl-Fässler E lic. oec. HSG (1971) Oberwil 

Leiterin HR der NZZ Mediengruppe, Zürich 

Mitglied seit: 04.12.2018, gewählt bis AV 2020

 Lorenz Heim A / B / E / F (1968), Küsnacht 

Geschäftsführender Managing Director der  

HypothekenZentrum AG, Zürich 

Mitglied seit: 09.12.2008, gewählt bis: AV 2020

 Mark Honauer A / B / E (1952), Luzern 

Ehem. Leiter Immobilien der SUVA, Luzern 

Mitglied seit: 09.12.2008, gewählt bis: AV 2020

 Mario Passerini C / D / E (1958), Luzern 

Geschäftsführer Schindler Pensionskasse, Ebikon 

Mitglied seit: 03.12.2013, gewählt bis AV 2020

 Thomas Leu C / E (1972), Zug 

Leiter Immobilien der Zuger Pensionskasse, Zug 

Mitglied seit: 05.12.2017, gewählt bis: AV 2020

 Claudia Kosarnig-Widmer D (1972), Dürnten 

Teamleiterin Finanzplanung&Vorsorge der 

Zürcher Kantonalbank, Zürich 

Mitglied seit: 04.12.2018, gewählt bis: AV 2020

 Gerold Moser A / B / E (1956), Abtwil AG 

Leiter Immobilien der PKG Pensionskasse, Luzern 

Mitglied seit: 09.12.2009, gewählt bis: AV 2020

Index A Kollektivunterschrift zu zweien 
B Anlageausschuss 
C Compliance-Ausschuss 
D Prüfungsausschuss 
E Anlegervertreter 
F Verwaltungsrat der HIG Asset Management AG

Revisionsstelle Gesetzliche Revisionsstelle der HIG ist die BDO AG,  

Solothurn. Die Revisionsstelle wird jährlich von 

der Anlegerversammlung gewählt. Die BDO AG 

erfüllt die Zulassungsvoraussetzungen gemäss 

Art. 9 ASV bzw. Art. 52b BVG.
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C. Organisation der Stiftung / - der Vermögensanlage

Schätzungsexperten
KPMG AG, Zürich

Revisionsstelle
BDO AG, Solothurn

Compliance-Ausschuss

*100-prozentige Tochter der HIG Immobilien Anlage Stiftung

Stiftungsrat

Geschäftsführung

HIG Asset Management AG*

Objektbewirtschaftung

Anlegerversammlung

Anlageausschuss

Prüfungsausschuss

Dritte

Oberstes Organ der HIG ist die Anlegerversammlung, die durch die 

Vertreter der Anleger gebildet wird. Die Anlegerversammlung findet 

mindestens einmal pro Jahr, innert 4 Monaten nach Abschluss des 

Rechnungsjahres statt. Die Aufgaben der Anlegerversammlung sind 

im Stiftungsreglement geregelt. 

Der Stiftungsrat besteht derzeit aus 9 Mitgliedern und ist oberstes 

geschäftsführendes Organ. Er trifft die strategischen und geschäfts-

politischen Entscheide sowie die Beschlüsse von grundlegender 

Bedeutung über die Anlage der anvertrauten Anlagegelder. Er ist 

zudem zuständig für die Festlegung der Organisation und über-

wacht den Geschäftsgang im Sinne einer Oberaufsicht. Die Überwa-

chung der Einhaltung der Anlagerichtlinien ist vom Stiftungsrat an 

den Compliance-Ausschuss delegiert. Dieses Gremium besteht aktu-

ell aus 2 vom Anlageausschuss und der Geschäftsführung unabhän-

gigen Mitgliedern des Stiftungsrats. Die einzelnen Anlageentscheide 

treffen entsprechend der im OGR geregelten Kompetenzordnung je 

nach Anlagevolumina die Geschäftsführung, der vom Stiftungsrat 

eingesetzte Anlageausschuss oder der Stiftungsrat. Der Anlageaus-

schuss besteht derzeit aus 3 vom Compliance-Ausschuss und der 

Geschäftsführung unabhängigen Mitgliedern des Stiftungsrats. Der 

Prüfungsausschuss unterstützt den Stiftungsrat in der Überwachung 

der finanziellen Entwicklung der HIG, der Effizienz der Prozesse und 

dem Gleichgewicht zwischen Risiko und Kontrollmassnahmen. Ins-

besondere bildet er sich ein eigenständiges Urteil über den Jahresab-

schluss und die Angemessenheit des internen Kontrollsystems (IKS) 

sowie über die Wirksamkeit der externen Revisionsstelle. Der Prü-

fungsausschuss besteht derzeit aus 2 Mitgliedern des Stiftungsrats. 

Schätzungsexpertin der HIG ist die KPMG AG, Zürich. Die Schät-

zungsexpertin wird vom Stiftungsrat für eine Amtsdauer von jeweils 

3 Jahren gewählt (gewählt bis AV 2021). Die KPMG AG erfüllt die 

Anforderungen gemäss Art. 11.3 ASV (Qualifikation und Unabhän-

gigkeit). Die Schätzungsexperten ermitteln jährlich die Marktwerte 

aller Liegenschaften im Bestandesportfolio. Zudem bewerten sie 

zum Kauf bzw. Verkauf beantragte Liegenschaften und Projekte. 

Weitere Details hierzu können dem vom Stiftungsrat am 06.11.2013 

erlassenen Bewertungsreglement entnommen werden. 

Die Aufgaben der Revisionsstelle richten sich nach Art. 10 ASV und 

Art. 52c BVG. Die Revisionsstelle hält ihre Feststellungen und Anträ-

ge zuhanden des Stiftungsrats in einem umfassenden Bericht und 

zuhanden der Anlegerversammlung in einem zusammenfassenden 

Bericht fest. 

Die Geschäftsführung besteht aus dem vom Stiftungsrat gewählten 

Geschäftsführer und dem stellvertretenden Geschäftsführer. Die 

Führung der laufenden Geschäfte und des Sekretariats der HIG, 

damit auch die Umsetzung der strategischen Vorgaben und der 

Anlageentscheide, hat der Stiftungsrat gestützt auf Art. 9, lit. 4 der 

Statuten an die HIG Asset Management AG delegiert. Die HIG Asset 

Management AG ist eine 100%-ige Tochtergesellschaft der HIG. 

Teilleistungen des Finanz- und Rechnungswesens der HIG sind seit 

01.04.2012 an die Von Graffenried AG Treuhand, Bern, ausgeglie-

dert. Weitere operative Leistungen wie die Objektbewirtschaftung 

oder bei Bedarf Bautreuhandaufgaben und das Qualitätssicherungs-

management werden an externe Unternehmungen vergeben. Die 

administrative und technische Bewirtschaftung der Liegenschaften 

ist auf die regional verankerten Unternehmungen wie folgt verteilt:

– Region Zürich: Intercity Verwaltungs-AG, Zürich

  H&B Real Estate AG, Zürich

  UtoNova AG, Zürich 

– Region Ostschweiz: IT3 St. Gallen AG, St. Gallen

  IT3 Treuhand + Immobilien AG, 

 Schaffhausen

– Region Innerschweiz: Intercity Verwaltungs-AG, Luzern

– Region Nordwestschweiz: GRIBI Bewirtschaftung AG, Basel

  VERWAG Immobilien  

 Verwaltungs AG, Zofingen

  Arealis AG, Baden

– Region Bern: Von Graffenried AG Liegenschaften,  

 Bern

– Region Westschweiz/Genf: Comptoir Immobilier SA, Lausanne/ 

 Genf 

Das Liegenschaftsrechnungswesen wird seit 01.10.2009 schweiz-

weit zentral von sidus advanced partners ag, Bern, einer von den 

technischen Bewirtschaftern unabhängigen Unternehmung geführt.

Anhang zum Anlagevermögen
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Bautreuhandaufgaben werden nach Bedarf an externe Dienstleis-

ter vergeben. Fritz Burri, ehemaliger Geschäftsführer der HIG 

Immobilien Anlage Stiftung, führt auf Mandatsbasis als Berater der 

Auftraggeberin das Entwicklungsobjekt «Maison Capitol» in Bern 

(Bindeglied zwischen externer Gesamtprojektleitung und der HIG 

Immobilien Anlage Stiftung).

HIG investiert im Grundsatz zum Zwecke der langfristigen Anlage, 

mehrheitlich in das Segment Wohnen. Die gewählte Anlagestrate-

gie zielt auf ein qualitatives, nachhaltiges Wachstum bei einer ange-

messenen Rendite. Die Anforderungen an Sicherheit und Liquidität 

der Anlagen sollen gebührend beachtet werden.

D. Bewertungs- und Rechnungslegungsgrundsätze,

Stetigkeit

Die Jahresrechnung 2018/19 wurde in Übereinstimmung mit den 

Rechnungslegungsvorschriften nach Swiss GAAP FER 26 und nach 

den gesetzlichen Rahmenbedingungen gemäss Art. 38 – 41 ASV 

und Art. 47 + 48 BVV2 erstellt. Diese Vorschriften dienen der  

besseren Vergleich- und Lesbarkeit der Rechnung und tragen so 

zu erhöhter Transparenz und Klarheit bei. 

Bewertungsstandards und Grundlagen

Bilanzposition Bewertung

Immobilien

Fertige Bauten Sämtliche Liegenschaften werden jährlich nach der 

Discounted Cashflow-Methode (DCF-Methode) 

bewertet und zu Marktwerten bilanziert. Siehe 

dazu den Kurzbericht des Schätzungsexperten.

Entwicklungs- Unter dieser Gruppe werden Immobilien zusam- 

liegenschaften  mengefasst, für die ein bewilligtes Entwicklungs-

projekt besteht, und die auch auf Basis dieses 

Projektes mittels der DCF Methode bewertet 

wurden.

Angefangene  Angefangene Bauten werden generell zu Anschaf-

Bauten  fungswerten bilanziert. Sofern es der Marktwert 

zulässt, dürfen Bauzinsen auf der durchschnitt-

lichen Investitionssumme aktiviert werden. Die 

Belastung erfolgt zum durchschnittlichen Fremd-

kapitalsatz. 

Rückstellungen Rückstellungen werden gebildet, wenn vor dem 

Bilanzstichtag ein Ereignis stattgefunden hat, aus 

dem ein wahrscheinlicher Mittelabfluss resultiert. 

Diese Verpflichtung kann auf faktischen oder 

rechtlichen Gründen basieren. 

Liquidations- Berücksichtigt sind die bei einem Verkauf voraus-

steuern sichtlich anfallenden Grundstücksgewinn- und 

Handänderungssteuern. Die Handänderungssteu-

ern werden nur soweit berücksichtigt, wie sie 

vom Verkäufer zu übernehmen sind.

Nicht aufgeführte Positionen werden grundsätzlich zu Marktwerten 

bilanziert. Wenn für einen Vermögensgegenstand kein aktueller 

Wert bekannt ist bzw. festgelegt werden kann, gelangt ausnahms-

weise der Anschaffungswert abzüglich erkennbarer Werteinbussen 

zur Anwendung.

E. Risiko-Management

Grundsätze

Die Stiftung misst einem adäquaten Risikomanagement hohe 

Bedeutung bei. Das Risikomanagement soll durch eine systema-

tische Identifikation und Bewertung der Risiken sicherstellen, dass 

Risiken rechtzeitig erkannt und im Bedarfsfall durch die Anordnung 

von geeigneten Massnahmen minimiert werden können. Die für die 

Stiftung wesentlichsten Risiken wurden definiert und auf ihre Ein-

trittswahrscheinlichkeit sowie auf mögliche Auswirkungen hin 

bewertet. Der Stiftungsrat befasst sich mit den strategischen Risiken 

sowie der Organisation des Risikomanagements und lässt sich von 

der Geschäftsführung über die Behandlung der operativen Risiken 

regelmässig informieren. Die Geschäftsführung überprüft die ope-

rativen Risikopositionen mindestens quartalsweise und informiert 

den Stiftungsrat bei bedeutenden Veränderungen umgehend.

Der Stiftungsrat befasste sich im Berichtsjahr u.a. mit den Entwick-

lungen am Immobilienmarkt. Er hat die weiterhin angespannte 

Marktsituation zur Kenntnis genommen und sprach sich für die 

Weiterführung der Strategie des qualitativen Wachstums aus. Der 

Stiftungsrat bestätigte das System des Risikomanagements, hat sich 

mit den strategischen Risiken befasst und von der Behandlung der 

operativen Risiken durch die Geschäftsführung Kenntnis genom-

men. Im Weiteren hat sich der Stiftungsrat mit der Ausschüttungs-

politik befasst und er liess sich über die Einhaltung der Vorschriften 

zur Loyalität und Integrität der Verantwortlichen informieren. 

Organisation / Prozesse

Die Organisation des Risikomanagements stützt sich auf das in Kraft 

stehende Regelwerk, namentlich auf Statuten, Reglement, Anlage-

richtlinien, das OGR (Organisations- und Geschäftsreglement) und 

die Qualitätsstandards der Konferenz der Geschäftsführer der Anla-

gestiftungen (KGAST).
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Anhang zum Anlagevermögen

In- / Devestitionen

Die Kompetenz zum Erwerb von Liegenschaften ist im OGR geregelt 

und liegt abgestuft nach Investitionsvolumen bei der Geschäftsfüh-

rung, dem Anlageausschuss oder dem Stiftungsrat. Gleiches gilt 

sinngemäss für die Auslösung von Sanierungsprojekten. Der Ver-

kauf von Liegenschaften benötigt die Zustimmung des Anlageaus-

schusses bzw. ab einem bestimmten Verkaufsvolumen diejenige des 

Stiftungsrats. 

Als Entscheidungsgrundlagen dienen den Entscheidungsinstanzen 

die genehmigten Anlagerichtlinien, die vom Stiftungsrat festgelegte 

Anlagestrategie und die von der Geschäftsführung aufbereiteten 

Informationen zum beantragten Geschäft. Bei Käufen plausibilisiert 

zudem die Schätzungsexpertin die erwartete Wertentwicklung mit-

tels eines Marktwertgutachtens. Bei Verkäufen beurteilt sie den Ver-

kaufspreis. 

Neubau-/Sanierungsvorhaben

Die Projektsteuerung von Neubau- und Sanierungsvorhaben, die 

Überwachung der Ausführung und der damit zusammenhängenden 

Risiken (Preis, Leistung, Termin, Garantie) ist an die HIG Asset 

Management AG delegiert. Im Weiteren wurde ein standardisiertes 

Qualitätssicherungsmanagement implementiert.

Führung des Immobilienportfolios

Die Führung und damit auch die Überwachung des Portfolios sind 

an die HIG Asset Management AG delegiert. Die Risiken im Zusam-

menhang mit der Führung des Immobilienportfolios liegen primär 

– in der Entwicklung der Positionen Ertrag/Ertragsausfall/Aufwand 

– beim baulichen Zustand der Immobilien

– bei Personen- oder Sachschäden

– in möglichen Veränderungen des relevanten Marktumfeldes 

Zur Überwachung der wirtschaftlichen Risiken wird im Sinne eines 

Frühwarnsystems ein institutionalisiertes, aussagekräftiges Kenn-

zahlenreporting geführt. Der bauliche Zustand der Objekte wird 

regelmässig durch interne und externe Spezialisten überwacht. Die 

Risiken im Zusammenhang mit Personen- und Sachschäden sind in 

einem Rahmenvertrag über eine Versicherungsgesellschaft ange-

messen abgedeckt (Erdbebenrisiko eingeschlossen). Risiken durch 

Veränderungen im relevanten Marktumfeld sollen durch die Nähe 

der Objektbewirtschafter zum Objekt (Regionalisierung der Objekt-

bewirtschaftung) und durch regelmässig zu aktualisierende Stand-

ortbeurteilungen erkannt werden.

Bewertungen

Das Immobilienportfolio wird einmal pro Jahr durch die externe und 

unabhängige Schätzungsexpertin nach dem Grundsatz des «fair 

market value» bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der Discoun-

ted Cashflow-Methode. Die Details dazu sind im vom Stiftungsrat 

erlassenen Bewertungsreglement vom 06.11.2013 geregelt.

Einhaltung der Anlagerichtlinien

Die Einhaltung der Anlagerichtlinien wird vierteljährlich durch den 

Compliance-Ausschuss überprüft. 

Geschäftsführung /  HIG Asset Management AG

Der Präsident und ein weiteres Mitglied des Stiftungsrates stellen 

den Verwaltungsrat der HIG Asset Management AG. Damit ist der 

direkte Durchgriff der HIG auf das Management sichergestellt. Die 

Aufgaben, Zuständigkeiten und Kompetenzen sind im Delegati-

onsvertrag und im Organisations- und Geschäftsreglement detail-

liert geregelt. Der Verwaltungs- und der Stiftungsrat überwachen 

die Aktivitäten der Geschäftsführung und der HIG Asset Manage-

ment AG auf Basis des gültigen Regel- und Vertragswerks und 

über ein umfassendes Quartalsreporting. 

F. Kommissionen / Geschäftsführungshonorar

In Anwendung von Art. 13 lit. 3 des Stiftungsreglements hat der 

Stiftungsrat Kommissionen bei Zeichnung resp. Rücknahme von 

Ansprüchen festgesetzt.

Ausgabekommission

Für die Ausgabe von Ansprüchen kann die HIG eine Kommission 

von max. 3% des Werts der ausgegebenen Ansprüche verrechnen. 

Im zurückliegenden Geschäftsjahr wurden keine Ansprüche ausge-

geben.

Rücknahmekommission

Für die Rücknahme von Ansprüchen kann die HIG eine Kommissi-

on von max. 1% verrechnen. Im zurückliegenden Geschäftsjahr 

wurde keine Rücknahmekommission verrechnet.

Vermittlungskommission

Für den Kauf und Verkauf von Liegenschaften kann die mit der 

Führung der laufenden Geschäfte beauftragte HIG Asset Manage-

ment AG eine Kommission von max. 2% des beurkundeten Kauf-/

Verkaufspreises verrechnen. Im zurückliegenden Geschäftsjahr 

wurden Kauf-/Verkaufs- und Vermittlungskommissionen von total 

CHF 1 248 716 verrechnet (VJ CHF 184 796).

Baubetreuungskommission

Für die Führung von Bauprojekten kann die mit der Führung der 

laufenden Geschäfte beauftragte HIG Asset Management AG eine 
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Kommission von max. 1% der Baukosten verrechnen. Im zurück-

liegenden Geschäftsjahr wurden Baubetreuungskommissionen 

von total CHF 54 500 verrechnet (VJ CHF 71 930).

Geschäftsführungshonorar an die HIG Asset  

Management AG

Die mit der Führung der laufenden Geschäfte beauftragte HIG Asset 

Management AG wird nach effektivem Aufwand entschädigt.

G. Auflagen der Aufsichtsbehörde

Die Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV) hat 

mit Schreiben vom 11. Januar 2019 bestätigt, dass sie keine 

Bemerkungen zur Jahresrechnung 2017/18 anzubringen hat. Zur-

zeit bestehen keine besonderen Auflagen.

H. Weitere Angaben

Eventualverbindlichkeiten

Im Zusammenhang mit der Mehrwertsteuer-Gruppenbesteuerung 

besteht eine Solidarhaftung.

Rückerstattungen, Vertriebs- / Betreuungsentschädi-

gungen (Art. 40 ASV)

Mit einer Ausnahme haben weder die HIG noch die HIG Asset 

Management AG Rückerstattungen oder Vertriebs-/Betreuungs-

entschädigungen bezahlt noch solche vereinnahmt. Ausnahme: 

Die HIG entschädigt die HIG Asset Management AG für die Ausga-

be/Rücknahme von Ansprüchen im Umfang der bei der Ausgabe/

Rücknahme verrechneten Ausgabe-/Rücknahmekommission (siehe 

vorne unter Rubrik «Ausgabe-/Rücknahmekommission»). 

Mitgliedschaften / Qualitätsstandards

Die HIG ist über ihren Geschäftsführer der Konferenz der Geschäfts-

führer von Anlagestiftungen (KGAST) angeschlossen und des Wei-

teren Mitglied bei ASIP. Sie hat sich den Qualitäts- und Loyalitätsan-

forderungen dieser Organisationen unterstellt.

Integrität und Loyalität in der Vermögensverwaltung

Alle Mitglieder des Stiftungsrats und der Geschäftsführung sowie 

die zur Einhaltung der Integritäts- und Loyalitätsvorschriften ver-

pflichteten Externen (Drittbeauftragte) haben mit Bezug auf Art. 

8 ASV und Art. 48f bis 48l BVV 2 sowie mit Bezug auf die ASIP-

Charta für das Berichtsjahr schriftlich erklärt, die massgebenden 

Anforderungen gekannt und eingehalten zu haben und damit 

auch erklärt, keine persönlichen Vermögensvorteile aus der Tätig-

keit für die HIG und/oder für die HIG Asset Management AG 

erlangt zu haben. 

Im Berichtsjahr war kein Mitglied des Stiftungsrats mit der 

Geschäftsführung, der Verwaltung oder der Vermögensverwaltung 

der Stiftung betraut. Art. 8.2 ASV wurde damit eingehalten.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es gibt keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, 

welche die Jahresrechnung beeinflussen.

Erläuterungen zur finanziellen Berichterstattung 

Vermögensrechnung

Mit dem Abschluss des Geschäftsjahres 2018/19 wurde eine 

Anpassung in der Gliederung des Anlagevermögens vorgenom-

men. Zusätzlich zur Mindestgliederung nach KGAST, die Bauland 

(inkl. Abbruchobjekte), Angefangene Bauten (inkl. Land) und Fer-

tige Bauten (inkl. Land) vorsieht, wird neu zusätzlich eine Rubrik 

«Entwicklungsliegenschaften» geführt. Unter dieser Gruppe wer-

den Immobilien zusammengefasst, für die ein bewilligtes Entwick-

lungsprojekt besteht, und die auch auf Basis dieses Projektes 

bewertet wurden.

1. Immobilienbestand

Der Marktwert des Immobilien-Portfolios belief sich am Ende des 

Berichtsjahres auf CHF 1 003,66 Mio und entsprach 97,0% des 

Gesamtvermögens (Vorjahr 96,9%). Anfangs Dezember 2018 

wurde mittels eines Kauf-Verkaufsgeschäftes eine Liegenschaft in 

Vernier gekauft und im Gegenzug wurde die Liegenschaft in 

Mönchaltorf vom Verkäufer erworben. Bei der Neubauliegen-

schaft in Zunzgen (BL) ist das erste Gebäude seit Dezember 2018, 

das zweite seit Mai 2019 bezugsbereit. Per 1. Mai 2019 konnten 

zwei Liegenschaften für je rund CHF 10,00 Mio in Zürich an der 

Waffenplatzstrasse und an der Weststrasse gekauft werden. 

Zusätzlich wurden für ein Neubauprojekt in Sion der Landkauf und 

die ersten zwei Akontozahlungen getätigt.

Im Zusammenhang mit zwei Entwicklungsprojekten wurden  

folgende Umklassierungen vorgenommen: das Projekt in Bern, 

Kramgasse 72/Rathausgasse 61, für das noch keine Baubewilli-

gung vorliegt, wurde in Liegenschaften im Bau (at cost) umklas-

siert. Das bewilligte Projekt in Liebefeld-Köniz wurde in die Rubrik 

Entwicklungsliegenschaften umklassiert.

Anhang zum Anlagevermögen
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Die Veränderung gegenüber dem Immobilienbestand am Ende des 

Geschäftsjahres 2017/18 ist neben den neu gekauften Liegenschaf-

ten und den Neubauprojekten vor allem mit der Zunahme bei den 

Sanierungsprojekten in Bern, Kramgasse 74 und in Genf, Vernier 

GB20 sowie mit höher geschätzten Marktwerten zu begründen. 

Die Marktwertbewertung des Portfolios wurde durch die Schät-

zungsexperten der KPMG AG wie im Vorjahr nach der Discounted 

Cashflow-Methode vorgenommen.

in 1 000 CHF Marktwert

Marktwert per 30.09.2018 956 025

Veränderung Basisportfolio +9 772

Marktwert Bestandesliegenschaften per 30.09.2019 965 797

Verkaufte Liegenschaften –43 048

Neu erworbene Liegenschaften +66 870

Liegenschaften im Bau (at cost) +5 539

Liegenschaften im Bau (at cost – Umklassierung aus Basisportfolio) +2 420

Entwicklungsliegenschaften (Umklassierung aus Basisportfolio) +6 083

Marktwert des Portfolios per 30.09.2019 1 003 661

Die Zunahme gegenüber dem Stand vom 30.09.2018 betrug CHF 

47,64 Mio (+5,0%).

Die Summe der Schuldbriefe, die für die Sicherstellung des Fremd-

kapitals bei den Bankinstituten auf dem Portfolio hinterlegt wur-

den, betrug über den gesamten Immobilienbestand per Bilanz-

stichtag Total CHF 501,75 Mio (Vorjahr CHF 414,55 Mio), wovon 

aber lediglich CHF 412,96 Mio bei Banken deponiert waren.

2. Indirekte Immobilienanlage

Per Bilanzstichtag belief sich der Marktwert der indirekten Immobi-

lienanlage von CSA Real Estate Switzerland (Valoren-Nr. 1312300) 

auf CHF 27,65 Mio (2,6% des Gesamtvermögens) und wurde zum 

Rücknahmepreis der Ansprüche per 30.09.2019 bewertet. Im lau-

fenden Geschäftsjahr wurden keine weiteren Ansprüche erwor-

ben bzw. keine Ansprüche gekündigt. Der nicht realisierte Kursge-

winn belief sich für das Geschäftsjahr 2018/19 auf CHF 1,11 Mio. 

Die Anlagerendite der indirekten Immobilienanlage betrug 4,17% 

(Vorjahr 4,81%). Die Fondsbetriebsaufwandquote TER ISA (GAV) die-

ser Anlage per 30.06.2019 betrug 0,55%, die TER ISA (NAV) 0,73%.

Der angepasste Prospekt der Anlagegruppe CSA Real Estate Swit-

zerland (Valor 1312300), gültig ab 01.11.2018, erlaubt in Zukunft 

die (Teil-) Ausschüttung der Erträge. Bisher tätigte die Anlagegrup-

pe keine Ausschüttungen in bar; sämtliche Erträge und Kapitalge-

winne wurden laufend reinvestiert.

3. Sonstige Vermögenswerte

Die Position sonstiges Vermögen setzte sich wie folgt zusammen:

in 1 000 CHF 30.09.2019 30.09.2018

Verrechnungssteuer 0 0

Darlehen an Stammvermögen der HIG 70 70

Vorleistungen (Projekte in Planung) 1) 2 278 3 213

Vorleistungen (Objekte im Verkauf) 6 0

Transitorische Aktiven 2) 532 0

Total 2 886 3 283

1) Die Position Vorleistungen (Projekte in Planung) beinhaltete wie 

bereits im Vorjahr die Kosten für die Projekte, für welche noch 

keine Baubewilligung vorliegt. Es sind dies für den Abschluss am 

30.09.2019 die Projektierung der Ersatzneubauten «Langfurren» 

in Wetzikon und «Wydäcker» in Zürich-Albisrieden. Sobald Bau-

bewilligungen vorliegen, werden die Kosten auf die Liegenschaft 

umgebucht.

2) Die Position Transitorische Aktiven enthielt bereits in Rechnung 

gestellte Kosten für Sanierungen und Neubauprojekte, für die aber 

die Leistung erst im kommenden Geschäftsjahr erbracht wird.

4. Finanzverbindlichkeiten

Rund 34,1% der Finanzverbindlichkeiten werden in den nächsten 

24 Monaten zur Verlängerung oder Rückzahlung fällig. Die rest-

lichen Kredite basieren auf langfristigen Schuldverpflichtungen.

Die Fremdfinanzierungsquote betrug 25,5% und war 3,72 Pro-

zentpunkte höher im Vergleich zu Ende Geschäftsjahr 2017/18. 

Die Finanzverbindlichkeiten bei den Banken wurden zur vorüber-

gehenden Finanzierung der Ausschüttung des Geschäftsjahres 

2017/18 und für die Kaufpreiszahlungen für Zunzgen und die bei-

den Stadtzürcher Liegenschaften um CHF 47,65 Mio erhöht. Der 

restliche Liquiditätsbedarf wurde mit den Akontozahlungen aus 

dem Liegenschaftenbetrieb gedeckt.

in 1 000 CHF 30.09.2019 30.09.2018  CHF %

Finanzverbindlichkeiten per  255 955 208 305  +47 650 +22.9

Durchschnittlicher Zinssatz  1.08% 1.31%

Fremdfinanzierungsquote  
in % des Marktwertes 25.50% 21.79%
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Anhang zum Anlagevermögen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzten sich wie folgt zusammen:

in 1 000 CHF 30.09.2019 30.09.2018

Management Accounting Services 2 060 2 690

Verbindlichkeiten gegenüber  
HIG Asset Management AG 57 21

Transitorische Passiven 1 210 648

Abgrenzung Baufortschritt 1) 841 4 385

Wertberichtigung offene Forderungen  
aus MZ/HBK 2) 376 350

Total 4 544 8 094

1) Die Position Abgrenzung Baufortschritt enthielt noch nicht in Rech-

nung gestellte Kosten für Sanierungen und Neubauprojekte, für die 

aber die Leistung bereits im Geschäftsjahr 2018/19 erbracht wurde.

2) Die Position Offene Forderungen aus MZ/HBK beinhaltete Wert-

berichtigungen für Delkredere-Risiken aus Mietzins-und Nebenko-

stenforderungen.

6. Liquidationssteuern

Die Liquidationssteuern wurden wie im Vorjahr von einem exter-

nen Beratungsunternehmen objektbezogen überprüft und in der 

Berichtsperiode auf CHF 21,35 Mio reduziert. Es wurden wie in 

den Vorjahren die latenten Grundstückgewinnsteuern und die 

Handänderungssteuern, soweit diese nach Ortsgebrauch vom  

Verkäufer zu übernehmen sind, berücksichtigt. Auf eine allfällige 

kommunale und interkantonale Verlustverrechnungsmöglichkeit 

wurde verzichtet.

in 1 000 CHF 30.09.2019 30.09.2018

Liquidationssteuern per 01.10.2018 22 411 21 139

Anpassung Liquidationssteuern –1 061 +1 272

Bestand 30.09.2019 21 350 22 411

7. Anspruchskapital / Ansprüche im Umlauf 

Zeichnungen / Rückzüge

Im Geschäftsjahr 2018/19 wurde das Anspruchskapital um netto 

311 Ansprüche reduziert, was eine Nettoveränderung von Eigen-

mitteln in der Höhe von CHF –3,80 Mio ergibt. Die Abnahme resul-

tierte aus einer Kündigung von 306 Ansprüchen und einem Rück-

zug von 5 Ansprüchen. Auf eine Reinvestition der Ausschüttung 

des Geschäftsjahres 2017/18 wurde verzichtet.

Der Nettoausgabe- und Rücknahmepreis betrug im Berichtsjahr 

CHF 12 205 je Anspruch.

Anspruchskapital

Der Stand des Anspruchskapitals per 30.09.2019 belief sich auf 

CHF 646,46 Mio bei 57 970 Ansprüchen im Umlauf.

Die Anlegerstruktur zeigt per 30.09.2019 folgendes Bild:

in % bis 1 Mio 1-5 Mio 5-10 Mio > 10 Mio

Anleger 42.4 34.7 11.1 11.8

Kapital  4.4 20.2 20.1 55.3

8. Inventarwert

Per 30. September 2019 lag der Inventarwert (nach Ausschüttung) 

bei CHF 12 354, CHF 149 höher als im Vorjahr (+1,2%).

in 1 000 CHF

Gesamtvermögen gemäss Bilanz  1 035 133

Fremdkapital (inkl. Liquidationssteuern)  –281 849

Nettovermögen vor Ausschüttung  753 284

Ansprüche im Umlauf per 30.09.2019  57 970

Inventarwert vor Ausschüttung (Wert in CHF)  12 994

Geplante Ausschüttung  37 123

Nettovermögen nach geplanter Ausschüttung  716 161

Inventarwert nach Ausschüttung (Wert in CHF)  12 354

Der Stiftungsrat und die Geschäftsführung beantragen der Anleger-

versammlung eine Ausschüttung von CHF 637 pro Anspruch (Vor-

jahr CHF 645).

Bei einer Annahme des Antrages präsentiert sich die Gewinnver-

wendung wie folgt:

in 1 000 CHF 30.09.2019 30.09.2018

Gewinnvortrag (Vorjahr) +3 404 +3 154

Realisierter Erfolg 37 046 36 875

Verfügbare Ausschüttung 40 450 40 029

Beantragte Ausschüttung 37 123 36 625

Veränderung Gewinnvortrag –77 +250

Gewinnvortrag (aktuelles GJ) +3 327 +3 404



25/44HIG Geschäftsbericht 2019

11. Unterhalt Immobilien

Der Unterhalt Immobilien, bestehend aus Instandhaltung und 

Instandsetzung, hat gegenüber dem Geschäftsjahr 2017/18 um 

CHF 0,08 Mio (1,6%) zugenommen und belief sich auf CHF 

5,27 Mio. Dies entsprach 10,0% des Soll-Mietertrages (netto) 

(Vorjahr 10,2%). Die negative Abweichung entstand vor allem bei 

der Instandsetzung, a.o. Unterhalt, die rund CHF 0,22 Mio höher 

lag als im Vorjahr.

Der Betrag Instandsetzung setzte sich wie folgt zusammen:

in 1 000 CHF 2018/19 2017/18 CHF %

a.o. URE (Liegenschaften) 1 001 781 –220 –28.1

Umfassende Sanierungen 749 998 +249 +24.9

Total 1 750 1 779

12. Operativer Aufwand

Die Kosten für den Operativen Aufwand lagen über dem Niveau 

des Vorjahres und betrugen neu CHF 4,94 Mio (Vorjahr CHF 

4,53 Mio), Zunahme um CHF 0,41 Mio (+9,0%).

13. Operatives Ergebnis 2018/19

Der Gewinn aus der operativen Tätigkeit betrug CHF 39,83 Mio 

und nahm gegenüber dem Vorjahr um CHF 1,02 Mio (+2,6%) zu.

14. Sonstige Erträge

Im Vorjahr erhielt die Stiftung die Ausschüttung des aufgelaufe-

nen Bilanzgewinnes der HIG Asset Management AG der vergan-

genen Jahre. Der Ertrag der Indirekten Immobilienanlage ist mit 

CHF 1,11 Mio 7,8% tiefer als im Vorjahr. Erstmals seit 2006 

besteht wieder die Möglichkeit, die Ausschüttung 2019 in bar 

statt in Ansprüchen zu beziehen.

15. Finanzierungsaufwand

Die Finanzverbindlichkeiten im Geschäftsjahr 2018/19 waren um 

CHF 47,65 Mio höher als per Ende Geschäftsjahr 2017/18. Dank 

anhaltend rekordtiefen Zinssätzen resultierten nur leicht höhere 

Hypothekarzinsen als im Vorjahr.

in 1 000 CHF 2018/19 2017/18 CHF  %

Hypothekarzinsen 2 962 2 888 +74 +2.6

16. Verwaltungsaufwand

Der Verwaltungsaufwand betrug im Geschäftsjahr 2018/19 CHF 

0,93 Mio (Vorjahr CHF 1,46 Mio). Das Geschäftsführungshonorar 

wurde aufwandsorientiert belastet.

Erfolgsrechnung 

9. Soll-Mietertrag (netto)

Netto Soll

Die Mietzinseinnahmen wurden netto, bereinigt von HK/BK, darge-

stellt. Gegenüber dem Vorjahr nahmen die Mietzinseinnahmen net-

to Soll um CHF 1,71 Mio zu. Die positive Veränderung von +3,3% ist 

vor allem auf die Mietzinsen der neu erworbenen Liegenschaften in 

Niederweningen, Oftringen, Unterfeldstrasse, Vernier, Rue Grange-

Lévrier, Zunzgen und der beiden Liegenschaften in Zürich sowie 

zusätzliche Mietzinseinnahmen nach Sanierung der Liegenschaft 

Champ d'Anier in Genf zu begründen. Andererseits fallen die Miet-

zinsen der verkauften Liegenschaften in Kappel und in Mönchaltorf 

weg. Die Liegenschaft in Winterthur, Garnmarkt 10 wird neu posi-

tioniert und neu vermietet.

Netto Ist

Die Mietzinseinnahmen netto Ist verteilten sich wie folgt auf die 

einzelnen Geschäftssegmente:

in 1 000 CHF 2018/19 2017/18  CHF %

Wohnhäuser  
(Geschäftsflächen < 20%) 1) 37 661 36 529 +1 132 +3.1

Geschäftshäuser  
(Wohnanteil < 20%) 5 278 5 346 –68 –1.3

Wohn-/ Geschäftshäuser 6 934 6 506 +428 +6.6

Total 49 873 48 381

1) Inkl. der Mietzinseinahmen netto Ist der Entwicklungsliegen-

schaft.

10. Minderertrag Leerstand

Die Mietausfallquote, berechnet aus dem Minderertrag Leerstand 

und den Inkassoverlusten auf Mietzinsen und Nebenkostenforde-

rungen, erhöhte sich im vergangenen Geschäftsjahr im Vergleich 

zum Vorjahr erneut. Sie betrug 5,6% (CHF 2,93 Mio) und war 

0,25 Prozentpunkte höher als im Vorjahr.

in 1 000 CHF 2018/19 2017/18 CHF %

Minderertrag Leerstand 2 848 2 547 +301 +11.8

Inkassoverluste auf Mietzinsen und  
Nebenkostenforderungen 1) 81 162  –81  n.a.

in % Soll-Mietertrag (netto) 5.55 5.30

1) Die Position Inkassoverluste enthielt die Ausbuchung eines Ver-

lustes wegen Konkurs eines Mieters. Dieser Betrag war bereits im 

Delkredere unter dem Übrigen Liegenschaftenbetrieb abgegrenzt, 

somit erscheint dieser Verlust in der Kennzahl, ist aber für das 

Resultat im Geschäftsjahr erfolgsneutral.



HIG Geschäftsbericht 201926/44

Das Geschäftsführungshonorar für das Management der Stiftung, 

erbracht durch die HIG Asset Management AG, betrug CHF 0,21 Mio 

(Vorjahr CHF 0,80 Mio). Durch den Immobilientausch und den Kauf 

der Liegenschaften in Zürich flossen deutlich mehr Vermittlungs-

kommissionen an die HIG Asset Management AG als im Vorjahr. 

Hingegen entfiel die Ausgabekommission, da die Möglichkeit der 

Reinvestition ausgesetzt wurde.

in 1 000 CHF 30.09.2019 30.09.2018 CHF %

Revisionsstelle 71 70

Schätzungsexpertin 107 106

Geschäftsführungshonorar 205 795 –590 –74.2

Marketing und Werbung 213 208 +5 +2.4

Allgemeine Verwaltung 1) 333 285 +47 +16.5 
 davon Akquisition 40 60 
 davon Rechtsberatung 2) 109 26 
 davon Aufsichtsbehörden 16 24

Total 929 1 464

1) Unter Allgemeine Verwaltung werden nicht nur Rechts-/ Projekt-

und sonstige Beratung, sondern auch die Kosten für das Projekt 

Flächenmanagement für die Aufarbeitung und Aktualisierung des 

Planarchivs der HIG gebucht – im Geschäftsjahr 2018/19 betrug 

der Aufwand für die Phase 1 + 2 CHF 107 000 (VJ CHF 90 000).

2) Im Zusammenhang mit der Errichtung/Erhöhung von Schuldbrie-

fen auf diversen Liegenschaften entstanden einmalige Zusatzko-

sten fürs Notariat/Grundbuchamt im GJ 2018/19.

Im Geschäftsjahr 2018/19 wurde der HIG Asset Management für 

den Tausch von Vernier, Rue Grange-Lévrier / Mönchaltorf sowie für 

die beiden Käufe in Zürich, Waffenplatzstrasse und Weststrasse 

gesamthaft eine Vermittlungskommission von CHF 1 248 716 ver-

gütet. Baubetreuungskommissionen wurden für Vernier, Avanchets- 

Parc GB20 und Bern, Kramgasse 74 bezahlt, Total CHF 54 500. Es 

gab keine Ausgabekommission, da die Reinvestition ausgesetzt 

wurde (Vorjahr: Vermittlungskommission CHF 184 796, Baubetreu-

ungskommission CHF 71 930, Ausgabekommission CHF 261 240). 

Das Geschäftsführungshonorar enthielt auch die Entschädigungen 

an den Stiftungsrat und dessen Ausschüsse, sowie an den Verwal-

tungsrat der Tochtergesellschaft im Umfang von CHF 0,11 Mio 

(Vorjahr CHF 0,10 Mio). Diese Entschädigungen wurden dem 

Geschäftsführungsjahr angerechnet.

17. Nettoertrag des Rechnungsjahres

Der Nettoertrag des Rechnungsjahres betrug CHF 37,05 Mio und 

war um CHF 1,29 Mio höher als im Vorjahr (+3,6%).

Anhang zum Anlagevermögen

18. Realisierte Kapitalgewinne / -verluste

Der anfangs Dezember 2018 vollzogene Tausch der Bestandeslie-

genschaft in Vernier, Rue Grange-Lévrier gegen die Liegenschaft in 

Mönchaltorf wurde wertneutral durchgeführt. Viel höhere Grund-

stückgewinnsteuern und zusätzliche Kosten zur Sanierung der Ein-

stellhalle führten zu einem Verlust von CHF 0,35 Mio. Die defini-

tive Höhe der Grundstückgewinnsteuern für Mönchaltorf ist noch 

nicht bekannt; die maximale Steuerforderung wurde unter Berück-

sichtigung des Vorsichtsprinzips verbucht.

Der Verkauf der Liegenschaft in Vernier, Avanchets-Parc GB21 per 

30. September 2019 erfolgte über dem Marktwert. Der daraus 

resultierende Verkaufserfolg betrug netto CHF 0,35 Mio.

19. Nicht realisierte Kapitalgewinne / -verluste

Unter diesem Abschnitt werden die Neubewertung der Immobilien 

und die Veränderung der Liquidationssteuern geführt. Die per 

30.09.2019 vorgenommene Neubewertung des Immobilienport-

folios hatte zu einer Anpassung bei den Marktwerten von netto 

CHF +7,65 Mio (Vorjahr CHF +7,84 Mio) geführt. Diese setzte sich 

wie folgt zusammen: Der Summe der Aufwertungen von CHF 

17,20 Mio standen Abwertungen von CHF 9,55 Mio gegenüber. 

Bei den Liquidationssteuern wurden die latenten Grundstückge-

winnsteuern und die Handänderungssteuern nach Ortsüblichkeit 

berücksichtigt. Diese wurden um CHF 1,06 Mio (Vorjahr Erhöhung 

um CHF 1,27 Mio) reduziert und betragen nun CHF 21,35 Mio.

20. Gesamterfolg des Rechnungsjahres

Das Gesamtergebnis für das Geschäftsjahr 2018/19 betrug CHF 

45,76 Mio und lag damit um CHF 2,32 Mio (+5,3%) höher als im 

Vorjahr (CHF 43,44 Mio).

KGAST Kennzahlen 1)

in % 2018/19 2017/18

Mietausfallquote 5.55 5.30

Fremdfinanzierungsquote 25.50 21.79

Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 83.73 83.36

Betriebsaufwandquote (TER ISA (GAV)) 0.28 0.35

Betriebsaufwandquote (TER ISA (NAV)) 0.38 0.47

Eigenkapitalrendite (ROE) 6.39 6.11

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 4.53 4.51

Ausschüttungsrendite 4.90 5.03

Ausschüttungsquote 100.21 102.44

Anlagerendite 6.47 6.17

1) Definition siehe Glossar, gemäss KGAST-Richtlinie Nr. 1 vom 

01.09.2016. 
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Kurzbericht der Schätzungsexperten
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Real Estate 
Räffelstrasse 28 Postfach Telefon +41 58 249 54 02 
CH-8045 Zürich CH-8036 Zürich Internet: www.kpmg.ch 

Kurzbericht der Schätzungsexperten 

Auftrag 
Als unabhängige Bewertungsexpertin hat KPMG Real Estate auftragsgemäss den Liegenschaftsbestand der HIG 
Immobilien Anlage Stiftung per 30. September 2019 bewertet. Wie bereits in den Vorjahren wurde ein Drittel 
der Objekte besichtigt und nach der Discounted Cash Flow-Methode (DCF) bewertet. Zwei Drittel der Liegen-
schaften hat KPMG Real Estate desktopmässig (ohne Besichtigung) bewertet und an die aktuellen Gegebenhei-
ten angepasst. Das Portfolio umfasst per Stichtag 74 Liegenschaften (inkl. Neuzugänge und Entwicklungsob-
jekte/Liegenschaften im Bau). 

Bewertungsstandard 
Die Verkehrswertermittlung erfüllt die Anforderungen nach SWISS GAAP FER 26 und entspricht definitionsge-
mäss dem "fair market value" oder "Marktwert", d.h. dem Betrag, zu dem eine Liegenschaft zwischen sachver-
ständigen, vertragswilligen und voneinander unabhängigen Geschäftspartnern zu einem definierten Zeitpunkt 
und ohne Zeitdruck gehandelt wird. Die Objekte sind einzeln bewertet. Die rechnerische Summierung stellt 
nicht das Resultat eines en-bloc-Verkaufs oder Einzelverkaufs aller Objekte dar.  

Bewertungsmethode 
Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted Cashflow-Methode (DCF-Methode) durchgeführt. 
Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, 
auf den Stichtag diskontierten Nettoerträge bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je Liegenschaft marktgerecht 
und risikoadjustiert, d.h. unter Berücksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken. 
Im Rahmen der Bewertungen erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und Kos-
tenpositionen. Dem Schätzungsexperten stehen als Grundlagen die Abrechnungswerte je Liegenschaft der ver-
gangenen Jahre, die aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende Marktinformationen zur Verfügung. Auf 
dieser Basis schätzt er die zu erwartenden künftigen Cashflows und legt den Diskontierungssatz fest.  

Unabhängigkeit und Vertraulichkeit 
Die Schätzungsexperten von KPMG AG bestätigen ihre Unabhängigkeit und garantieren die vertrauliche Behand-
lung von Informationen im Zusammenhang mit dem Bewertungsmandat.  

Bewertungsergebnis 
Per 30. September 2019 beträgt der Marktwert des Portfolios CHF 1,003,661,000. Bei den Bestandsliegenschaf-
ten erfuhren 45 Liegenschaften eine Aufwertung und 19 Liegenschaften eine Abwertung. Drei Liegenschaften 
wurden neu erworben, zwei Liegenschaften unterjährig fertiggestellt und drei Liegenschaften wurden verkauft. 
Der durchschnittliche marktwertgewichtete Diskontierungszinssatz der Bestandsliegenschaften beträgt 3.67%, 
wobei die Spanne der einzelnen Liegenschaften von 2.95% bis 4.80% reicht. Der nominale marktwertgewichtete 
Diskontsatz beträgt 4.01% (Forecast-Periode).  

 

 
Zürich, den 11. Oktober 2019 
 
KPMG AG 
 
 
 
 
Ulrich Prien Oliver Specker 
Partner, Head of Real Estate Director, Real Estate 

Wertentwicklung Marktwert Anteil
Marktwert per 30.09.2018 CHF 956,025,000 100.0%
Verkauf* CHF -43,048,000 -4.5%
Zum Verkauf bestimmt CHF 0 0.0%
Innere Wertveränderung CHF 9,772,000 1.0%
Unterjährig fertiggestellte Liegenschaften CHF 17,876,000 1.9%

Liegenschaften im Bau CHF 14,042,000 1.5%
Neuerwerb* * CHF 48,994,000 5.1%
Marktwert per 30.09.2019 CHF 1,003,661,000 105.0%
*   Mönchaltorf, Langenmattstrasse 14-18 und 20-28; Vernier, Grand Bay 21
* *  Vernier, Rue de Grange-Lévrier 14-19; Zürich, 
Waffenplatzstrasse 1; Zürich, Weststrasse 55
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in 1 000 CHF 30.09.2019 30.09.2018

 
Aktiven 642 592

Umlaufvermögen 592 558

Flüssige Mittel 388 404

Forderungen ggü. Anlagevermögen HIG 57 21

Übrige Forderungen 107 92

Aktive Rechnungsabgrenzung 40 41

 
Anlagevermögen 50 34

Mobile Sachanlagen 50 34

 
Passiven 642 592

Fremdkapital kurzfristig 560 512

Passive Rechnungsabgrenzung 560 512

 
Fremdkapital langfristig 70 70

Darlehen von Anlagevermögen HIG 70 70

 
Stiftungskapital 12 10

Widmungsvermögen 5 5

Bilanzgewinn 7 5

Jahresrechnung der HIG Immobilien Anlage Stiftung  
Konsolidierte Bilanz des Stammvermögens

Konsolidierte Erfolgsrechnung des Stammvermögens

in 1 000 CHF 2018/19 2017/18

 
Ertrag 1 795 1 603

Ertrag aus Ausgabe-/Rücknahmekommission 0 261

Ertrag aus Vermittlungskommission 1 249 185

Ertrag aus Baubetreuungskommission 54 72

Ertrag aus Geschäftsführungshonorar 205 795

Ertrag Drittmandate 287 290

   
Aufwand 1 793 1 602

Betriebsaufwand 1 499 1 294

Personalaufwand 1 499 1 294

Übriger betrieblicher Aufwand 252 268

Raumaufwand / Versicherungen 145 153

Verwaltungs- und Informatikaufwand 107 115

Abschreibungen 22 16

Finanzaufwand 0 0

ausserordentlicher Aufwand 0 8

ausserordentlicher Ertrag 0 0

Steuern 20 16

 
Gewinn 2 1
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Anhang zum Stammvermögen

Allgemeine Angaben

A. Zusammensetzung des Stammvermögens

Das Stammvermögen der HIG Immobilien Anlage Stiftung setzt 

sich wie folgt zusammen:

in 1 000 CHF Aktiven Passiven

Beteiligung HIG Asset Management AG 75 
(100% Beteiligung, Erwerb per 01.10.2004) 
Widmungsvermögen  5 
Darlehen von Anlagevermögen   70

 75 75

Die vorliegende Jahresrechnung enthält die konsolidierten Zahlen 

des Stammvermögens und dessen Beteiligung an der HIG Asset 

Management AG. Auf eine separate Darstellung der HIG Asset 

Management AG wird verzichtet, da dadurch die Aussagekraft der 

Jahresrechnung nicht erhöht würde.

B. Gesellschaftszweck der HIG Asset Management AG

Die Gesellschaft bezweckt die Führung der Geschäfte von kollek-

tiven Kapitalanlagen und Immobiliengesellschaften sowie das  

Halten, die Entwicklung, die Bewirtschaftung und Verwaltung 

von Immobilien und Immobilienportfolios. Sie kann Grundstücke 

erwerben, halten und veräussern.

Die HIG Asset Management AG ist zurzeit für die HIG Immobilien 

Anlage Stiftung, die Pensionskasse des Kantons Nidwalden und 

die Schindler Pensionskasse tätig.

C. Rechnungslegung

Die Rechnungslegung erfolgt gemäss den Vorschriften des Schwei-

zerischen Gesetzes, insbesondere der Artikel über die kaufmän-

nische Buchführung und Rechnungslegung (Art. 957 bis 962 OR).

D. Organe der HIG Asset Management AG

Generalversammlung

Verwaltungsrat

Präsident Franz Steinegger* lic. iur. (1943), Flüelen 

Fürsprech, Notar 

Mitglied seit: 01.10.2004

Vizepräsident Lorenz Heim* (1968), Küsnacht 

Geschäftsführender Managing Director der  

HypothekenZentrum AG, Zürich 

Mitglied seit: 05.12.2017

* Mitglieder des Stiftungsrats der HIG Immobilien Anlage Stiftung

Revisionsstelle BDO AG, Solothurn

E. Geschäftsführung der HIG Asset Management AG

Geschäftsführer Roland Thoma (1973), Kilchberg

 Eintritt: 01.03.2017

Leiter Portfolio   Roger Zanoli (1966), Tennwil

Management Eintritt: 01.02.2008

Leiter Finanzen Kurt Gyger (1966), Kloten

& Controlling Eintritt: 01.12.2007

Assistentin der  Gabriela Ciapparelli (1960), Brütten

Geschäftsführung Eintritt: 01.08.2002

F. Angaben zu einzelnen Positionen

Abschreibungen

In den Sachanlagen sind keine Leasingobjekte enthalten. Die 

Abschreibung erfolgt linear über die geschätzte Nutzungsdauer.

Einrichtungen / Mobiliar 8 Jahre

EDV-Anlagen 3 Jahre

Software 2 Jahre

Immobilien

Die HIG Asset Management AG verfügt über keine eigenen 

Immobilien.



HIG Geschäftsbericht 201930/44

Anhang zum Stammvermögen

Personalaufwand

Der Personalaufwand enthält u.a. die Vergütungen an den Stif-

tungsrat der HIG Immobilien Anlage Stiftung, den Verwaltungsrat 

und die Geschäftsführung der HIG Asset Management AG. Im 

Geschäftsjahr 2018/19 wurden an die Träger der oben genannten 

Funktionen insgesamt CHF 1,24 Mio vergütet.

Erklärung zur Anzahl Vollzeitstellen 30.09.2019 30.09.2018

Bis 10 Vollzeitstellen  zutreffend zutreffend 
Nicht über 50 Vollzeitstellen 
Nicht über 250 Vollzeitstellen 
Über 250 Vollzeitstellen

Eventualverbindlichkeiten

Im Zusammenhang mit der Mehrwertsteuer-Gruppenbesteuerung 

besteht eine Solidarhaftung zwischen der HIG Immobilien Anlage 

Stiftung und der HIG Asset Management AG.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es gibt keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, 

welche die Jahresrechnung beeinflussen.

G. Restbetrag der Verbindlichkeiten aus kaufvertrags -

ähnlichen Leasinggeschäften und anderen Leasingver-

bindlichkeiten, sofern diese nicht innert zwölf Monaten

ab Bilanzstichtag auslaufen oder gekündigt werden

können

in 1 000 CHF 30.09.2019 30.09.2018

Fester Mietvertrag bis 31.07.2025  
Mietzins pro Jahr inkl. Nebenkosten  99 230 
von CHF 118 (bis 31.07.2020) 
Mietzins pro Jahr inkl. Nebenkosten  665 
von CHF 133 p.a. (ab 01.08.2020)

H. Weitere Angaben

keine



Kramgasse
Bern

2018
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BDO AG, mit Hauptsitz in Zürich, ist die unabhängige, rechtlich selbstständige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes. 
 

 
BERICHT DER REVISIONSSTELLE ZUR JAHRESRECHNUNG 2018/2019 

 
Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der HIG Immobilien Anlage Stiftung, bestehend aus 
Vermögens-, Erfolgsrechnung und Anhang des Anlagevermögens (Seiten 14 bis 26), konsolidierte Bi-
lanz, Erfolgsrechnung und Anhang des Stammvermögens (Seite 28 bis 30), für das am 30. September 
2019 abgeschlossene Geschäftsjahr geprüft.  

Verantwortung des Stiftungsrates 

Der Stiftungsrat ist für die Aufstellung der Jahresrechnung in Übereinstimmung mit den gesetzlichen 
Vorschriften, den Stiftungsstatuten und den Reglementen verantwortlich. Diese Verantwortung be-
inhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung einer internen Kontrolle mit Be-
zug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge 
von Verstössen oder Irrtümern ist. Darüber hinaus ist der Stiftungsrat für die Auswahl und die An-
wendung sachgemässer Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schätzungen 
verantwortlich.  

Verantwortung der Revisionsstelle 

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prüfung ein Prüfungsurteil über die Jahresrechnung 
abzugeben. Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den 
Schweizer Prüfungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Prüfung so zu pla-
nen und durchzuführen, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von 
wesentlichen falschen Angaben ist.  

Eine Prüfung beinhaltet die Durchführung von Prüfungshandlungen zur Erlangung von Prüfungsnach-
weisen für die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansätze und sonstigen Angaben. Die Auswahl 
der Prüfungshandlungen liegt im pflichtgemässen Ermessen des Prüfers. Dies schliesst eine Beurtei-
lung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstössen oder 
Irrtümern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berücksichtigt der Prüfer die interne Kontrolle, so-
weit diese für die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umständen ent-
sprechenden Prüfungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prüfungsurteil über die Wirksam-
keit der internen Kontrolle abzugeben. Die Prüfung umfasst zudem die Beurteilung der 
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilität der vorgenomme-
nen Schätzungen sowie eine Würdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der 
Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise eine ausreichende und angemessene 
Grundlage für unser Prüfungsurteil bilden. 

Prüfungsurteil 

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung für das am 30. September 2019 abgeschlos-
sene Geschäftsjahr dem schweizerischen Gesetz, den Stiftungsstatuten und den Reglementen.  

Bericht der Revisionsstelle
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher und anderer Vorschriften 

Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung (Art. 9 ASV) und die Unab-
hängigkeit (Art. 34 BVV 2) erfüllen und keine mit unserer Unabhängigkeit nicht vereinbaren Sachver-
halte vorliegen. 

Ferner haben wir die weiteren in Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 vorgeschriebenen Prüfungen vorge-
nommen. Der Stiftungsrat ist für die Erfüllung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der 
statutarischen und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschäftsführung und zur 
Vermögensanlage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung wahrge-
nommen werden.  

Wir haben geprüft, ob 

- die Organisation und die Geschäftsführung den gesetzlichen, statutarischen und reglementari-
schen Bestimmungen entsprechen und ob eine der Grösse und Komplexität angemessene interne 
Kontrolle existiert;  

- die Vermögensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen 
einschliesslich der Anlagerichtlinien entspricht; 

- die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalität in der Vermögensverwaltung getroffen wurden 
und die Einhaltung der Loyalitätspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen 
durch das oberste Organ hinreichend kontrolliert wird; 

- die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehörde gemacht wurden; 

- in den offen gelegten Rechtsgeschäften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung 
gewahrt sind. 

Ferner haben wir gemäss Art. 10 Abs. 3 ASV die Begründungen der Stiftung im Zusammenhang mit 
der Bewertung von Immobilien beurteilt. 

Wir bestätigen, dass die diesbezüglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementa-
rischen Vorschriften einschliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind. 

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen. 

Solothurn, 8. November 2019 

BDO AG 

Jürg Krebs 

 
Zugelassener Revisionsexperte 

Matthias Weber 

Leitender Revisor 
Zugelassener Revisionsexperte 
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Anlageprofil

Grundsatz

HIG investiert die bei ihr angelegten Mittel zum Zwecke der lang-

fristigen Kapitalanlage mehrheitlich in direkt gehaltene Liegen-

schaften in den gross- und mittelstädtischen Agglomerationen 

(inkl. deren Kernstädte) in der Schweiz. Es wird eine angemessene 

Diversifikation der Risiken und das Erzielen einer marktkonformen 

Rendite angestrebt. Mit dem Thema «Nachhaltigkeit» setzt sich 

HIG verantwortungsbewusst auseinander. 

Segmentierung

HIG investiert ihr Vermögen mehrheitlich in Wohnliegenschaften. 

Betagten-, Alterswohn- und Pflegezentren sowie Wohn- und 

Geschäftsliegenschaften (Mischbauten) sind zugelassen. Investiti-

onen in Geschäfts-/Gewerbeliegenschaften sind auf 25% des 

Gesamtvermögens beschränkt (inkl. der entsprechenden Vermö-

gensanteile aus Mischbauten und reine Pflegezentren). Bauland 

(inkl. Abbruchobjekte), angefangene Bauten sowie Objekte in 

Sanierung dürfen zusammen höchstens 30% des Anlagevermö-

gens ausmachen. Reine Hotelbetriebe, Sportanlagen, Freizeit-

parks, Infrastruktur- und touristische Bauten sind von der Anlage 

ausgeschlossen. 

Eigentumsform

Prioritär werden Anlagen im Alleineigentum getätigt. Der Markt-

wert der in Alleineigentum gehaltenen Liegenschaften muss min-

destens 75% des Anlagevermögens betragen. Weiter sind Mitei-

gentum, Stockwerkeigentum und Bauten im Baurecht zulässig. 

Es dürfen auch indirekte Immobilienanlagen wie Beteiligungen an 

schweizerischen Immobiliengesellschaften, Immobilien-Anlagestif-

tungen oder schweizerischen Immobilienfonds gehalten werden, 

sofern diese Gefässe ihre Geschäftsaktivitäten auf Grundstücke in 

der Schweiz beschränken. Als obere Limite sind hierfür 20% des 

Anlagevermögens fixiert.

Sacheinlagegeschäfte

HIG ist offen für Sacheinlagegeschäfte, sofern die Liegenschaften 

dem Anforderungsprofil entsprechen und dadurch die Interessen 

der übrigen Anleger nicht beeinträchtigt werden.

Makrolage

• Summarische Zusammenfassung siehe CH-Karte Seite 35

Mikrolage 

• Verkehrstechnisch (öffentlich/individuell) und infrastrukturmässig 

gut erschlossen

• Attraktive Lage/Umgebung (für Geschäftsbauten zentrale 

Standorte)

Objektpositionierung

• Ausrichtung der Anlagen mehrheitlich auf den Mittelstand und 

im mittleren Ausbau- und Mietzinssegment

• Auch zugelassen sind Anlagen im einfacheren und im geho-

beneren Segment

Objektstruktur

• Standortgerechter Wohnungs-/Objektmix

• Situations-/nachfragegerechte Grundriss-/Flächenkonzeption

• Hohe Flexibilität und Effizienz vor allem bei Geschäftsbauten

Ausbaustandard

• Angepasst an die Objektpositionierung 

Alter/Bausubstanz

• Jüngere Objekte oder sanierte mit gesunder Substanz

• Ältere Objekte mit Potenzial (Sanierung / Aufstockung / 

Ersatzneubau) 

• Altstadtbauten

• Baubewilligte oder bewilligungsreife Projekte

• Bauland rechtskräftig eingezont, baurechtlich erschlossen und 

überbauungsreif 

Mietzins

• Ausrichtung auf Marktverhältnisse und Objektpositionierung

Investitionsvolumen

• Abhängig von Standortqualität

• Anvisierte Zielvolumina pro Investitionseinheit ab  

ca. CHF 10,0 Mio

• maximal 15% vom Gesamtvermögen pro Investitionseinheit

Renditevorstellung

• Marktgerecht, abhängig von Standort-/Objektqualität und 

Entwicklung des allgemeinen Zinsumfelds

Investitionskriterien

Objekt-/Standortqualität

 Investition möglich

 Investition nur wenn Objekt 
entwickelbar 

 keine Investition
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Makrolage

Investitionsstandorte  
der HIG-Liegenschaften: 

 Wohnen

 Wohnen / Geschäft

 Geschäft

Strategie – Regionale Umsetzung 
Geschäftsliegenschaften: 

Grossstädte mit internationaler  
und nationaler Bedeutung

Mittelstädte und Gemeinden  
mit überregionaler Bedeutung

Strategie – Regionale Umsetzung 
Wohnliegenschaften: 

 Grossstädtische Agglomerationen

 Mittelstädtische Agglomerationen

 Agglomerationen von überregionaler  
Bedeutung

 Zusätzliche Standorte



Limmatfeld
Dietikon

2012
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Portfolio-Qualität

Zwecks aktiver Portfoliosteuerung überwacht HIG die Entwicklung 

der Portfolioqualität laufend. Jeweils auf Ende eines Geschäfts-

jahres werden die Qualitätsprofile aller Liegenschaften im Bestan-

desportfolio durch Wüest Partner AG aktualisiert. Es werden pro 

Jahr jeweils rund 20% der Liegenschaften besichtigt. Die rest-

lichen Objekte werden aufgrund der aktualisierten Datenbasis von 

Wüest Partner AG nachgeführt. 

Beurteilt werden die Standort- und die Objektqualität. Bei der 

Standortqualität werden die Makro- wie die Mikrolage bewertet. 

Innerhalb der Mikrolage werden insbesondere die Wohnlage in 

der Gemeinde, deren Infrastruktur und die Anbindung an den 

öffentlichen Verkehr beurteilt. Bei der Liegenschaftsqualität wird 

nicht nur der bauliche Zustand, sondern werden auch konzeptio-

nelle Aspekte und die Materialisierung bewertet.

Das in der abgebildeten Portfoliomatrix ersichtliche Gesamtbild 

zeigt, dass das Portfolio der HIG gut durchmischt ist und die 

Objekte grossmehrheitlich eine mittlere bis gute Standortqualität 

und eine mittlere bis gute Liegenschaftsqualität aufweisen. Als 

Fazit lässt sich zusammenfassen, dass das Portfolio der HIG gut 

positioniert ist und die Liegenschaften dem auf Seite 34 abgebil-

deten Anlageprofil mehrheitlich entsprechen. Für Liegenschaften 

deren Qualität im Laufe der Zeit das Anforderungsprofil nur noch 

ungenügend erfüllen, wird eine marktgerechte Neupositionierung 

(Instandsetzung vs. Ersatzneubaute) oder ggf. ein Verkauf geprüft.

2

1

 Neubauten (bis 3-jährig)

 Wohnliegenschaft

 Wohn- / Geschäftsliegenschaft

 Geschäftsliegenschaft

 Basis: Analyse Wüest Partner AG 09/2019

Anlagevolumen ca. CHF 3.0 Mio

Anlagevolumen ca. CHF 51.0 Mio 
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MOVE IN TO MOVEMENT

Sion – Neubauprojekt in Bahnhofsnähe

In Bewegung bleiben, könnte das Motto der super praktischen 

MOVEment-Appartements lauten. Denn einzelne Module wie 

ein Regalsystem mit Arbeitspult, Schrankelemente und Küchen-

zeile können sich auf Knopfdruck im Raum verschieben lassen. 

So profitieren Einpersonenhaushalte von flexiblen Raumsitua-

tionen, zum Beispiel für ein Essen mit Freunden, einen Home-

Office-Nachmittag oder einen gemütlichen Abend zu zweit. 

Bisher gibt es das clevere Raumkonzept in der Schweiz nur an je 

einem Ort in Basel und in Adliswil. Im Juli 2019 erfolgte in Sion 

der Spatenstich für das Neubauprojekt der HIG. 60 Wohnungen 

und 6 kleine Gewerbeeinheiten werden realisiert und davon 39 

Wohnungen mit dem MOVEment-System ausgestattet. 

Bau- und Anlagetätigkeit

MITTENDRIN

Zürich – Neuerwerb im Stadtzentrum

Mitten in Zürich, 2 Fussminuten vom Bahnhof 

Wiedikon entfernt, befindet sich ein Neuerwerb 

der HIG. 

Das Mehrfamilienhaus an der Weststrasse 55 

wurde 1930 errichtet und in den Jahren 2013 bis 

2016 gesamterneuert. Es verfügt über 12 1½- bis 

3½-Zimmer-Wohnungen mit je zwei Balkonen und 

einen modernen und hochwertigen Ausbaustan-

dard. Seit 1. Mai 2019 befindet sich das vollvermie-

tete Gebäude im Portfolio der HIG.



Das Gebäude ergänzt ein bestehendes Quartier. Es hat 

sechs Geschosse. Die Geschäfte im Erdgeschoss sind 

direkt zugänglich und geniessen dank ihrer Platzierung 

eine ausgezeichnete Sichtbarkeit.

Die Parzelle in der Rue de la Dixence wird im Osten von 

der Sionne, einem Nebenfluss der Rhone, begrenzt. 

Dank der hervorragenden Verkehrsanbindung sind die 

Bewohnerinnen und Bewohner des neuen Gebäudes in 

wenigen Minuten am Bahnhof oder auf der Autobahn. 

Referenzbilder: www.move-ment.ch
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Zur Ergänzung unseres Portfolios suchen wir laufend werthaltige Immobilien/Projekte 
an urbaner Lage zur nachhaltigen Anlage. 

Immobilien an urbaner Lage

Immobilien an urbaner Lage

Immobilien an urbaner Lage

Liegenschaft mit Potenzial

hochwertige Immobilie

hochwertige Immobilie Stadtnähe

Appartement urban

urban wohnen

urban wohnen

Bauprojekte urban Luxus

Immobilie Projekt Stadt

bewilligungsreifes Bauprojekt

urbane Lage hochwertig

Neubau werthaltig urban

urbane Lage Bauprojekt

urbane Lage

urbane Lage

urbane Lage

Immobilie stadtnah

Stadt wohnen Altbau

Stadt Immobilie

Stadt Immobilie

werthaltige Immobilie

werthaltige Immobilie

Altbau urban

Altbau Stadtrand urban

urban

Stadtvilla

Villa

Stadtvilla

Bauprojekt urban

Bauprojekt urban

Immobilie urban

Bauprojekt

urban

urban

Toplage

Toplage

urbane Lage
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Glossar

Direktrendite (Ausschüttung)

Die Direktrendite zeigt die Ausschüttung pro Anspruch in Prozent 

zum gültigen Inventarwert am Ende des Geschäftsjahres vor Aus-

schüttung.

 

Anlagerendite (Performance)

Die Anlagerendite zeigt die Veränderung der Ansprüche unter der 

Annahme, dass der Bruttobetrag der Ertragsausschüttungen 

unmittelbar und ohne Abzüge wieder zum Nettoinventarwert der 

Ansprüche angelegt wird, somit wird zusätzlich zur Ausschüttung 

die Wertveränderung miteinbezogen – annäherungsweise wird 

diese Kennzahl mit dem Inventarwert Ende GJ vor Ausschüttung 

und dem Inventarwert Beginn GJ nach Ausschüttung berechnet.

Ausschüttungsquote (Payout ratio)

Die Ausschüttungsquote zeigt die Ausschüttung in Prozent des 

erwirtschafteten Nettoertrages des Rechnungsjahres.

Betriebsaufwandquote (TER ISA) – (GAV) und (NAV)

Die Betriebsaufwandquote zeigt den Betriebsaufwand in Prozent 

des durchschnittlichen Gesamtvermögens (GAV – Gross Asset Value) respek-

tive des Nettovermögen (ohne Fremdkapital) (NAV – Net Asset Value).

Im Betriebsaufwand enthalten sind folgende Erfolgsrechnungs-

Positionen: Revisionsaufwand, Schätzungsaufwand, Bewirtschaf-

tungshonorare, Geschäftsführungshonorare und Übriger Verwal-

tungsaufwand.

Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge)

Die Betriebsgewinnmarge zeigt den Betriebsgewinn in Prozent 

des Netto-Mietertrages der Berichtsperiode. 

Im Betriebsgewinn sind neben dem Mietertrag Netto abzüglich 

des Gesamtliegenschaftenaufwands (Instandhaltung und Opera-

tiver Aufwand, ohne Instandsetzung) auch die sonstigen Erträge 

aus der indirekten Immobilienanlage und der Verwaltungsaufwand 

(Revisionsaufwand, Schätzungsaufwand, Geschäftsführungshono-

rar und Übriger Verwaltungsaufwand) enthalten.

Eigenkapitalrendite (ROE)

Die Eigenkapitalrendite (ROE) zeigt das Gesamtergebnis der 

Berichtsperiode in Prozent des Nettovermögens am Ende der 

Be richtsperiode (abzüglich vorgenommene Gewinnausschüttung).

Rendite des investierten Kapitals (ROIC)

Die Rendite des investierten Kapitals (ROIC) zeigt den bereinigten 

Gesamterfolg plus den Finanzierungsaufwand (Berücksichtigung 

laufender Erträge bei Ausgabe bzw. Rücknahme von Ansprüchen) 

der Berichtsperiode in Prozent des durchschnittlichen Gesamtver-

mögens der Berichtsperiode.

Fremdfinanzierungsquote

Die Fremdfinanzierungsquote zeigt die zur Finanzierung aufge-

nommenen fremden Mittel in Prozent des Marktwertes aller Lie-

genschaften (inkl. Bauland, angefangene Bauten, Entwicklungs-

liegenschaften und Liegenschaften zum Verkauf) am Ende der 

Berichtsperiode.

Mietausfallquote

Die Mietausfallquote zeigt die Mietausfälle (Minderertrag Leer-

stand und Inkassoverluste auf Mietzinsen) in Prozent des Soll-Miet-

ertrages (netto).
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