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Vollständigkeit und Genauigkeit der Rückstellungen für latente Steuern 

 Prüfungssachverhalt Unsere Vorgehensweise 

 Per 31. Dezember 2021 betragen die Rückstellungen 
für latente Steuern TCHF 54,708. 
 
Latente Steuern werden auf den temporären Differen-
zen zwischen den Wertansätzen in der Steuerbilanz 
und der Konzernbilanz zurückgestellt. Die Bemessung 
der latenten Steuern berücksichtigt den erwarteten Zeit-
punkt und die erwartete Art und Weise der Realisation 
bzw. Tilgung der betroffenen Aktiven und Verbindlich-
keiten. Dabei werden die Steuersätze herangezogen, 
die zum Bilanzstichtag gelten bzw. beschlossen sind. 
Die latenten Steuern resultieren primär aus den Bewer-
tungsunterschieden zwischen den Marktwerten und den 
steuerrechtlich massgebenden Werten der Renditelie-
genschaften. 
 
Bei der Berechnung der Rückstellungen für latente 
Steuern müssen Annahmen und Schätzungen bezogen 
auf die steuerlich massgebenden Anlagekosten, die 
Marktwerte der Liegenschaften sowie die im Zeitpunkt 
der Realisierung der Steuerdifferenz geltenden Steuers-
ätze getroffen werden. Bei langen Haltedauern können 
je nach kantonalen Regeln bei der Bestimmung der 
steuerlich massgebenden Anlagekosten anstelle der ef-
fektiven Anlagekosten auch alternativ ermittelte Anlage-
kosten berücksichtigt werden. In Kantonen mit separa-
ter Grundstückgewinnsteuer (monistisches System) 
muss zudem die Resthaltedauer der Liegenschaften ge-
schätzt werden, welche die Strategie der Warteck In-
vest AG wiederspiegelt. 

 

Im Rahmen unserer Prüfung haben wir die Berechnung 
der Rückstellungen für latente Steuern unter Einbezug 
unserer Steuerspezialisten kritisch beurteilt. 

Auf Basis des Gesamtportfolios der Renditeliegenschaf-
ten haben wir unter anderem folgende Prüfungshand-
lungen durchgeführt: 

 Evaluation der Berechnungsmethodik der Rückstel-
lungen für latente Steuern; 

 Kritische Beurteilung der zur Berechnung ange-
nommenen, bei Realisierung der Steuerdifferenz 
geltenden Steuersätze pro Kanton. 

Auf Basis einer nach qualitativen und quantitativen Fak-
toren ausgewählten Stichprobe haben wir unter ande-
rem folgende Prüfungshandlungen durchgeführt: 

 Abstimmung des Marktwerts mit der Marktwert-
schätzung und Abstimmung der steuerlich massge-
benden Anlagekosten mit der Anlagebuchhaltung 
resp. den Detailaufstellungen des Managements; 

 Nachvollzug der rechnerischen Korrektheit der Be-
rechnung der latenten Steuern; 

 Kritische Beurteilung der individuell festgelegten 
Resthaltedauer der Liegenschaft hinsichtlich der 
Strategiekonformität. 

 Weitere Informationen zu den Rückstellungen für latente Steuern sind an folgenden Stellen im Anhang zur Kon-
zernrechnung enthalten: 

— Nr. 10 Rückstellungen für latente Steuern (Seite 66) 
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates für die Konzernrechnung 

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich für die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Übereinstimmung mit den 
Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild 
vermittelt, und für die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer 
Konzernrechnung zu ermöglichen, die frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen 
Darstellungen ist. 

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafür verantwortlich, die Fähigkeit des Konzerns 
zur Fortführung der Geschäftstätigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortführung der Ge-
schäftstätigkeit – sofern zutreffend – anzugeben sowie dafür, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortführung 
der Geschäftstätigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liqui-
dieren oder Geschäftstätigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu. 

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle für die Prüfung der Konzernrechnung 

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der 
unser Prüfungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie 
dafür, dass eine in Übereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgeführte Prüfung eine 
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder 
insgesamt vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung 
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen. 

Als Teil einer Prüfung in Übereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS üben wir während der 
gesamten Prüfung pflichtgemässes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darüber hinaus:  

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher – beabsichtigter oder unbeabsichtigter – falscher 
Darstellungen in der Konzernrechnung, planen und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risi-
ken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für un-
ser Prüfungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche 
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist höher als ein aus Irrtümern resultierendes, da dolose Handlungen 
betrügerisches Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellun-
gen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können. 

— gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung relevanten internen Kontrollsystem, um Prüfungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, 
ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben. 

— beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit 
der dargestellten geschätzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhängenden Angaben. 

— schlussfolgern wir über die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
führung der Geschäftstätigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf der Grundlage der erlangten Prüfungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit des Konzerns zur Fortführung der Geschäftstätigkeit aufwer-
fen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehörigen Angaben im Anhang der Konzernrechnung aufmerksam 
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen 
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Prüfungsnach-
weise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortfüh-
rung der Geschäftstätigkeit zur Folge haben. 

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt der Konzernrechnung einschliesslich der 
Angaben im Anhang sowie, ob die Konzernrechnung die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereig-
nisse in einer Weise wiedergibt, dass eine sachgerechte Gesamtdarstellung erreicht wird.  

— erlangen wir ausreichende geeignete Prüfungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Ge-
schäftstätigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Prüfungsurteil zur Konzernrechnung abzugeben. Wir sind 
verantwortlich für die Anleitung, Überwachung und Durchführung der Prüfung der Konzernrechnung. Wir tra-
gen die Alleinverantwortung für unser Prüfungsurteil. 
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Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zuständigem Ausschuss aus, unter anderem über den 
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Prüfung sowie über bedeutsame Prüfungsfeststellun-
gen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Prüfung 
erkennen. 

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zuständigem Ausschuss auch eine Erklärung ab, dass wir die rele-
vanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhängigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihnen 
über alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen vernünftigerweise angenommen werden 
kann, dass sie sich auf unsere Unabhängigkeit auswirken, und – sofern zutreffend – über Massnahmen zur Be-
seitigung von Gefährdungen oder getroffene Schutzmassnahmen. 

Wir bestimmen von den Sachverhalten, über die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zuständigem Aus-
schuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten für die Prüfung der Konzernrech-
nung des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Prüfungssachverhalte sind. Wir be-
schreiben diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlies-
sen die öffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in äusserst seltenen Fällen, dass ein Sach-
verhalt nicht in unserem Bericht mitgeteilt werden soll, weil vernünftigerweise erwartet wird, dass die negativen 
Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile für das öffentliche Interesse übersteigen würden. 

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen 

In Übereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prüfungsstandard 890 bestätigen wir, 
dass ein gemäss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem für die Aufstellung 
der Jahresrechnung existiert. 

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen. 

KPMG AG 
 
 
 
 
  
Reto Kaufmann 
Zugelassener Revisionsexperte 
Leitender Revisor 

Reto Scherrer 
Zugelassener Revisionsexperte 

 
 
Basel, 11. März 2022 
 
 
 

KPMG AG, Viaduktstrasse 42, Postfach 3456, CH-4002 Basel 
 
© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-
Organisation unabhängiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschränkter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle 
Rechte vorbehalten. 
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Jahres-
rechnung  
der Warteck 
Invest AG 
 
Gewinnver- 
wendungs- 
vorschlag
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Bilanz
Anmerkung  
im Anhang 31.12.21 31.12.20

in Tausend CHF

Flüssige Mittel 2.1 3 570 1 940

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 805 232

Übrige kurzfristige Forderungen 82 120

Forderungen 887 352

Aktive Rechnungsabgrenzungen 2.2 6 451 3 906

Umlaufvermögen 10 908 6 198

Darlehen 444 270

Finanzanlagen 444 270

Beteiligungen 2.3 0 0

Mobile Sachanlagen 176 102

Kommerziell genutzte Liegenschaften 190 526 195 528

Gemischt genutzte Liegenschaften 35 758 36 813

Wohnliegenschaften 289 466 290 247

Entwicklungsliegenschaften 25 795 10 049

Immobile Sachanlagen 2.4 541 545 532 638

Anlagevermögen 542 165 533 009

Aktiven 553 074 539 207

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1 966 869

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.5 129 605 111 888

Übrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2.6 1 096 1 187

Passive Rechnungsabgrenzungen 2.7 17 165 8 274

Kurzfristiges Fremdkapital 149 831 122 217

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.5 265 698 267 478

Übrige langfristige Verbindlichkeiten 131 115

Langfristiges Fremdkapital 265 829 267 593

Fremdkapital 415 661 389 810

Aktienkapital 2.8 2 475 2 475

Kapitaleinlagereserven 79 025 87 688

Übrige Kapitalreserven 1 520 1 520

Gesetzliche Kapitalreserven 2.9 80 545 89 208

Allgemeine gesetzliche Gewinnreserven 743 743

Gesetzliche Gewinnreserven 743 743

Statutarische und beschlussmässige Gewinnreserven 44 875 44 875

 Gewinnvortrag 3 435 6 858

 Jahresgewinn 5 340 5 239

Bilanzgewinn 8 775 12 097

Freiwillige Gewinnreserven 53 650 56 972

Total Reserven 134 938 146 923

Eigenkapital 137 413 149 398

Passiven 553 074 539 207
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Erfolgsrechnung
Anmerkung  
im Anhang

Abschluss
2021

Abschluss
2020

Veränderung  
zum Vorjahr

in Tausend CHF

Nettoerlös aus Lieferungen und Leistungen (Mieterträge) 2.10 35 991 35 560 1,2 %

Betriebskosten Liegenschaften −1 576 −1 617 −2,5 %

Unterhalt Liegenschaften −3 610 −3 362 7,4 %

Erfolg aus Vermietung 30 805 30 581 0,7 %

Erfolg aus Liegenschaftsverkäufen −2 0 −100 %

Übrige betriebliche Erträge 142 259 −45,0 %

Personalaufwand 2.11 −3 577 −3 507 2,0 %

Übriger betrieblicher Aufwand −1 338 −1 373 −2,6 %

Abschreibungen und Wertberichtigungen 2.12 −13 932 −13 800 1,0 %

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 12 098 12 159 −0,5 %

Finanzaufwand −5 485 −5 616 −2,3 %

Finanzertrag 19 5 255,6 %

Finanzergebnis −5 466 −5 611 −2,6 %

Jahresgewinn vor Steuern (EBT) 6 632 6 548 1,3 %

Direkte Steuern −1 292 −1 309 −1,3 %

Jahresgewinn 5 340 5 239 1,9 %
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Anhang  
zur Jahresrechnung

1. Grundsätze
Die Warteck Invest AG ist eine Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht mit Sitz in Basel BS.

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemäss den Bestimmungen des Schweizer Rechnungsle-

gungsrechts (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt. Die wesentlichen angewandten Bewertungs-

grundsätze, welche nicht vom Gesetz vorgeschrieben sind, sind nachfolgend beschrieben. Dabei ist 

zu berücksichtigen, dass zur Sicherung des dauernden Gedeihens des Unternehmens die Möglich-

keit zur Bildung und Auflösung von stillen Reserven wahrgenommen wird.

Umlaufvermögen
Die Positionen sind zu deren Nominalwert eingesetzt, abzüglich notwendiger Wertberichtigungen.

Darlehen
Die Darlehen sind zum Nominalwert aufgeführt, abzüglich notwendiger Wertberichtigungen.

Derivative Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente werden nur eingesetzt, um Fremdwährungs- oder Zinsänderungsrisi-

ken abzusichern. Die Zinssatz-Swaps, Cross Currency-Swaps und Floor-Optionen, die zum Zweck der 

Absicherung abgeschlossen werden, werden nicht bilanziert, aber im Anhang offengelegt.

Sachanlagen
Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzüglich auf-

gelaufener Abschreibungen und abzüglich Wertberichtigungen. Die immobilen Sachanlagen, mit 

Ausnahme von Land, werden degressiv abgeschrieben. Die mobilen Sachanlagen werden linear  

abgeschrieben. Bei Anzeichen einer Überbewertung werden die Buchwerte überprüft, indem diese 

mit Marktwerten verglichen werden. Liegen die Marktwerte unter den Buchwerten, wird eine  

Wertberichtigung in der Höhe der Differenz erfasst. 

Nettoerlös aus Lieferungen und Leistungen (Mieterträge)
Die ausgewiesenen Mieterträge stellen Netto-Mieterträge, das heisst Soll-Mieterträge sowie Ein-

nahmen aus Baurechtszinsen abzüglich Leerständen und Debitorenverlusten, dar.

Erfolg aus Liegenschaftsverkäufen
Der ausgewiesene Erfolg aus dem Verkauf von Liegenschaften stellt Buchgewinne bzw. gegebenen-

falls Buchverluste nach Transaktionskosten, aber vor Steuern dar. Die auf den Transaktionen fälligen 

Steuern sind im Steueraufwand enthalten.
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Fremdwährungsumrechnung
Die bestehenden USD-Finanzierungen werden mittels Cross Currency-Swaps vollumfänglich gegen 

Währungsschwankungen abgesichert, sodass keine Währungsrisiken bestehen. Aus diesem Grund 

werden die Finanzierungen zum vereinbarten Wechselkurs umgerechnet. Die in den Cross Currency- 

Swaps vereinbarten Fremdwährungskurse über die ganze Laufzeit betragen USD / CHF 1,04581 im 

einen und USD / CHF 1,00980 im anderen Fall.

Verzicht auf Geldflussrechnung und zusätzliche Angaben im Anhang
Da die Warteck Invest AG eine Konzernrechnung nach einem anerkannten Standard zur Rechnungs-

legung (Swiss GAAP FER) erstellt, hat sie in der vorliegenden Jahresrechnung in Übereinstimmung 

mit den gesetzlichen Vorschriften auf die Anhangsangaben zu verzinslichen Verbindlichkeiten und 

Revisionshonoraren sowie die Darstellung einer Geldflussrechnung verzichtet.

2. Angaben zu Bilanz- und Erfolgsrechnungspositionen 

2.1 Flüssige Mittel
Die flüssigen Mittel zum Jahresende setzen sich aus Bank-, Postcheck- und Barguthaben sowie An-

lagen mit einer maximalen Laufzeit von 90 Tagen zusammen.

Verfügbare flüssige Mittel wurden während des gesamten Geschäftsjahres ausschliesslich auf Kon-

tokorrentkonten oder als Festgelder bei erstklassigen Schweizer Banken angelegt.

2.2 Aktive Rechnungsabgrenzungen

Aktive Rechnungsabgrenzung 31.12.21 31.12.20

in Tausend CHF

Diverse 84 12

Aufgelaufene Heiz- und Betriebskosten 6 367 3 894

Total aktive Rechnungsabgrenzung 6 451 3 906

Die diversen Rechnungsabgrenzungen bestehen vorwiegend aus vorausbezahlten Aufwendungen. 

Die aufgelaufenen Heiz- und Betriebskosten stellen Aufwendungen dar, die jeweils im Rahmen der 

Heiz- und Nebenkostenabrechnungen per Stichtag an die Mietenden weiterverrechnet werden. Die 

Gegenposition stellen die aufgelaufenen Akontozahlungen der Mietenden für Heiz- und Betriebs-

kosten unter den passiven Rechnungsabgrenzungen dar (siehe Punkt 2.7).

2.3 Beteiligungen
Der Buchwert der 100-prozentigen Tochtergesellschaft Warteck Sport Holding AG, Basel, beträgt 

CHF 1. Die Warteck Sport Holding AG mit Sitz in Basel verfügt über ein nominelles Eigenkapital von 

CHF 1,0 Mio. Zurzeit übt sie keine eigene Geschäftstätigkeit aus. Darüber hinaus bestehen keine 

weiteren direkten oder wesentlichen indirekten Beteiligungen.

JA
H

R
E

S
R

E
C

H
N

U
N

G
 D

E
R

 W
A

R
T

E
C

K
 IN

V
E

S
T

 A
G

W
A

R
T

EC
K

 IN
V

E
ST

 – G
E

SC
H

Ä
F

T
SB

ER
IC

H
T

 2
021

89



2.4 Immobile Sachanlagen

Immobile Sachanlagen 1.1.20 Umgliederungen Zugänge Abgänge Abschreibung Wertberichtigungen 31.12.20

in Tausend CHF

Kommerziell genutzte Liegenschaften 201 387 0 1 507 0 −5 776 −1 590 195 528

Gemischt genutzte Liegenschaften 37 853 0 54 0 −1 094 0 36 813

Wohnliegenschaften 285 635 0 9 731 − 7 −4 311 − 801 290 247

Entwicklungsliegenschaften 3 344 0 6 874 0 −169 0 10 049

Total Portfolio 528 220 0 18 166 − 7 −11 350 −2 391 532 638

Immobile Sachanlagen 1.1.21 Umgliederungen Zugänge Abgänge Abschreibung Wertberichtigungen 31.12.21

in Tausend CHF

 

Kommerziell genutzte Liegenschaften 195 528 0 2 178 0 −5 597 −1 583 190 526

Gemischt genutzte Liegenschaften 36 813 0 5 0 −1 061 0 35 758

Wohnliegenschaften 290 247 0 4 355 − 48 − 4 362 −726 289 466

Entwicklungsliegenschaften 10 049 0 16 266 0 −520 0 25 795

Total Portfolio 532 638 0 22 804 − 48 −11 540 −2 309 541 545

Bei einzelnen wenigen Liegenschaften lag der Buchwert über dem Marktwert gemäss dem un- 

abhängigen, neutralen Schätzungsexpertinnen und -experten von PricewaterhouseCoopers AG,  

weshalb für diese Liegenschaften zusätzlich zu den Abschreibungen noch Wertberichtigungen 

notwendig wurden.

2.5 Kurz- und langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 
Als Sicherheit für die bestehenden Hypothekarkredite waren zum 31.12.2021 Liegenschaften  

mit einem Gesamtbuchwert von 435,7 Mio. (Vorjahr CHF 454,4 Mio.) verpfändet. Der Nominal-

wert der belasteten Grundpfandtitel zum gleichen Zeitpunkt betrug CHF 498,6 Mio. (Vorjahr  

CHF 505,1 Mio.). 

Zur Absicherung der Zinssätze von laufenden Hypotheken, die nach Ablauf verlängert werden sollen, 

oder von revolvierend refinanzierten festen Vorschüssen werden derivative Finanzinstrumente 

(Zinssatz-Swaps und Floor-Optionen) eingesetzt. Negative Zinssätze aufgrund negativer CHF-SARON- 

Fixings sind je nach Bankinstitut durch Zinssatz-Swaps nicht abgesichert. Zur Umgehung dieser 

Problematik im aktuellen CHF-Negativzinsumfeld wurde für die betroffenen Finanzierungen eine 

Lösung mittels USD-Finanzierungen und Cross Currency-Swaps gefunden. 

Die oben ausgewiesenen aktiven und passiven Werte sind nicht bilanziert.

Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Zweck

31.12.21 31.12.20

in Tausend CHF

Zinssatz-Swaps 150 200 0 28 415 150 600 0 40 285 Absicherung

Cross Currency-Swaps 62 200 0 1 295 78 600 5 2 186 Absicherung

Floor-Option 27 200 0 0 27 600 2 0 Absicherung

Total 239 600 0 29 710 256 800 7 42 471
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2.6 Übrige kurzfristige Verbindlichkeiten
Das Kontokorrentkonto der Warteck Sport Holding AG belief sich per Bilanzstichtag auf TCHF 726 

(Vorjahr TCHF 717).

2.7 Passive Rechnungsabgrenzungen

Passive Rechnungsabgrenzung 31.12.21 31.12.20

in Tausend CHF

Diverse 10 709 4 121

Aufgelaufene Akontozahlungen Heiz- und Betriebskosten  6 456  4 153

Total passive Rechnungsabgrenzung 17 165 8 274

In den diversen passiven Rechnungsabgrenzungen sind Verpflichtungen für laufende Steuern in 

Höhe von TCHF 1678 (Vorjahr TCHF 1134), vorausbezahlte Mietzinsen in Höhe von TCHF 2228  

(Vorjahr TCHF 2322) und noch nicht fakturierte Aufwendungen von TCHF 6804 (Vorjahr TCHF 664) 

enthalten. Die aufgelaufenen Akontozahlungen stellen die Gegenposition zu den aufgelaufenen 

Heiz- und Betriebskosten unter den aktiven Rechnungsabgrenzungen dar (siehe Punkt 2.2).

2.8 Aktienkapital
Das Aktienkapital setzt sich wie folgt zusammen:

Ausgegebene  
Namenaktien Anzahl

Nominalwert  
pro Stück in CHF Total in CHF

Nominelles Aktienkapital per 1.1.2021 247 500 10 2 475 000

Nominelles Aktienkapital per 31.12.2021 247 500 10 2 475 000

Es besteht kein genehmigtes Aktienkapital per 31.12.2021 und im Vorjahr.

2.9 Gesetzliche Kapitalreserven
Gemäss Beschluss der Generalversammlung vom 26. Mai 2021 wurde die Ausschüttung im Berichts-

jahr von total TCHF 17 325 (CHF 70 pro Aktie) zu TCHF 8663 verrechnungssteuerfrei durch Auf- 

lösung von Kapitaleinlagereserven und zu TCHF 8663 aus dem Bilanzgewinn getätigt. 

Die per Stichtag bestehenden Kapitaleinlagereserven von insgesamt TCHF  79 026 (Vorjahr 

TCHF 87 688) können im Rahmen der gelten Vorschriften verrechnungssteuerfrei ausgeschüttet 

werden, wobei die Bestätigung dieses Betrags durch die Steuerbehörden noch aussteht. Die Ka-

pitaleinlagereserven vor Ausschüttung wurden jedoch von den Steuerbehörden bestätigt. 
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2.10 Nettoerlös aus Lieferungen und Leistungen (Mieterträge)
Die ausgewiesenen Mieterträge stellen Netto-Mieterträge, das heisst Soll-Mieterträge sowie Einnah-

men aus Baurechtszinsen (2021: TCHF 242, 2020: TCHF 242) abzüglich Leerständen und Debitoren-

verlusten, dar. Die Leerstände betrugen 2021 TCHF 904, die Leerstandsquote (Leerstände im Ver-

hältnis zu den Soll-Mieterträgen) lag damit bei 2,4 % (Vorjahr TCHF 1099 bzw. 3,0 %). In Prozenten 

der vermietbaren Fläche standen am Stichtag 4,2 % leer (Vorjahr 3,4 %). Die Debitorenverluste  

betrugen 2021 TCHF  0 (Vorjahr TCHF  80). Die Ertragsausfallquote (Leerstände und Debitoren- 

verluste im Verhältnis zu den Soll-Mieterträgen) des Portfolios lag bei 2,4 % (Vorjahr 3,2 %).

2.11 Personalaufwand
Am 31.12.2021 hat die Gesellschaft 13 Festangestellte mit total 1240 Stellenprozenten beschäftigt 

(Vorjahr 12 Personen mit 1070 Stellenprozenten). Die mit der Hauswartung der Liegenschaften 

betrauten Personen sind im Personalaufwand nicht eingerechnet, da die entsprechenden Auf-

wendungen fast ausnahmslos durch die Mietenden getragen werden (2021: TCHF 283 bzw. 20 

Personen, 439 Stellenprozente, 2020: TCHF 284 bzw. 22 Personen, 464 Stellenprozente). Allfällige  

von Warteck Invest zu übernehmende Kosten für Hauswartungsleistungen sind in den Betriebs- 

kosten der Liegenschaften erfasst.

2.12 Abschreibungen und Wertberichtigungen
Von den Abschreibungen und Wertberichtigungen entfielen TCHF 13 849 (Vorjahr TCHF 13 741) auf 

die immobilen Sachanlagen und TCHF 84 (Vorjahr TCHF 59) auf die mobilen Sachanlagen. 

3. Weitere Angaben

Vollzeitstellen 
Die Anzahl Vollzeitstellen lag im Berichtsjahr und im Vorjahr im Jahresdurchschnitt nicht über 50.

Eventualverpflichtungen 
Die Warteck Invest AG hat sich bei der Einführung der Mehrwertsteuer dafür entschieden, für sich 

und ihre Tochtergesellschaft als Mehrwertsteuergruppe abzurechnen. Sie haftet somit solidarisch 

für die diesbezüglichen Schulden gegenüber der Eidgenössischen Steuerverwaltung.

Energie-Contracting 
Aus einem Energie-Contracting-Vertrag mit den Industriellen Werken Basel besteht die Ver-

pflichtung, ein Blockheizkraftwerk in Basel zum Preis von TCHF 93 (Vorjahr TCHF 225) zurückzu- 

kaufen, sofern der Contracting- Vertrag nicht verlängert wird, wofür zum Zeitpunkt der Publikation 

dieses Geschäftsberichts Verhandlungen geführt werden. Das Blockheizkraftwerk produziert Ener-

gie für eine Überbauung der Warteck Invest sowie für Dritte. Diese Energiekosten werden an die 

Mietenden weiter verrechnet.

Für eine weitere Überbauung der Warteck Invest AG besteht ein Abnahmevertrag für Heizwärme 

mit dem Zweckverband Holzenergie Untergäu in Hägendorf. Auch diese Energiekosten werden an 

die Mietenden weiterverrechnet. Der Vertrag ist auf unbestimmte Zeit abgeschlossen worden, wo-

bei die erste Kündigung im Jahr 2035 erfolgen könnte und danach alle fünf Jahre.
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Baurechtsverträge (Operationelles Leasing) und sonstige  
nicht passivierungspflichtige Verpflichtungen
Die Wohnüberbauung an der St. Gallerstrasse 25 / 27/ 29 / 31 in Wil SG steht auf einer Parzelle im 

Baurecht. Baurechtsgeberin ist das Frauenkloster St. Katharina in Wil SG. Das Baurecht ist abge-

schlossen für eine Dauer von 100 Jahren bis am 4.7.2116. Der Baurechtszins beträgt TCHF 207 p. a. 

und ist halbjährlich geschuldet. Alle fünf Jahre wird der Baurechtszins zu 90 % an den Landesindex 

für Konsumentenpreise (LIK) angepasst. Ohne Berücksichtigung der Anpassung an den LIK wären 

nach dem Bilanzstichtag bis Vertragsende noch Baurechtszinsen in der Höhe von TCHF 19 600 ge-

schuldet.

Die Liegenschaft Im Witterswilerhof 2–6 in Basel steht auf einer Baurechtsparzelle der Einwohner-

gemeinde der Stadt Basel. Der Baurechtsvertrag aus dem Jahr 1959 wurde im Jahr 2009 an die ak-

tuellen Gegebenheiten angepasst und bis zum 30.9.2039 verlängert. Auf Verlangen kann der Bau-

rechtsnehmer den Vertrag um weitere 20 Jahre verlängern. Alle 10 Jahre, das nächste Mal 2029, wird 

der Baurechtszins nach dem partnerschaftlichen Modell angepasst. Aktuell beträgt der Baurechts-

zins TCHF 135 jährlich. Ohne Berücksichtigung möglicher Anpassungen und mit der Annahme, dass 

das Baurecht nicht verlängert würde, wären bis Vertragsende 2039 Baurechtszinsen in der Höhe von 

TCHF 2400 fällig.

Per 22.1.2019 hat Warteck Invest mit der Einwohnergemeinde der Stadt Basel einen Baurechts- 

vertrag für die Parzelle am Irène Zurkinden-Platz in Basel abgeschlossen, auf der ein Neubau reali-

siert wird. Dieser Baurechtsvertrag kann nach 50 Jahren bzw. per 1.12.2068 um 30 Jahre und nach 

Ablauf dieser Zeit um weitere 20 Jahre auf Verlangen des Baurechtsnehmers verlängert werden. Der 

Baurechtszins wird alle 10 Jahre, das nächste Mal 2028, nach dem partnerschaftlichen Modell ange-

passt. Bis zur nächsten Anpassung im Jahr 2028 beträgt der Baurechtszins TCHF 370 jährlich. Ohne 

Berücksichtigung möglicher Anpassungen und mit der Annahme, dass das Baurecht nicht verlängert 

würde, wären bis Vertragsende 2068 Baurechtszinsen in der Höhe von insgesamt TCHF 17 359 fällig. 

Die Baubewilligung wurde im Oktober 2020 erteilt. Die Arbeiten für den Neubau haben im Januar 

2021 begonnen, die Fertigstellung ist für Januar 2023 vorgesehen. 

Warteck Invest AG ist auch Baurechtsgeberin. Auf der 3833 m2 umfassenden Parzelle der Warteck 

Invest AG am Bahnhof in Zofingen lastet ein Baurecht im Umfang von 3175 m2 zugunsten einer 

Stockwerkeigentümergemeinschaft. Der Baurechtsvertrag aus dem Jahr 1994 wurde 2009 partiell 

angepasst. Das Baurecht dauert noch bis am 30.6.2074. Der Baurechtszins wird jährlich an den 

Landesindex für Konsumentenpreise (LIK) und alle 12 Jahre, das nächste Mal per 1.1.2031, an die 

aktuellen Gegebenheiten angepasst. Derzeit beträgt der Baurechtszins TCHF 242 und ist jährlich 

vorschüssig geschuldet. Der Mindestbaurechtszins beträgt TCHF 232 und kann unter keinen Um-

ständen unterschritten werden. Ohne Anpassung der Baurechtszinsen wären bis zum Ablauf des 

Vertrags im Jahr 2074 Einnahmen in der Höhe von TCHF 12 705 zu erwarten. Die Heimfallentschä-

digung beträgt 80 % des dannzumaligen Verkehrswerts. Für den das Bezirksgefängnis betreffenden 

Gebäudeteil besteht eine separate Heimfallregelung.
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Beteiligungen der Organmitglieder (inkl. ihnen nahestehender Personen)  
an der Gesellschaft

Gewinnverwendung
Der Antrag des Verwaltungsrats zur Verwendung des Bilanzgewinns befindet sich auf Seite 95 in 

diesem Geschäftsbericht.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Zwischen dem 31.12.2021 und dem 11.3.2022 (Datum der Genehmigung der Jahresrechnung und 

des Anhangs durch den Verwaltungsrat) sind keine Ereignisse eingetreten, die eine Anpassung der 

Buchwerte per 31.12.2021 zur Folge haben oder an dieser Stelle offengelegt werden müssen. 

Anzahl Aktien per
31.12.21

Anzahl Aktien per
31.12.20

Name Funktion

Dr. Marcel Rohner Präsident des Verwaltungsrats 600 600

Dr. Ulrich Vischer Mitglied des Verwaltungsrats 13 13

Stephan A. Müller Mitglied des Verwaltungsrats 80 030 78 675

Kurt Ritz Mitglied des Verwaltungsrats 25 25

Daniel Petitjean Chief Executive Officer 20 20

Philippe Moulin Chief Investment Officer 24 24

Daniel Lanfranconi Chief Financial Officer 0 0

Total Geschäftsleitung und Verwaltungsrat 80 712 79 357
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Antrag zur Verwendung 
des Bilanzgewinns

Der Verwaltungsrat beantragt der 132. ordentlichen  
Generalversammlung vom 18. Mai 2022, den Bilanzgewinn 2021 
wie folgt zu verwenden:

in CHF

Gewinnvortrag 2020 3 434 997

Jahresgewinn 2021 5 339 826

Bilanzgewinn 2021 8 774 823

Auflösung Reserven aus Kapitaleinlagen 8 662 500

Zur Verfügung der Generalversammlung 17 437 323

Barausschüttung von CHF 35 aus den Reserven aus Kapitaleinlagen 
pro dividendenberechtigte Namenaktie (247 500 Stück) 8 662 500

Barausschüttung von CHF 35 aus dem Bilanzgewinn
pro dividendenberechtigte Namenaktie (247 500 Stück) 8 662 500

Vortrag auf neue Rechnung 112 323

17 437 323

Da die gesetzlichen Gewinn- und Kapitalreserven 50 % des Aktienkapitals erreicht haben, wird auf 

eine Reservenzuweisung verzichtet. 

Für den Verwaltungsrat

Basel, März 2022 

 

Dr. Marcel Rohner  Daniel Petitjean
Präsident  Sekretär

Auf dem Teil der Ausschüttung aus Reserven aus Kapitaleinlagen entfällt die Verrechnungssteuer. 

Nach Abzug der Verrechnungssteuer von 35 % auf der Ausschüttung aus dem Bilanzgewinn ergibt 

sich eine Ausschüttung von insgesamt CHF 57.75 pro Titel, die am 24. Mai 2022 erfolgt. Die  

Ausschüttung wird den Aktieninhabenden gemäss den beim Aktienregister deponierten Instruk- 

tionen überwiesen.
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Bericht der Revisionsstelle 
An die Generalversammlung der Warteck Invest AG, Basel 

Bericht zur Prüfung der Jahresrechnung 

Prüfungsurteil 

Wir haben die Jahresrechnung der Warteck Invest AG – bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021, der 
Erfolgsrechnung für das dann endende Jahr sowie dem Anhang der Jahresrechnung, einschliesslich einer Zu-
sammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden – geprüft. 

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 86 bis 95) für das am 31. Dezember 2021 en-
dende Jahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten. 

Grundlage für das Prüfungsurteil 

Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prüfungs-
standards (PS) durchgeführt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle für die Prüfung der Jahresrechnung" unseres Berichts weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhängig in Übereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen 
Verhaltenspflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt.  

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als 
Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen. 

Berichterstattung über besonders wichtige Prüfungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der 
Eidgenössischen Revisionsaufsichtsbehörde 

Besonders wichtige Prüfungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemässen Ermes-
sen am bedeutsamsten für unsere Prüfung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Wir haben be-
stimmt, dass es keine besonders wichtigen Prüfungssachverhalte gibt, die in unserem Bericht mitzuteilen sind. 

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates für die Jahresrechnung 

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich für die Aufstellung einer Jahresrechnung in Übereinstimmung mit den ge-
setzlichen Vorschriften und den Statuten und für die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig 
feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermöglichen, die frei von wesentlichen – beabsichtigten 
oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist. 

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafür verantwortlich, die Fähigkeit der Gesellschaft 
zur Fortführung der Geschäftstätigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortführung der Ge-
schäftstätigkeit – sofern zutreffend – anzugeben sowie dafür, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortführung 
der Geschäftstätigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu 
liquidieren oder Geschäftstätigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu. 
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle für die Prüfung der Jahresrechnung 

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der 
unser Prüfungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie 
dafür, dass eine in Übereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgeführte Prüfung eine 
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder 
insgesamt vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen. 

Als Teil einer Prüfung in Übereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS üben wir während der 
gesamten Prüfung pflichtgemässes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darüber hinaus:  

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher – beabsichtigter oder unbeabsichtigter – falscher 
Darstellungen in der Jahresrechnung, planen und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken 
durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser 
Prüfungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist höher als ein aus Irrtümern resultierendes, da dolose Handlungen 
betrügerisches Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellun-
gen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können. 

— gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung relevanten internen Kontrollsystem, um Prüfungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prü-
fungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben. 

— beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit 
der dargestellten geschätzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhängenden Angaben. 

— schlussfolgern wir über die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
führung der Geschäftstätigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf der Grundlage der erlangten Prüfungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Geschäftstätigkeit auf-
werfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehörigen Angaben im Anhang der Jahresrechnung aufmerksam zu 
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen un-
sere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Prüfungsnach-
weise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fort-
führung der Geschäftstätigkeit zur Folge haben.  

Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zuständigem Ausschuss aus, unter anderem über den 
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Prüfung sowie über bedeutsame Prüfungsfeststellun-
gen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Prüfung 
erkennen. 

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zuständigem Ausschuss auch eine Erklärung ab, dass wir die rele-
vanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhängigkeit eingehalten haben und tauschen uns mit ihnen 
über alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen vernünftigerweise angenommen werden 
kann, dass sie sich auf unsere Unabhängigkeit auswirken, und – sofern zutreffend – über Massnahmen zur Be-
seitigung von Gefährdungen oder getroffene Schutzmassnahmen. 

Wir bestimmen von den Sachverhalten, über die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zuständigem Aus-
schuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten für die Prüfung der Jahresrechnung 
des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Prüfungssachverhalte sind. Wir beschreiben 
diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schliessen die öf-
fentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in äusserst seltenen Fällen, dass ein Sachverhalt 
nicht in unserem Bericht mitgeteilt werden soll, weil vernünftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen 
einer solchen Mitteilung deren Vorteile für das öffentliche Interesse übersteigen würden. 
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen 

In Übereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prüfungsstandard 890 bestätigen wir, 
dass ein gemäss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem für die Aufstellung 
der Jahresrechnung existiert. 

Ferner bestätigen wir, dass der Antrag über die Verwendung des Bilanzgewinns dem schweizerischen Gesetz 
und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen. 

KPMG AG 
 
 
 
 
  
Reto Kaufmann 
Zugelassener Revisionsexperte 
Leitender Revisor 

Reto Scherrer 
Zugelassener Revisionsexperte 

 
 
Basel, 11. März 2022 
 
 
 

KPMG AG, Viaduktstrasse 42, Postfach 3456, CH-4002 Basel 
 
© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-
Organisation unabhängiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschränkter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle 
Rechte vorbehalten. 
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PricewaterhouseCoopers AG mit Standorten in Aarau, Basel, Bern, Chur, Genf, Lausanne, Lugano, Luzern, Neuenburg, Sitten, St. Gallen, Thun, Winterthur, Zug und 
Zürich bietet Wirtschaftsprüfung, Steuer-, Rechts- und Wirtschaftsberatung an. PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich 
selbständigen und voneinander unabhängigen Gesellschaften, das in rund 150 Ländern weltweit vertreten ist.  
 

PricewaterhouseCoopers AG 
Birchstrasse 160 
Postfach 
CH-8050 Zürich 
Telefon: +41 58 792 44 00 
www.pwc.ch 
 
 
 
10. Februar 2022 Warteck Invest AG   

Grenzacherstrasse 79 
4058 Basel 
 
 

Marktwertermittlung der Liegenschaften per 31.12.2021 
 
Ausgangslage und Auftrag 

Im Auftrag der Warteck Invest AG wurden sämtliche Anlageliegenschaften inklusive Areal- und Entwicklungslie-
genschaften, welche sich im Eigentum der Auftraggeberin befinden, durch das Real Estate Advisory Team der 
PricewaterhouseCoopers AG zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31.12.2021 bewertet.  

Bewertungsstandards und -grundlagen 

Die Bewertungen entsprechen dem Regelwerk gemäss Swiss GAAP FER und den Vorgaben des Kotierungsregle-
ments der SIX Swiss Exchange und stehen im Einklang mit den Best Practice-Vorgaben der International Valuati-
on Standards (IVSC), des Swiss Valuation Standard (SVS) und den Richtlinien der Royal Institution of Chartered 
Surveyors (RICS). Das Konzept der bestmöglichen Nutzung wurde nicht angewendet. 

In Übereinstimmung mit den Marktwertdefinitionen von IVSC, SVS, und RICS wird der Marktwert wie folgt defi-
niert: „Der Marktwert ist der geschätzte Betrag, für welchen ein Immobilienvermögen am Tag der Bewertung 
zwischen einem verkaufsbereiten Veräusserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Ver-
marktungszeitraum, in einer Transaktion im gewöhnlichen Geschäftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei 
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt“. 
 
Jedes Objekt wird individuell und nicht als Teil des Portfolios bewertet. Die Wertermittlung der Liegenschaften 
erfolgt auf Basis von überwiegend auf dem Markt beobachtbaren Parametern sowie teils beobachtbaren, jedoch 
angepassten Parametern. Kosten und Steuern, die dem Eigentümer anfallen können und nicht in direktem Zu-
sammenhang mit dem Betrieb der Liegenschaft stehen (Finanzierungs- und Veräusserungskosten, Mehrwertsteu-
er etc.), werden im Einklang mit der Bewertungspraxis in der Schweiz nicht berücksichtigt.  

Grundlage für die Bewertung bilden aktuelle Informationen bezüglich der Liegenschaften sowie des Immobilien-
marktes. Dokumente und Daten zu den Liegenschaften wurden von der Auftraggeberin zur Verfügung gestellt. Die 
Richtigkeit dieser Dokumente wird vorausgesetzt. Die Liegenschaften werden im Rahmen der Bewertung jeweils 
mindestens alle drei Jahre sowie nach Akquisition oder Umbau besichtigt.  

Bewertungsmethodik  

Die einzelnen Liegenschaftswerte werden nach der Discounted Cash Flow Methode (DCF-Methode) ermittelt. 
Hierfür werden die jährlich erwarteten Netto Cash Flows, d.h. die dem Eigentümer effektiv zur freien Verfügung 
stehenden Geldflüsse, über einen Betrachtungshorizont von zehn Jahren prognostiziert. Die verbleibende Rest-
nutzungsdauer wird durch die Fortschreibung des Cash Flows eines repräsentativen Jahres (Exit-Jahr) darge-
stellt. Die einzelnen Cash Flows werden auf den heutigen Zeitpunkt diskontiert (Barwert) und addiert. Die Summe 
der Barwerte entspricht dem Marktwert. 

Der hierbei verwendete Diskontierungszinssatz reflektiert die marktgerechten, risikoadjustierten Opportunitäts-
kosten der Investition in die Liegenschaft und wird mittels Komponentenmethode festgelegt. Der Basisdiskontie-
rungszinssatz bezieht sich auf die langfristige Renditeprognose für 10-jährige Bundesanleihen und wird um einen 
Zuschlag zur Abbildung der allgemeinen Illiquidität von Immobilienanlagen ergänzt. Weitere, objektabhängige 
Zuschläge für Lage, Nutzung und übrige immobilienspezifische Risiken werden pro Liegenschaft individuell be-
rücksichtigt. Für die Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes wird das inflationsbedingte Wachstum der Cash 
Flows ab Jahr elf abgezogen. Die langfristige Inflationsannahme wird hierbei mit 1.00% berücksichtigt. 
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Bewertungsresultat  

Insgesamt befinden sich per Bewertungsstichtag 57 Objekte im Portfolio der Warteck Invest AG. Im Berichtszeit-
raum vom 01.01.2021 bis 31.12.2021 wurden keine Liegenschaften akquiriert oder verkauft. Im Rahmen der aktu-
ellen Bewertung wurden 22 Liegenschaften besichtigt. 

Für die durch PwC bewerteten Liegenschaften liegt der durchschnittliche, nominale, nach Marktwerten gewichte-
te Diskontierungszinssatz per 31.12.2021 bei 4.10% (Vorjahr 4.19%). Der durchschnittliche, nach Marktwerten 
gewichtete Kapitalisierungssatz liegt per 31.12.2021 bei 3.13% (Vorjahr 3.23%). 

Gestützt auf die oben dargelegten Ausführungen wird der Marktwert des Portfolios von Warteck Invest AG per 
31.12.2021 durch das Real Estate Advisory Team der PricewaterhouseCoopers AG mit CHF 874'409'000 bewertet 
(Vorjahr: CHF 838’627'000).  
 
Wirtschaftsraum Anzahl  

Liegen-
schaften 

Marktwert 
(CHF) 

Gewichteter  
Diskontierungssatz 

(nominal) 

Gewichteter  
Kapitalisierungssatz 

(real) 

Basel (BS/BL) 29 425'624’000 3.95% 2.97% 

Zürich (ZH/AG/SO) 17 275'144’000 4.08% 3.13% 

Übrige Regionen (BE/GL/SH/SO/SG/TG/GR) 11 173'641’000 4.48% 3.50% 

Portfolio 57 874'409’000 4.10% 3.13% 

 

Unabhängigkeit 

Gemäss der Geschäftspolitik der PricewaterhouseCoopers AG wurde das Immobilienportfolio unabhängig und 
neutral bewertet. Die Bewertung dient dem vorgängig genannten Zweck. Es wird keine Haftung gegenüber Dritten 
übernommen. 

Hinweis COVID-19 

Aufgrund der weltweiten Verbreitung des Corona-Virus COVID-19 sind die nationalen und internationalen Märk-
te seit Januar 2020 aussergewöhnlichen Umständen ausgesetzt. Es ist derzeit schwierig absehbar, welche quanti-
tativen und qualitativen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt sich daraus ergeben haben, in der nächsten 
Zukunft ergeben werden und wie lange die Auswirkungen zu spüren sein werden. Dies wird sich erst allmählich, 
jeweils mit Verzögerung, herausstellen. Die von uns ermittelten Werte beruhen daher auf den bis zum Gutachten-
Anfertigungsdatum bekannten und öffentlich zugänglichen Informationen über die am Bewertungsstichtag herr-
schenden Marktbedingungen. In Anbetracht der aktuellen Situation weisen wir explizit darauf hin, dass laufende 
und kürzlich erhobene Transaktionsdaten nur beschränkt vorhanden sind und vergangene Informationen nur 
eingeschränkt geeignet sind, um als Referenz für unsere Marktwertermittlungen zu dienen. Unsere Ergebnisse 
unterliegen daher einer erhöhten Bewertungsunsicherheit. Darüber hinaus kann PwC keine Zusicherung dafür 
erteilen, dass die stichtagsbezogen zwar sachgerecht ermittelten Marktwerte zu einem späteren Zeitpunkt (nach 
dem Stichtag) die vorherrschenden Marktverhältnisse angemessen widerspiegeln.  

Aufgrund des unklaren Einflusses des Corona-Virus COVID-19 auf die Immobilienmärkte empfehlen wir Ihnen 
eine regelmässige Überprüfung und Aktualisierung der Bewertungsergebnisse. 
 

PricewaterhouseCoopers AG 
Real Estate Advisory 

 
 

Dr. Marc Schmidli, CFA  Laura Blaufuss, MRICS   
Partner  Senior Manager   
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Ort, Adresse
Marktwert 1 
am 31.12.21

Miet- 
ertrag 2

Leer- 
stand 3

Leer- 
stand 4

Versiche-
rungswert 5

Eigentums- 
verhältnis 6 Baujahr

Letzte  
Renovation

Grundstück-
fläche Wohnen Büro Verkauf

Gastro- 
 nomie Gewerbe Lager Diverse

Nutz- 
fläche

PP  
innen 10

PP  
aussen 10

Park- 
 plätze 10

TCHF TCHF % % TCHF m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 Anzahl Anzahl Anzahl

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Allschwil BL, Binningerstrasse 95, Fabrikstrasse 2 16,63 13 100 AE 1964 2019 1 667 0 2 673 0 0 0 525 0 3 198 0 31 31

Basel, Falknerstrasse 35 0,38 6 904 AE 2009 – 368 342 736 737 0 0 16 0 1 831 0 0 0

Basel, Greifengasse 23 0,07 13 175 AE 1995 2019 430 403 860 1 063 0 0 446 0 2 772 0 0 0

Basel, Grenzacherstrasse 79 0,38 7 475 AE 1932 2001 1 578 0 1 078 0 0 0 202 0 1 280 0 41 41

Basel, Grenzacherstrasse 62, Fischerweg 2/4 0,58 38 895 AE 1996 – 2 195 0 5 463 1 163 0 0 1 581 0 8 207 49 0 49

Basel, Münchensteinerstrasse 127 6,07 13 123 AE 1993 – 1 229 342 2 066 630 0 0 298 0 3 336 43 0 43

Basel, Schneidergasse 11 0,72 3 539 AE 1914 1996 138 231 0 0 195 0 111 0 537 0 0 0

Basel, Steinenberg 23 0,59 12 670 AE 2016 – 517 583 951 305 552 0 0 0 2 391 0 0 0

Buchs AG, Webereiweg 3 0,00 11 806 AE 1994 – 6 036 0 3 313 0 0 0 0 0 3 313 24 93 117

Gossau SG, Industriestrasse 149 6,02 24 700 AE 1991 2021 4 174 0 8 816 528 0 580 773 0 10 697 119 42 161

Landquart GR, Bahnhofstrasse 54 0,40 29 905 AE 1989 2021 5 131 1 272 1 058 2 576 0 245 1 731 0 6 882 163 53 216

Liestal BL, Bahnhofplatz 11 1,96 22 386 AE 2011 – 1 693 0 3 365 899 0 0 196 0 4 460 77 0 77

Netstal GL, Centro 6 5,86 17 261 AE 2009 – 6 127 550 446 1 096 348 1 837 301 0 4 578 66 60 126

Schaffhausen SH, Stauffacherstrasse 36 13,73 10 977 AE 1991 2017 2 706 0 1 800 0 0 0 721 496 3 017 32 26 58

Schlieren ZH, Zürcherstrasse 111 0,00 29 340 AE 1992 2005 2 797 0 3 632 432 0 0 585 0 4 649 87 6 93

Weinfelden TG, Kreuzlingerstrasse 21 0,00 11 781 AE 1985 / 2003 – 2 449 0 0 0 0 2 149 0 0 2 149 16 9 25

Zofingen AG, Untere Grabenstrasse 30 0,00 n/a AE / BRG n/a – 3 833 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Zürich, Rotbuchstrasse 46 0,81 13 690 AE/SE7 1929 2004 1 176 124 2 797 0 0 0 524 0 3 445 57 0 57

Total kommerziell genutzte Liegenschaften 324 506 15 248 2,74 6,62 280 727 44 244 3 847 39 054 9 429 1 095 4 811 8 010 496 66 742 733 361 1 094

Gemischt genutzte Liegenschaften

Basel, Brüglingerstr, 9, Walkeweg 6 0,57 12 778 AE 2008 – 1 941 1 738 167 1 287 0 0 248 0 3 440 35 11 46

Basel, Grenzacherstrasse 60, Burgweg 3 0,51 5 582 AE 1900 1995 270 517 14 0 343 0 206 0 1 080 0 0 0

Basel, Innere Margarethenstrasse 26/28 1,42 7 112 AE 1935 2007 602 923 239 0 351 0 131 0 1 644 0 5 5

Binningen BL, Hauptstrasse 50 1,60 3 056 AE 1986 – 495 714 232 0 0 0 40 0 986 19 0 19

Lupfig AG, Flachsacherstrasse 15/17/19,  
Ahornwegli 2 2,93 27 823 AE 1993 2003 8 398 2 930 0 2 552 60 0 515 0 6 057 128 41 169

Rorschach SG, Hauptstrasse 30 9,03 10 658 AE 1989 – 1 122 1 804 851 163 0 0 345 8 3 171 29 0 29

Total gemischt genutzte Liegenschaften 73 043 3 539 2,84 4,53 67 009 12 828 8 626 1 503 4 002 754 0 1 485 8 16 378 211 57 268

Übersicht Portfolio  
und Nutzflächen

Fortsetzung auf Seite 104/105

1  Gemäss Bewertung durch Pricewaterhouse-
Coopers, Real Estate Advisory Services

2  Soll-Mieterträge (vor Abzug von Leerständen  
und Debitorenverlusten)

3  Leerstand in Prozenten der Soll-Mieterträge 
(Renditeliegenschaften)

4  Leerstand in Prozenten der vermietbaren Fläche 
am 31.12.21 (Renditeliegenschaften)

5  Kantonale Gebäudeversicherungsanstalten, 
Werte per 1.1.22
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Ort, Adresse
Marktwert 1 
am 31.12.21

Miet- 
ertrag 2

Leer- 
stand 3

Leer- 
stand 4

Versiche-
rungswert 5

Eigentums- 
verhältnis 6 Baujahr

Letzte  
Renovation

Grundstück-
fläche Wohnen Büro Verkauf

Gastro- 
 nomie Gewerbe Lager Diverse

Nutz- 
fläche

PP  
innen 10

PP  
aussen 10

Park- 
 plätze 10

TCHF TCHF % % TCHF m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 Anzahl Anzahl Anzahl

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Allschwil BL, Binningerstrasse 95, Fabrikstrasse 2 16,63 13 100 AE 1964 2019 1 667 0 2 673 0 0 0 525 0 3 198 0 31 31

Basel, Falknerstrasse 35 0,38 6 904 AE 2009 – 368 342 736 737 0 0 16 0 1 831 0 0 0

Basel, Greifengasse 23 0,07 13 175 AE 1995 2019 430 403 860 1 063 0 0 446 0 2 772 0 0 0

Basel, Grenzacherstrasse 79 0,38 7 475 AE 1932 2001 1 578 0 1 078 0 0 0 202 0 1 280 0 41 41

Basel, Grenzacherstrasse 62, Fischerweg 2/4 0,58 38 895 AE 1996 – 2 195 0 5 463 1 163 0 0 1 581 0 8 207 49 0 49

Basel, Münchensteinerstrasse 127 6,07 13 123 AE 1993 – 1 229 342 2 066 630 0 0 298 0 3 336 43 0 43

Basel, Schneidergasse 11 0,72 3 539 AE 1914 1996 138 231 0 0 195 0 111 0 537 0 0 0

Basel, Steinenberg 23 0,59 12 670 AE 2016 – 517 583 951 305 552 0 0 0 2 391 0 0 0

Buchs AG, Webereiweg 3 0,00 11 806 AE 1994 – 6 036 0 3 313 0 0 0 0 0 3 313 24 93 117

Gossau SG, Industriestrasse 149 6,02 24 700 AE 1991 2021 4 174 0 8 816 528 0 580 773 0 10 697 119 42 161

Landquart GR, Bahnhofstrasse 54 0,40 29 905 AE 1989 2021 5 131 1 272 1 058 2 576 0 245 1 731 0 6 882 163 53 216

Liestal BL, Bahnhofplatz 11 1,96 22 386 AE 2011 – 1 693 0 3 365 899 0 0 196 0 4 460 77 0 77

Netstal GL, Centro 6 5,86 17 261 AE 2009 – 6 127 550 446 1 096 348 1 837 301 0 4 578 66 60 126

Schaffhausen SH, Stauffacherstrasse 36 13,73 10 977 AE 1991 2017 2 706 0 1 800 0 0 0 721 496 3 017 32 26 58

Schlieren ZH, Zürcherstrasse 111 0,00 29 340 AE 1992 2005 2 797 0 3 632 432 0 0 585 0 4 649 87 6 93

Weinfelden TG, Kreuzlingerstrasse 21 0,00 11 781 AE 1985 / 2003 – 2 449 0 0 0 0 2 149 0 0 2 149 16 9 25

Zofingen AG, Untere Grabenstrasse 30 0,00 n/a AE / BRG n/a – 3 833 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Zürich, Rotbuchstrasse 46 0,81 13 690 AE/SE7 1929 2004 1 176 124 2 797 0 0 0 524 0 3 445 57 0 57

Total kommerziell genutzte Liegenschaften 324 506 15 248 2,74 6,62 280 727 44 244 3 847 39 054 9 429 1 095 4 811 8 010 496 66 742 733 361 1 094

Gemischt genutzte Liegenschaften

Basel, Brüglingerstr, 9, Walkeweg 6 0,57 12 778 AE 2008 – 1 941 1 738 167 1 287 0 0 248 0 3 440 35 11 46

Basel, Grenzacherstrasse 60, Burgweg 3 0,51 5 582 AE 1900 1995 270 517 14 0 343 0 206 0 1 080 0 0 0

Basel, Innere Margarethenstrasse 26/28 1,42 7 112 AE 1935 2007 602 923 239 0 351 0 131 0 1 644 0 5 5

Binningen BL, Hauptstrasse 50 1,60 3 056 AE 1986 – 495 714 232 0 0 0 40 0 986 19 0 19

Lupfig AG, Flachsacherstrasse 15/17/19,  
Ahornwegli 2 2,93 27 823 AE 1993 2003 8 398 2 930 0 2 552 60 0 515 0 6 057 128 41 169

Rorschach SG, Hauptstrasse 30 9,03 10 658 AE 1989 – 1 122 1 804 851 163 0 0 345 8 3 171 29 0 29

Total gemischt genutzte Liegenschaften 73 043 3 539 2,84 4,53 67 009 12 828 8 626 1 503 4 002 754 0 1 485 8 16 378 211 57 268

6  AE = Alleineigentum / SE = Stockwerkeigentum /  
ME = Miteigentum / BRN = Warteck Invest als 
Baurechtsnehmerin / BRG = Warteck Invest als 
Baurechtsgeberin

7  Büroräume = AE / Parkplätze = SE
8 Wohnliegenschaften = AE / Einstellhalle = ME

9  Nebenräume = SE / Einstellhalle = ME
10  Nur Autoparkplätze
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Ort, Adresse
Marktwert 1 
am 31.12.21

Miet- 
ertrag 2

Leer- 
stand 3

Leer- 
stand 4

Versiche-
rungswert 5

Eigentums- 
verhältnis 6 Baujahr

Letzte  
Renovation

Grundstück-
fläche Wohnen Büro Verkauf

Gastro- 
 nomie Gewerbe Lager Diverse

Nutz- 
fläche

PP  
innen 10

PP  
aussen 10

Park- 
 plätze 10

TCHF TCHF % % TCHF m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 Anzahl Anzahl Anzahl

Wohnliegenschaften

Aarburg AG, Pilatusstrasse 9–13, Sägestrasse 26–32 4,19 14 359 AE 1991 2006 3 412 3 056 54 314 0 50 132 40 3 646 65 2 67

Allschwil BL, Binningerstrasse 152/154/156,  
Weiherweg 1/1a/3 1,31 30 640 AE 1965 2002 8 989 5 671 108 662 0 0 527 0 6 968 62 32 94

Basel, Alemannengasse 62/64 0,00 4 164 AE 1995 2010 693 873 61 0 0 0 62 0 996 0 0 0

Basel, Alemannengasse 65 1,37 1 712 SE / ME9 2004 – 0 0 0 0 0 0 0 0 0 47 0 47

Basel, Blochmonterstrasse 2 1,24 2 315 AE 1949 2014 660 574 0 0 0 0 0 0 574 2 0 2

Basel, Chrischonastrasse 38 0,79 10 422 AE 1983 2013 2 300 1 898 391 0 0 0 95 0 2 384 45 0 45

Basel, Dornacherstrasse 150 1,66 3 222 AE 1971 2015 443 864 0 0 0 0 35 0 899 0 0 0

Basel, Fischerweg 6/8/10,  
Alemannengasse 33/35/37 1,32 32 595 AE 1996 2014 4 743 6 566 543 0 0 0 92 233 7 434 121 0 121

Basel, Im Witterswilerhof 2–6 0,43 11 013 AE / BRN 1961 1990 / 2014 2 876 3 400 0 0 0 0 0 0 3 400 5 0 5

Basel, Landskronstrasse 1 0,00 3 968 AE 1996 – 343 893 0 0 141 0 44 0 1 078 0 0 0

Basel, Riehenring 17 0,10 3 013 AE 1932 / 1943 1997 642 647 0 0 0 180 0 0 827 0 11 11

Basel, Rütlistrasse 32 0,53 7 532 AE 1968 2019 1 090 1 505 57 0 0 0 0 0 1 562 24 0 24

Basel, Schützenmattstrasse 26/28 0,18 9 406 AE 1979 1 136 2 559 0 0 0 0 75 0 2 634 0 0 0

Basel, St. Alban-Rheinweg 188, Ramsteinerstrasse 4 1,65 5 273 AE 1900 / 1992 2019 455 853 95 0 0 0 55 0 1 003 0 0 0

Bergdietikon AG, Honerethof 5–7 0,71 8 864 AE 1991 – 5 134 2 226 316 0 0 0 74 0 2 616 42 8 50

Bützberg BE, Kindergartenweg 5/7, Südstrasse 13 4,50 5 050 AE 2011 – 2 933 1 448 0 0 0 0 0 0 1 448 0 22 22

Erlinsbach SO, Rainlistrasse 21/23/25 9,84 8 271 AE 2017 – 4 043 2 138 0 0 0 0 0 0 2 138 33 21 54

Hausen AG, Hauptstrasse 4/6/12/14,  
Unterdorfstrasse 11–15 3,49 11 793 AE / ME8 1984 2009 / 2010 5 434 3 958 0 0 0 0 0 210 4 168 46 3 49

Islikon TG, Alte Landstrasse 17–19 1,28 6 310 1983 – 5 051 1 902 0 0 0 0 0 82 1 984 18 9 27

Kilchberg ZH, Bächlerstrasse 34/36 1,73 10 250 AE 1971 / 2006 2008 3 502 2 228 0 234 0 0 221 55 2 738 22 18 40

Neftenbach ZH, Zürichstrasse 36–40 0,26 6 900 AE 1986 – 5 310 1 980 0 0 0 0 140 0 2 120 30 22 52

Niederlenz AG, Ahornweg 2–12 1,81 10 742 AE 1985 2011 / 2012 6 637 2 836 0 0 0 0 0 298 3 134 32 16 48

Rickenbach SO, St. Laurentiusstrasse 6–20,  
Wendelinweg 1–3 2,04 21 193 AE 1986 2016 10 834 6 434 0 0 0 0 0 30 6 464 70 26 96

Riehen BS, Im Finsteren Boden 15/17 1,74 7 316 AE 1975 2007 2 330 1 321 0 0 0 0 0 216 1 537 18 0 18

Rudolfstetten AG, Hofackerstrasse 44–48 5,45 8 218 AE 1987 2017 4 704 2 372 0 0 0 0 150 0 2 522 29 7 36

Suhr AG, Gönhardweg 5–13 2,14 24 552 1986 – 13 576 7 539 0 0 0 0 301 0 7 840 90 0 90

Weinfelden TG, Kreuzlingerstrasse 23 0,00 581 AE 1950 2018 463 122 0 0 0 0 0 0 122 0 6 6

Wetzikon ZH, Ettenhauserstrasse 29–33 1,50 10 560 AE 1982 / 2013 2013 4 320 2 545 0 0 0 0 0 108 2 653 30 4 34

Wil SG, St. Gallerstrasse 25/27/29/31 2,03 22 848 AE / BRN 2018 – 12 573 7 455 0 0 0 0 82 0 7 537 121 0 121

Zofingen AG, Am Naglerbach 1–7 2,86 16 424 AE 2001 2021 6 313 4 479 0 0 0 0 114 0 4 593 50 12 62

Total Wohnliegenschaften 441 018 18 046 2,05 2,33 319 506 120 939 80 342 1 625 1 210 141 230 2 199 1 248 86 994 1 002 219 1 221

Entwicklungsliegenschaften

Basel, Irène Zurkinden-Platz 1,  
Münchensteinerstrasse 117 n/a n/a AE / BRN n/a – 4 701 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Buchs AG, Weierweg 6 n/a 1 324 AE 1924 1953 584 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Muttenz BL, St. Jakobs-Strasse 168 24,84 n/a AE n/a – 1 348 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Entwicklungsliegenschaften 35 842 60 24,84 n/a 1 324 1 932 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Portfolio 874 409 36 892 2,45 4,23 668 566 179 943 92 815 42 182 14 641 1 990 5 041 11 694 1 752 170 114 1 946 637 2 583

1  Gemäss Bewertung durch Pricewaterhouse-
Coopers, Real Estate Advisory Services

2  Soll-Mieterträge (vor Abzug von Leerständen  
und Debitorenverlusten)

3  Leerstand in Prozenten der Soll-Mieterträge 
(Renditeliegenschaften)

4  Leerstand in Prozenten der vermietbaren Fläche 
am 31.12.21 (Renditeliegenschaften)

5  Kantonale Gebäudeversicherungsanstalten, 
Werte per 1.1.22

Fortsetzung von Seite 102/103
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Ort, Adresse
Marktwert 1 
am 31.12.21

Miet- 
ertrag 2

Leer- 
stand 3

Leer- 
stand 4

Versiche-
rungswert 5

Eigentums- 
verhältnis 6 Baujahr

Letzte  
Renovation

Grundstück-
fläche Wohnen Büro Verkauf

Gastro- 
 nomie Gewerbe Lager Diverse

Nutz- 
fläche

PP  
innen 10

PP  
aussen 10

Park- 
 plätze 10

TCHF TCHF % % TCHF m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 Anzahl Anzahl Anzahl

Wohnliegenschaften

Aarburg AG, Pilatusstrasse 9–13, Sägestrasse 26–32 4,19 14 359 AE 1991 2006 3 412 3 056 54 314 0 50 132 40 3 646 65 2 67

Allschwil BL, Binningerstrasse 152/154/156,  
Weiherweg 1/1a/3 1,31 30 640 AE 1965 2002 8 989 5 671 108 662 0 0 527 0 6 968 62 32 94

Basel, Alemannengasse 62/64 0,00 4 164 AE 1995 2010 693 873 61 0 0 0 62 0 996 0 0 0

Basel, Alemannengasse 65 1,37 1 712 SE / ME9 2004 – 0 0 0 0 0 0 0 0 0 47 0 47

Basel, Blochmonterstrasse 2 1,24 2 315 AE 1949 2014 660 574 0 0 0 0 0 0 574 2 0 2

Basel, Chrischonastrasse 38 0,79 10 422 AE 1983 2013 2 300 1 898 391 0 0 0 95 0 2 384 45 0 45

Basel, Dornacherstrasse 150 1,66 3 222 AE 1971 2015 443 864 0 0 0 0 35 0 899 0 0 0

Basel, Fischerweg 6/8/10,  
Alemannengasse 33/35/37 1,32 32 595 AE 1996 2014 4 743 6 566 543 0 0 0 92 233 7 434 121 0 121

Basel, Im Witterswilerhof 2–6 0,43 11 013 AE / BRN 1961 1990 / 2014 2 876 3 400 0 0 0 0 0 0 3 400 5 0 5

Basel, Landskronstrasse 1 0,00 3 968 AE 1996 – 343 893 0 0 141 0 44 0 1 078 0 0 0

Basel, Riehenring 17 0,10 3 013 AE 1932 / 1943 1997 642 647 0 0 0 180 0 0 827 0 11 11

Basel, Rütlistrasse 32 0,53 7 532 AE 1968 2019 1 090 1 505 57 0 0 0 0 0 1 562 24 0 24

Basel, Schützenmattstrasse 26/28 0,18 9 406 AE 1979 1 136 2 559 0 0 0 0 75 0 2 634 0 0 0

Basel, St. Alban-Rheinweg 188, Ramsteinerstrasse 4 1,65 5 273 AE 1900 / 1992 2019 455 853 95 0 0 0 55 0 1 003 0 0 0

Bergdietikon AG, Honerethof 5–7 0,71 8 864 AE 1991 – 5 134 2 226 316 0 0 0 74 0 2 616 42 8 50

Bützberg BE, Kindergartenweg 5/7, Südstrasse 13 4,50 5 050 AE 2011 – 2 933 1 448 0 0 0 0 0 0 1 448 0 22 22

Erlinsbach SO, Rainlistrasse 21/23/25 9,84 8 271 AE 2017 – 4 043 2 138 0 0 0 0 0 0 2 138 33 21 54

Hausen AG, Hauptstrasse 4/6/12/14,  
Unterdorfstrasse 11–15 3,49 11 793 AE / ME8 1984 2009 / 2010 5 434 3 958 0 0 0 0 0 210 4 168 46 3 49

Islikon TG, Alte Landstrasse 17–19 1,28 6 310 1983 – 5 051 1 902 0 0 0 0 0 82 1 984 18 9 27

Kilchberg ZH, Bächlerstrasse 34/36 1,73 10 250 AE 1971 / 2006 2008 3 502 2 228 0 234 0 0 221 55 2 738 22 18 40

Neftenbach ZH, Zürichstrasse 36–40 0,26 6 900 AE 1986 – 5 310 1 980 0 0 0 0 140 0 2 120 30 22 52

Niederlenz AG, Ahornweg 2–12 1,81 10 742 AE 1985 2011 / 2012 6 637 2 836 0 0 0 0 0 298 3 134 32 16 48

Rickenbach SO, St. Laurentiusstrasse 6–20,  
Wendelinweg 1–3 2,04 21 193 AE 1986 2016 10 834 6 434 0 0 0 0 0 30 6 464 70 26 96

Riehen BS, Im Finsteren Boden 15/17 1,74 7 316 AE 1975 2007 2 330 1 321 0 0 0 0 0 216 1 537 18 0 18

Rudolfstetten AG, Hofackerstrasse 44–48 5,45 8 218 AE 1987 2017 4 704 2 372 0 0 0 0 150 0 2 522 29 7 36

Suhr AG, Gönhardweg 5–13 2,14 24 552 1986 – 13 576 7 539 0 0 0 0 301 0 7 840 90 0 90

Weinfelden TG, Kreuzlingerstrasse 23 0,00 581 AE 1950 2018 463 122 0 0 0 0 0 0 122 0 6 6

Wetzikon ZH, Ettenhauserstrasse 29–33 1,50 10 560 AE 1982 / 2013 2013 4 320 2 545 0 0 0 0 0 108 2 653 30 4 34

Wil SG, St. Gallerstrasse 25/27/29/31 2,03 22 848 AE / BRN 2018 – 12 573 7 455 0 0 0 0 82 0 7 537 121 0 121

Zofingen AG, Am Naglerbach 1–7 2,86 16 424 AE 2001 2021 6 313 4 479 0 0 0 0 114 0 4 593 50 12 62

Total Wohnliegenschaften 441 018 18 046 2,05 2,33 319 506 120 939 80 342 1 625 1 210 141 230 2 199 1 248 86 994 1 002 219 1 221

Entwicklungsliegenschaften

Basel, Irène Zurkinden-Platz 1,  
Münchensteinerstrasse 117 n/a n/a AE / BRN n/a – 4 701 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Buchs AG, Weierweg 6 n/a 1 324 AE 1924 1953 584 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Muttenz BL, St. Jakobs-Strasse 168 24,84 n/a AE n/a – 1 348 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Entwicklungsliegenschaften 35 842 60 24,84 n/a 1 324 1 932 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total Portfolio 874 409 36 892 2,45 4,23 668 566 179 943 92 815 42 182 14 641 1 990 5 041 11 694 1 752 170 114 1 946 637 2 583

6  AE = Alleineigentum / SE = Stockwerkeigentum /  
ME = Miteigentum / BRN = Warteck Invest als 
Baurechtsnehmerin / BRG = Warteck Invest als 
Baurechtsgeberin

7  Büroräume = AE / Parkplätze = SE
8 Wohnliegenschaften = AE / Einstellhalle = ME

9  Nebenräume = SE / Einstellhalle = ME
10  Nur Autoparkplätze
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Mehrjahresübersicht  
2017 bis 2021
Gesellschaft 2021 2020 2019 2018 2017

in Mio. CHF

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 39,0 38,2 39,4 29,7 27,6

Konzerngewinn vor Steuern (EBT) 33,5 32,6 32,9 22,8 19,8

Konzerngewinn 27,4 26,8 34,1 18,7 16,4

Eigenkapital 416,7 406,6 397,1 301,7 296,9

Bilanzsumme 886,3 845,6 820,0 791,7 723,9

Marktwert Immobilienportfolio 874,4 838,6 808,2 782,7 717,7

Börsenkapitalisierung 586,6 589,1 509,9 378,2 388,1

Im Verhältnis zum inneren Wert 1,41 1,45 1,28 1,25 1,31

Aktie 2021 2020 2019 2018 2017

in CHF

Kurs Namenaktie am 31.12.  2 370  2 380  2 060  1 843  1 891 

Namenaktie Höchst  2 470  2 380  2 080  1 968  1 923 

Namenaktie Tiefst  2 270  1 900  1 750  1 795  1 791 

Innerer Wert  1 684  1 643  1 605  1 524  1 499 

Rendite (Performance) p. a. Namenaktie 1 3,4 % 18,9 % 16,7 % 1,5 % 11,0 %

Kurs-Gewinn-Verhältnis (P/E) Namenaktie 21 22 15 20 24

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern 157 154 175 150 140

Konzerngewinn vor Steuern 135 132 146 115 100

Konzerngewinn 111 108 151 94 83

Ausschüttung 70 2 70 70 70 70

1  Kursveränderung zuzüglich Ausschüttung in % des Kurswerts am 1.1.
2  Antrag des Verwaltungsrats

Statistische Angaben 2021 2020 2019 2018 2017

Anzahl Namenaktien  247 500  247 500  247 500  198 000  198 000 

Anzahl Titel insgesamt  247 500  247 500  247 500  198 000  198 000 

Anzahl Namenaktien genehmigtes Kapital  –  –  –  49 500  – 

Nominelles Aktienkapital in Mio. CHF 2,48 2,48 2,48 1,98 1,98

Nominelles Eigenkapital in Mio. CHF 2,48 2,48 2,48 1,98 1,98

Nominelles genehmigtes Aktienkapital in Mio. CHF  –  –  –  0,50  – 

Anzahl eingetragene Aktieninhabende am 31.12.  2 300  2 285  2 298  2 136  2 066 
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Warteck Invest AG, Basel

Unterstützung im Bereich  
Nachhaltigkeitsreporting:
Sustainserv GmbH, Zürich

www.sustainserv.com

Fotografie
Gataric Fotografie, Zürich

www.gataric-fotografie.ch

Gesamtkonzept/Design/Produktion
Linkgroup AG, Zürich

www.linkgroup.ch

132. ordentliche Generalversammlung

Mittwoch, 18. Mai 2022

Publikation Semesterbericht 2022

August 2022

133. ordentliche Generalversammlung

Mittwoch, 10. Mai 2023

Finanzkalender 
Agenda

Die Titel der Warteck Invest AG werden  

am Immobiliensegment der Schweizer Börse  

SIX Swiss Exchange gehandelt.

Namenaktie
Symbol Telekurs: WARN

Reuters: WARZnb

Valorennummer: 261 948

ISIN-Nummer: CH0002619481

Für weitere Informationen
www.warteck-invest.ch

info@warteck-invest.ch

Telefon +41 61 690 92 20



Warteck Invest ist eine am 
Immobiliensegment  
der SIX Swiss Exchange 
kotierte Publikums - 
gesellschaft. Sie verfügt 
über ein attraktives,  
diversifiziertes Portfolio 
an Renditeliegen- 
schaften, das sie mit dem 
Ziel nachhaltiger Er- 
tragssicherung in eigener  
Regie bewirtschaftet.


