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Kennzah len pro  T i te l

Namenaktie 2001 2000 Veränderung

Kurs am 31.12. 1'084 975 +11.2 %
Höchst 1'090 1'038
Tiefst 900 922

Innerer Wert (Net Asset Value) 1'222 1'193 +2.5 %
Abschlag vom inneren Wert (Discount) 11.3 % 18.3 %
Kurs-Gewinn-Verhältnis (P/E) 14.0 16.6

Rendite (Performance) p.a.1 16.3 % -2.9 %
Rendite (Performance) p.a. letzte 3 Jahre 1 10.4 % 13.5 %
Rendite (Performance) p.a. letzte 5 Jahre 1 16.3 % 11.8 %

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 96.03 74.69 +28.6 %
Betriebsgewinn nach Zinsen und Steuern 66.21 49.17 +34.7 %
Konzerngewinn 77.55 58.85 +31.8 %
Ausschüttung 55.002                    50.00

In Schweizer Franken

Kurs am 31.12. 1'018 935 +8.9 %
Höchst 1'025 1'025
Tiefst 925 895

Innerer Wert (Net Asset Value) 1'222 1'193 +2.5 %
Abschlag vom inneren Wert (Discount) 16.7 % 21.6 %
Kurs-Gewinn-Verhältnis (P/E) 13.1 15.9

Rendite (Performance) p.a.1 14.2 % -2.5 %
Rendite (Performance) p.a. letzte 3 Jahre 1 10.6 % 13.3 %
Rendite (Performance) p.a. letzte 5 Jahre 1 15.4 % 11.1 %

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 96.03 74.69 +28.6 %
Betriebsgewinn nach Zinsen und Steuern 66.21 49.17 +34.7 %
Konzerngewinn 77.55 58.85 +31.8 %
Ausschüttung 55.002                    50.00

1 Kursveränderung zuzüglich Ausschüttung in Prozenten des Kurswertes am 01.01. In Schweizer Franken
2 Antrag des Verwaltungsrates

Partizipationsschein 2001 2000 Veränderung
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Kennzah len Gese l lschaf t ,  Kursentwick lung

Kennzahlen Gesellschaft 2001 2000 Veränderung

Marktwert Immobilienportfolio 335.00 269.30 +24.4 %
Eigenkapital 181.54 177.13 +2.5 %
Bilanzsumme 344.32 295.52 +16.5 %

Börsenkapitalisierung 158.00 142.99 +10.5 %
im Verhältnis zum inneren Wert 0.87 0.81

Net Gearing (book value) 1 67.7 % 42.8 % +58.3 %
Net Gearing (market value) 2 77.8 % 53.0 % +46.8 %
Fremdfinanzierungsgrad 3 47.3 % 40.1 % +18.0 %
Eigenkapitalrendite 4 6.4 % 5.0 % +28.1 %

Personalbestand am 31.12. 10.0 13.0 -23.1 %
Durchschnittlicher Personalbestand 5 9.6 12.1 -20.4 %

Betrieblicher Ertrag 18.88 16.63 +13.5 %
Betrieblicher Aufwand 4.62 5.54 -16.7 %
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern 14.26 11.09 +28.6 %
Betriebsgewinn nach Zinsen und Steuern 9.83 7.30 +34.7 %
Konzerngewinn 11.52 8.74 +31.8 %

In Millionen Schweizer Franken1  Verzinsliches Fremdkapital abzüglich Flüssige Mittel im Verhältnis zum Eigenkapital
2  Verzinsliches Fremdkapital abzüglich Flüssige Mittel im Verhältnis zur Börsenkapitalisierung
3  Fremdkapital im Verhältnis zum Eigenkapital
4  Konzerngewinn im Verhältnis zum durchschnittlichen Eigenkapital
5  In Vollzeitstellen unter Berücksichtigung des Beschäftigungsgrades

Kursentwicklung

Quelle: Wüest & Partner / Quoteline (WUPIX-A)  SWX Swiss Exchange (SPI)



Die Warteck Invest ist eine am Immobiliensegment der SWX Swiss

Exchange kotierte Publikumsgesellschaft. Sie verfügt über ein attrak-

tives, diversifiziertes Portfolio an Renditeliegenschaften, das sie mit

dem Ziel nachhaltiger Ertragssicherung in eigener Regie professio-

nell bewir tschaftet. Die Strategie ist darauf ausgerichtet, den

Liegenschaftenbestand gezielt zu entwickeln, die Erträge zu optimieren und lang-

fristig zu sichern und damit Mehrwert für die Aktionäre zu schaffen.

Das ausgewogene Portfolio an Wohn- und Geschäftsliegenschaften konzentriert sich

schwerpunktmässig auf die Wirtschaftsräume Basel und Zürich. Der Marktwert der

Immobilien beläuft sich auf rund CHF 335 Millionen. Ein erfahrenes Portfolio-

management-Team, in welchem alle Kompetenzen moderner Immobilienbewirt-

schaftung und -entwicklung vereint sind, stellt in aktiver Zusammenarbeit mit dem

Verwaltungsrat eine optimale Wertschöpfung im Liegenschaftenbesitz sicher.
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V e r w a l t u n g s r a t  

F i rmenpor t rät

Dr. Reto Cina
(1946)

Küsnacht
Mitglied 

gewählt bis 
2002

Dr. Christoph M. Müller
(1948)

Küssnacht am Rigi
Präsident 

gewählt bis
2004

Dr. Niklaus E. Schiess
(1940) 
Riehen
Mitglied 

gewählt bis 
2004



Die Warteck Invest ist eine der ältesten Immobiliengesellschaften der Schweiz.

Ihren Ursprung hat sie in der ehemaligen Brauerei zum Warteck, welche 1856 in

Basel gegründet worden war. Seit 1988 sind die Liegenschaften in der Warteck

Invest verselbständigt. Als einzige kotierte Immobiliengesellschaft in der Schweiz

verfügt sie über einen derart langen, ungebrochenen Leistungsausweis.

Die Warteck Invest zeichnet sich durch eine überdurchschnittlich hohe

Eigenkapitalquote aus, was es ihr zusammen mit den erarbeiteten freien Mitteln

ermöglicht, das Portfolio mittelfristig substantiell aufzustocken.

Eine überdurchschnittliche Dividendenausschüttung ist auf lange Sicht gewährlei-

stet. Zur Zeit sind gegen 80 Prozent des Bestandes an Aktien und

Partizipationsscheinen bei rund 700 privaten und institutionellen Investoren breit

verteilt. Die übrigen werden von den Siemens Personalvorsorgewerken und der

Familie Dr. Christoph M. Müller gehalten.
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G e s c h ä f t s l e i t u n g

Daniel Breton
(1957)
Riehen

Leiter Gebäudemanagement

Guido Bättig
(1970)
Basel

Geschäftsführer



Sehr geehrte Damen und Herren

Das Geschäftsjahr 2001 verlief für Ihre Immobiliengesellschaft äusserst erfolg-

reich. Das ausgezeichnete Rechnungsergebnis bestätigt die eingeschlagene

Strategie des kontrollierten Wachstums auf eindrückliche Weise. Dass sich

Namenaktie und Partizipationsschein er freulich entwickelt haben, während

praktisch alle Börsen im selben Zeitraum empfindliche Verluste zu verzeichnen

hatten, unterstreicht die Wertbeständigkeit der Warteck Invest-Titel.

Neues Börsensegment für Immobiliengesellschaften

Per 1. Mai 2001 hat die SWX Swiss Exchange ein eigenes Segment für

Immobiliengesellschaften geschaffen, welches dem Anleger verbesser te

Transparenz bieten soll. Obwohl die in einem Zusatzreglement festgehaltenen

Vorschriften erst ab dem Geschäftsjahr 2002 in Kraft treten, war die Warteck

Invest bemüht, Änderungen und Ergänzungen bereits in die vorliegende

Berichterstattung einzubringen.

Ohne dazu verpflichtet zu sein, hat sich die Gesellschaft im Sinne einer verbes-

serten Corporate Governance auch dazu entschlossen, erstmals die Bezüge der

Gesellschaftsorgane offenzulegen.
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Ber icht  des  Ver wal tungsrates

Zürcherstrasse 111, Schlieren 



Erneute Dividendenerhöhung

Viele Gesellschaften sehen sich zur Zeit genötigt, die bisherigen Dividenden zu kür-

zen oder gar auf eine Ausschüttung zu verzichten. Aufgrund des sehr guten

Ergebnisses und im Gegensatz zu diesem allgemeinen Trend hat sich der

Verwaltungsrat der Warteck Invest auch unter Berücksichtigung der Plan-

Er folgsrechnungen für die kommenden Jahre entschlossen, der

Generalversammlung eine erneute Erhöhung der Ausschüttung zu beantragen. Es

soll eine Dividende von CHF 55 (Vorjahr CHF 50) pro Namenaktie und

Partizipationsschein ausgerichtet werden.

Die daraus resultierende Dividendenrendite von 5.07 % für die Namenaktie bzw.

5.40 % für den Partizipationsschein (Jahresendkurse) figuriert weiterhin auf der

Bestenliste in der Schweizerischen Börsenlandschaft.

Neue Schätzungsmethode implementiert

Den heutigen Anforderungen des Kapitalmarktes fol-

gend haben Verwaltungsrat und Geschäftsleitung ent-

schieden, das Portfolio zum Jahresende erstmals

nach der Discounted Cashflow-Methode bewerten zu

lassen. Diese zukunftsorientierte Methode soll die

Transparenz verbessern und Vergleiche mit Portfolios

von Mitbewerbern vereinfachen.

Dass die bisherige, konservative Handhabung der

Gestaltungsmöglichkeiten dabei gewahrt blieb, zeigt

sich durch die minimale Bewertungsdifferenz von

0.65 % zwischen neuem und altem System. Einen

weiteren Beweis dafür, dass die bilanzierten Werte marktkonform sind, lieferte der

aus Devestitionen realisier te Gewinn.

Immobilienportfolio wächst

Seit dem Berichtsjahr bereichern drei weitere Liegenschaften das

Immobilienportfolio der Gesellschaft. In der Stadt Zürich konnte per 1. Februar ein

Anlageobjekt übernommen werden, das von zwei Dienstleistungsunternehmen und 
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einer Ärztegemeinschaft genutzt wird. Genau zur Jahresmitte ist der Antritt einer

Liegenschaft in Cham ZG er folgt, welche sich in Administrations- und

Produktionsflächen aufteilt. Nur

Eingang in die Bilanz, nicht aber

in die Er folgsrechnung (mit

Ausnahme der Differenz zwischen

Anschaffungskosten und Markt-

wert) hat die neuste Akquisition

in Schlieren ZH gefunden. Dabei

handelt es sich um eine

Büroliegenschaft mit einem klei-

nen Anteil an Ausstellungs- und

Verkaufsräumen.

Planmässig zum Verkauf gelangten die Tennis- und Squashcenters in Heimberg,

Sion und Solothurn, womit der Anteil der beiden verbliebenen Freizeitanlagen am

Wert des Portfolios auf unter zwei Prozent gefallen ist.

Bei den Renditeliegenschaften gab es neben dem Beginn der Innensanierung in

Allschwil vor allem die äusserst tiefe Quote an Leerständen und Debi-

torenverlusten von 1.5 % zu verzeichnen.

Verkaufserfolg bestätigt Studie

Der Verkaufserfolg des auf der vor Planungsbeginn erstellten Standort- und

Absatzanalyse basierenden Projektes

"Stadtwohnen Alemannengasse"

bestätigt deren Aussagen zunehmend.

Die 60 veräusserten Stadthäuser und

Wohnungen übertreffen die ursprüngli-

che Absatzplanung bei weitem. Dank

des günstigen Verhältnisses von Preis

und Leistung sowie der kundenfreundli-

chen Verkaufsorganisation waren zum

Bilanzstichtag knapp 80 % der budge-

tierten Erträge vertraglich gesichert. 
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Hinterbergstrasse 15/17, Cham

Stadtwohnen Alemannengasse, Basel



Die ersten Einheiten können den künftigen Bewohnern Ende des laufenden Jahres 

übergeben werden. Der Projektabschluss ist auf 2003 geplant. Da der Übergang

des Eigentums an die späteren Bewohner der Überbauung "Stadtwohnen

Alemannengasse" erst ab dem Geschäftsjahr 2002 erfolgt, enthält die vorliegende

Jahresrechnung keine anteiligen Projektgewinne.

Jahresrechnung mit Rekordergebnissen

Höchst erfreulich schloss die Jahresrechnung 2001. Der

Betriebsgewinn nach Zinsen und Steuern von CHF 9.8 Mio.

liegt nicht nur 34.7 % über dem Vorjahresergebnis, sondern

stellt auch einen Rekord in der weit über hundertjährigen

Firmengeschichte dar. Auch beim Konzerngewinn durfte eine

markante Steigerung verzeichnet werden (CHF 11.5 Mio.,

+ 31.8 %). Abgesehen von den beiden, betriebsfremde Erträge

aus dem Verkauf der Bieraktivitäten beinhaltenden,

Geschäftsjahren 1991 und 1993 (Konzerngewinne von

CHF 12.2 bzw. CHF 12.3 Mio.) hat sich die Ertragslage der

Gesellschaft noch nie so positiv präsentier t, wie im

vergangenen Jahr.

Erfreuliche Kursentwicklung

Das Börsenjahr 2001 muss gesamthaft betrachtet als enttäuschend bezeichnet wer-

den. So verlor z.B. der Swiss Performance Index SPI über 20 %. Fokussiert man die

Betrachtung auf die darin enthaltenen Immobilienwerte, zeigt sich deren defensiver

Charakter. Die im WUPIX-A zusam-

mengefassten Beteiligungspapiere

der kotier ten Immobiliengesell-

schaften verloren vergleichsweise

bescheidene 1.2 %.

Angesichts dieses ungünstigen

Börsenumfeldes erfreute die positive

Entwicklung der Warteck Invest-Titel

umso mehr. Die Namenaktie legte im

Vorjahresvergleich um 11.2 % zu,

während der Partizipationsschein in

der gleichen Periode 8.9 % gewann.
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Rotbuchstrasse 46, Zürich

Zürcherstrasse 111, Schlieren 



Gestraffte Strukturen bewähren sich

Anlässlich der Generalversammlung 2001 übergab Dr. Peter Gloor das Präsidium

an den bis dahin amtierenden Vizepräsidenten, Dr. Christoph M. Müller, welcher

seit 1998 als Verwaltungsrat tätig ist. Die durch die Reduktion auf drei Mitglieder

weiter gestrafften Führungsstrukturen basieren auf offener, direkter Kommunikation

und effizienter Zusammenarbeit. Mit Ausnahme der Anlageentscheide achtet der

Verwaltungsrat zudem auf eine strikte Trennung der Zuständigkeit zwischen stra-

tegischer und operativer Geschäftsführung.

Die prognostizierten Erträge aus dem Projekt "Stadtwohnen Alemannengasse" sowie

die bereits erfolgten Immobilienkäufe, welche erst ab 2002 vollumfänglich ertrags-

wirksam werden, lassen

Verwaltungsrat und

Geschäftsleitung optimi-

stisch in die Zukunft

blicken. Bei den für die

Gesellschaft relevanten

Mietzinsniveaus werden

keine wesentlichen

Veränderungen erwartet;

ebensowenig bei den

Leerstandsquoten. Auch

ein allfälliger, leichter Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus würde die Ertragslage

der Warteck Invest dank der vorsichtigen, zum Teil langfristigen Finanzierung und

der äusserst soliden Bilanzstrukturen nicht wesentlich verschlechtern.

Der Verwaltungsrat dankt den Aktionärinnen und Aktionären, PS-Inhaberinnen

und -Inhabern für ihr Vertrauen in die Warteck Invest. Ein spezieller Dank gebührt

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für ihr grosses Engagement und für ihr

Bemühen um die gemeinsamen Ziele, welche im vergangenen Geschäftsjahr mehr

als erreicht wurden.

Dr. Christoph M. Müller Guido Bättig

Präsident des Verwaltungsrates Geschäftsführer

Basel, April 2002
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Der Verwaltungsrat beantragt der 112. ordentlichen Generalversammlung vom

15. Mai 2002, den Bilanzgewinn 2001 wie folgt zu verwenden:

Für den Verwaltungsrat

Dr. Christoph M. Müller Guido Bättig

Präsident Sekretär

Basel, April 2002

Nach Abzug der Verrechnungssteuer von 35 % ergibt sich eine Ausschüttung von CHF 35.75

pro Titel, welche am 22. Mai 2002 (Datum ex-Dividende) erfolgt. 

Den Namenaktionären wird die Dividende gemäss den beim Aktienregister deponierten

Instruktionen überwiesen. 

Für Partizipationsscheine erfolgt die Auszahlung gegen Vorweisung von Coupon Nr. 15 bei der

folgenden Zahlstelle:

UBS AG (Hauptsitz und Filialen).

Antrag zur  Ver wendung des B i lanzgewinnes
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Gewinnvortrag 2000 2'353'340

Jahresgewinn 2001 12'887'427

Bilanzgewinn 2001 zur Verfügung der Generalversammlung 15'240'767

Ausschüttung einer Dividende von 

CHF 55 pro dividendenberechtigter Namenaktie

(103'500 Stück) 5'692'500

Ausschüttung einer Dividende von 

CHF 55 pro dividendenberechtigtem Partizipationsschein

(45'000 Stück) 2'475'000

Ausschüttungsbetrag für Dividende von CHF 55 pro Titel 8'167'500

Vortrag auf neue Rechnung 7'073'267

In Schweizer Franken

In Schweizer Franken



Sicheres Investment

Die Warteck Invest will ihren Investoren eine sichere, werterhaltende Kapitalanlage

gewährleisten. Dem Anleger wird die Möglichkeit geboten, von der kapitalmarkt-

mässigen Erschliessung des schweizerischen Liegenschaftenmarktes zu profitieren.

Die Aktie und der Par tizipationsschein (PS) sind – dem Charakter von

Immobilienanlagen entsprechend – keine ausgesprochenen Wachstumswerte. Die

weitgehend abschätzbaren Einkünfte ermöglichen die Ausrichtung einer nachhalti-

gen Dividende. Die vorhandene Substanz verkörpert Realwerte und bildet einen

Schutz gegen die Geldentwertung. Die Warteck Invest-Beteiligungspapiere sollen für

den Anleger mehr Potential aufweisen als erstklassige Obligationen.

Unser Ziel ist es, für die Aktionäre und PS-Inhaber nachhaltig Mehrwert zu

erwir tschaften und zur Vermögensbildung beizutragen.

Kontrolliertes Wachstum

Wir streben ein kontrolliertes Wachstum an. Zu diesem Zweck akquirieren wir gezielt

im Markt und entwickeln eigene Projekte. Beim Immobilien-Picking konzentrieren wir

uns auf erstklassige Renditeobjekte in wichtigen Wirtschaftszentren der Schweiz.

Unsere Investitionen sollen über die ganze Nutzungsdauer einen nachhaltigen Ertrag

abwerfen und sich sowohl im Unterhalt als auch im Betrieb durch eine gesunde

Wirtschaftlichkeit auszeichnen.
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Unternehmensst rateg ie

Marktwerte nach Geografie

Wirtschaftsraum Basel

(BS/BL)

übrige Regionen

(JU/NE/VD)

Wirtschaftsraum Zürich

(ZH/ZG/AG)

Marktwerte nach Anlagekategorie

Kommerziell genutzte
Liegenschaften

Gemischt genutzte
Liegenschaften

Wohnliegenschaften

Entwicklungs-
liegenschaften



Solide Finanzierung

Die hohe Eigenkapitalquote erlaubt uns eine substantielle Erweiterung des

Liegenschaftenbestandes. Um die Rendite auf den Eigenmitteln zu optimieren, wird

das Portfoliowachstum mittelfristig fremdfinanziert. Die hypothekarische Belastung

soll 50 Prozent des Marktwertes unseres Liegenschaftenbesitzes nicht übersteigen.

Wertschöpfung durch Immobilien Portfolio Management

Wertschöpfung erreichen wir durch aktives Liegenschaftenmanagement. In unserem

Team vereinen wir deshalb die Fachkompetenzen für professionelles Immobilien

Portfolio Management. Die Grundlage für die laufende Optimierung und Entwicklung

unseres Portfolios bilden die regelmässig von externer, neutraler Stelle vorgenom-

menen Marktwertschätzungen und Zustandsanalysen.

Kundennahe Immobilienbewirtschaftung

Unsere Mieter sind unsere Kunden. Zusammen mit den Kapitalgebern stehen sie

für uns im Mittelpunkt. Wir bewirtschaften unsere Liegenschaften in eigener Regie,

um auf Qualität und Wirtschaftlichkeit direkt Einfluss nehmen zu können.

Schlanke Organisationsstruktur

Die War teck Invest wird mit einer schlanken, auf die Ziele und die

Investitionsphilosophie des Unternehmens zugeschnittenen Organisation geführt.

Kleine Gremien, offene Kommunikation und kurze Entscheidungswege stellen eine

maximale Effizienz sicher und minimieren die Kosten.
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Sollmietzinsen nach Geografie

Wirtschaftsraum Basel

(BS/BL)

übrige Regionen

(JU/NE/VD)

Wirtschaftsraum Zürich

(ZH/ZG/AG)

Sollmietzinsen nach Objektart

Büro/Verkauf

Wohnungen

Restaurants

Freizeitanlagen



Im Rahmen der 1998 iniziierten Neuausrichtung der Warteck Invest wurde

beschlossen, den Bestand an Renditeliegenschaften mittelfristig auszubauen. Die

Anlagepolitik der Gesellschaft ver folgt dabei die nachstehend definierten Ziele:

Anlagekategorien

Das Por tfolio soll verschiedene Anlagekategorien umfassen. Es wird ein aus-

gewogener Bestand an Renditeliegenschaften mit den folgenden Objektar ten

angestrebt:

●  Wohnen (max. 70 % der Mieterträge)

●  Büro (max. 70 % der Mieterträge)

●  Verkauf (max. 30 % der Mieterträge)

●  Gewerbe (max. 20 % der Mieterträge)

Nebenflächen wie Parkplätze,

Lager, Keller, etc. werden den

jeweiligen Hauptflächen zuge-

ordnet. In andere Objektarten

wie z.B. reine Industrie- und

Gewerbebauten oder Land-

reserven wird grundsätzlich

nicht investiert.

Entwicklungsliegenschaften werden mittelfristig veräussert oder durch

Projektrealisationen zu Renditeliegenschaften umgewandelt.

Anlagevolumen

Die strategische Zielsetzung legt fest, dass die hypothekarische Belastung 50 Prozent

des Verkehrswertes des Portfolios nicht übersteigen soll. Unter Berücksichtigung der

Kapitalstruktur ergibt sich daraus ein Anlagevolumen von CHF 350 - 450 Mio.
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Standorte 1. Priorität: Wirtschaftsräume Basel und Zürich-Zug

2. Priorität: Grössere Städte/Agglomerationen 

in der übrigen Deutschschweiz

3. Priorität: Wichtigste Wirtschaftszentren der Romandie

4. Priorität: Übrige Schweiz

Renditen

Die Portfolioper formance wird unter Berücksichtigung von Nettorendite und

Wertveränderung gemessen. Sie soll den Kapitalgebern eine angemessene

Verzinsung ihres Kapitals ermöglichen und zur Vermögensbildung beitragen.

Akquisitionen

Es werden in der Regel nur fertiggestellte und vermietete Objekte übernommen.

Das Investitionsvolumen pro Liegenschaft sollte dabei zwischen CHF 10 und

30 Millionen liegen. Immobilien

im Projektstadium werden nur

in besonders er folgverspre-

chenden Ausnahmefällen

näher geprüft.

Grundsätzlich wird nur in neuere

oder kürzlich sanierte Liegen-

schaften ohne grösseren

Unterhaltsbedarf in den nächsten 5 - 10 Jahren investiert. Kurzfristig sanierungs-

bedürftige Gebäude werden nur in Betracht gezogen, wenn dies der Arrondierung

bestehender Standorte dient.

Die Nettorendite pro Akquisitionsobjekt soll den durchschnittlichen

Refinanzierungssatz der Gesellschaft um mindestens 0.5 % übersteigen.

Als vordringliche Strategie wird ein klassisches Immobilien-Picking betrieben.

Grundsätzlich ist aber auch der Erwerb von bestehenden Por tfolios nicht aus-

geschlossen. Die Übernahme von Gesellschaften wird nur in Betracht gezogen,

wenn sich deren Geschäftstätigkeit auf den Betrieb und Erhalt der eigenen

Immobilien beschränkt.

15
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Por t fo l io -E r wei terung

Adresse: Zürcherstrasse 111, Schlieren 

Mietobjekte: 3’632 m2 Bürofläche

432 m2 Verkaufs- und Ausstellungsfläche

521 m2 Lagerfläche

72 Autoeinstellplätze

7 Aussenparkplätze

Grundstück: 2’904 m2

Bruttomietzinserträge p.a.: rund CHF 1.6 Mio.

Antritt: 1. Januar 2002

Im Berichtsjahr konnte das

Immobilienportfolio mit 

den folgenden Liegenschaften 

ausgebaut werden:
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Adresse: Hinterbergstrasse 15/17, Cham

Mietobjekte: 3’106 m2 Bürofläche

600 m2  Reserve für Bürofläche

5’700 m2 Gewerbe- und Lagerfläche

78 Autoeinstellplätze

47 Aussenparkplätze

Grundstück: 5’512 m2

Bruttomietzinserträge p.a.: rund CHF 1.4 Mio.

Antritt: 1. Juli 2001
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Adresse: Rotbuchstrasse 46, Zürich

Mietobjekte: 2’936 m2 Bürofläche

528 m2  Lager

62 Autoeinstellplätze

Grundstück: 1’176 m2

Bruttomietzinserträge p.a.: rund CHF 1.2 Mio.

Antritt: 1. Februar 2001
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Konzernabsch luss
2001
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Konzern -B i lanz
Anmerkung

Aktiven im Anhang 2001 2000

Passiven

In Tausend Schweizer Franken

Umlaufvermögen

Flüssige Mittel  4'288 4'052

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 199 232
Andere kurzfristige Forderungen 87 339

Forderungen 286 571
Aktive Rechnungsabgrenzung 1) 882 2'077

Total Umlaufvermögen 5'456 6'700

Anlagevermögen

Wertschriften und Beteiligungen 2) 1'297 7'869
Darlehen 3) 2'429 1'418

Finanzanlagen 3'726 9'287

Mobile Sachanlagen 139 235

Kommerziell genutzte Liegenschaften 160'848 101'686
Gemischt genutzte Liegenschaften 79'086 83'219
Wohnliegenschaften 69'601 78'001
Entwicklungsliegenschaften 25'464 16'388

Immobile Sachanlagen 4) 334'999 279'294

Total Anlagevermögen 338'864 288'816

Total Aktiven 344'320 295'516

Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2'468 1'726
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 94 197
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten 233 259
Passive Rechnungsabgrenzung 5) 3'052 2'609

Kurzfristiges Fremdkapital 5'847 4'791

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 6) 127'250 79'750
Andere langfristige Verbindlichkeiten 7) 6'897 230
Rückstellungen 8) 3'183 13'848
Rückstellung für latente Steuern 9) 19'605 19'765

Langfristiges Fremdkapital 156'935 113'593

Total Fremdkapital 162'782 118'384

Eigenkapital

Nominelles Eigenkapital 1'485 1'485
Kapitalreserve 10) 743 743
Reserve für eigene Partizipationsscheine 10) 341 7'020

Aufwertungsreserve immobile Sachanlagen 111'205 111'694
Aufwertungsreserve Finanzanlagen 824 1'248
Korrektur für latente Steuern -19'605 -19'765

Aufwertungsreserve 10) 92'424 93'177
Andere Reserven 10) 75'030 65'968
Konzerngewinn 11'515 8'739

Total Eigenkapital 11) 181'538 177'132

Total Passiven 344'320 295'516
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Konzern -Er fo lgsrechnung
Anmerkung Veränderung
im Anhang 2001 2000 zum Vorjahr

In Tausend Schweizer Franken

Betrieblicher Ertrag

Mieterträge Soll 19'045 16'723 +13.9 %
Leerstände/Debitorenverluste -282 -516 -45.3 %

Mieterträge 12) 18'763 16'207 +15.8 %

Übrige Erträge 112 425 -73.7 %

Total Betrieblicher Ertrag 18’875 16’632 +13.5 %

Betrieblicher Aufwand

Betrieb/Unterhalt/Vermietung/Versicherungen 4'473 5'327
Veränderung Rückstellung Immobilienunterhalt 0 -1'707
Bewertungsergebnis -2'150 -883

Immobilienaufwand 13) 2'323 2'737 -15.1 %

Personalaufwand 14) 1'396 1'681 -16.9 %

Sonstiger Betriebsaufwand 15) 896 1'123 -20.2 %

Total Betrieblicher Aufwand 4'615 5'541 -16.7 %

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern 14'260 11'091 +28.6 %

Finanzergebnis 16) 3'569 2'601 +37.2 %
Steueraufwand 17) 859 1'189 -27.8 %

Betriebsgewinn nach Zinsen und Steuern 9'832 7'301 +34.7 %

Ausserordentlicher und betriebsfremder Gewinn 18) 1'683 1'438

Konzerngewinn 11'515 8'739 +31.8 %

Mehrjahresvergleich Konzerngewinn
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In Tausend Schweizer Franken

Konzern -Ge ld f lussrechnung
+ = Geld-Zufluss
– = Geld-Abfluss 2001 2000

Geldfluss Geschäftstätigkeit

Konzerngewinn 11'515 8'739
Abschreibungen 146 136
Veränderung Rechnungsabgrenzungen 1'638 -856
Veränderung Debitoren 285 843
Veränderung Kreditoren 613 271
Veränderung Andere langfristige Verbindlichkeiten 6'668 83
Veränderung Rückstellungen -10'825 721

Total Geldfluss Geschäftstätigkeit 10'040 9'937

Geldfluss Investitionstätigkeit

Finanzanlagen -1'220 -344
Mobile Sachanlagen -83 -161
Immobile Sachanlagen -60'279 -37'017
Total Investitionen -61'582 -37'522

Finanzanlagen 6'781 625
Mobile Sachanlagen 33 0
Immobile Sachanlagen 4'574 4'549
Total Devestitionen 11'388 5'174

Total Geldfluss Investitionstätigkeit -50'194 -32'348

Geldfluss Finanzierungstätigkeit

Aufnahme von Hypotheken 52'500 33'250
Rückzahlung von Hypotheken -5'000 -1'000
Gewinnausschüttung (2000 = Nennwertrückzahlung) -7'110 -6'683

Total Geldfluss Finanzierungstätigkeit 40'390 25'567

Zusammenfassung

Geldfluss Geschäftstätigkeit 10'040 9'937
Geldfluss Investitionstätigkeit -50'194 -32'348
Geldfluss Finanzierungstätigkeit 40'390 25'567

Total Geldfluss 236 3'156

Flüssige Mittel am 1.1. 4'052 896

Flüssige Mittel am 31.12. 4'288 4'052



23Konsolidierungskreis

Sämtliche Gesellschaften, an denen die Warteck Invest direkt und indirekt beteiligt ist,
wurden nach der Methode der Vollkonsolidierung in die Konzernrechnung mit einbezogen.
Es handelt sich dabei um die folgende Gesellschaft:

Warteck Sport Holding AG, Basel
100 % des Aktienkapitals von CHF 1 Mio., voll liberiert.

Konzerninterne Transaktionen sind eliminier t; konzerninterne Forderungen und
Verbindlichkeiten kompensiert. Es fallen keine konzerninternen Gewinne oder Verluste an.

Angewandte Richtlinien
Der vorliegende Geschäftsbericht wurde den Fachempfehlungen für die Rechnungslegung
in der Schweiz Swiss GAAP/FER entsprechend erstellt. Zudem wurden das
Kotierungsreglement sowie das Zusatzreglement für die Kotierung von
Immobiliengesellschaften der SWX Swiss Exchange berücksichtigt.

Bewertungsgrundsätze

Flüssige Mittel
Die flüssigen Mittel wurden zu Nominalwerten er fasst.

Forderungen
Sämtliche Forderungen wurden im Einzelnen bewertet und im Detail wertberichtigt. Die
Delkredererückstellung wurde direkt mit den Forderungen verrechnet.

Finanzanlagen
Die eigenen Partizipationsscheine wurden zum Kurswert per Jahresende bewertet.
Weitere Wertschriften befanden sich zum Jahresende nicht im Gesellschaftsvermögen.
Die Darlehen wurden analog den Forderungen eingesetzt. Es ist kein Goodwill aktiviert.
Das Eigenkapital der Warteck Sport Holding AG wurde zum Substanzwert bilanziert.

Mobile Sachanlagen
Die mobilen Sachanlagen werden zum Anschaffungswert bilanziert und über den geschätz-
ten Zeitraum ihrer Nutzung hinweg linear abgeschrieben. Die Abschreibungsdauern betragen
5 Jahre (Mobiliar), 4 Jahre (Fahrzeuge) bzw. 3 Jahre (EDV-Anlagen, Büromaschinen, etc.).

Immobile Sachanlagen
Nachdem sich die Discounted Cash Flow-Methode (DCF-Methode) sowohl am
Kapitalmarkt als auch bei den Mitbewerbern vorläufig durchgesetzt hat, wurde das
Immobilienportfolio der Warteck Invest per 31.12.01 erstmals nach dieser Methode
geschätzt. In einem ausgedehnten Evaluationsver fahren wurde die
PricewaterhouseCoopers, Real Estate Advisory Services, Zürich, mit der Bewertung
betraut. Bei der Wahl haben Verwaltungsrat und Geschäftsleitung neben der fach-
lichen Qualifikation und der Unabhängigkeit der Experten vor allem auf eine konser-
vative Auslegung des bestehenden Handlungsspielraums bei den zu treffenden
Annahmen Wert gelegt. Weitere Angaben zur angewandten Methode wie auch zu den
getroffenen Annahmen gehen aus den Seiten 40/41 hervor.

Zur Verbesserung der Transparenz in der Rechnungslegung wurde zudem die
Rückstellung für Immobilienunterhalt - sie entsprach dem nicht an die Mieterschaft
überwälzbaren Anteil am künftigen Sanierungsbedar f - aufgelöst und das Portfolio im
gleichen Umfang abgewertet. So konnte erreicht werden, dass der Marktwert der
Immobilien neu direkt im Anlagevermögen erscheint und damit die Unterscheidung in
Verkehrswert brutto und Verkehrswert netto entfällt.

Anhang zur  Konzernrechnung



24 Konzern -B i lanz
1) Aktive Rechnungsabgrenzung

2) Wertschriften und Beteiligungen
Der Restbestand der Partizipationsscheine im Eigenbesitz betrug zum Jahresende 360
Stück, welche zum Schlusskurs von CHF 1'018.-- bewer tet wurden (siehe auch
16) Finanzergebnis).

3) Darlehen
Nachrangige Hypotheken im Zusammenhang mit Devestitionen sowie gewährte Darlehen
wurden zu den vertraglich vereinbarten Konditionen verzinst und amortisiert.

4) Immobile Sachanlagen
Im Rahmen der Umstellung auf die Discounted Cash Flow-Methode wurden die
Liegenschaften neu in die folgenden Kategorien eingeteilt:

Kommerziell genutzte Liegenschaften: Gewerblich genutzte (Büro, Verkauf, Gewerbe,
etc.) Renditeliegenschaften mit einem maximalen Wohnanteil von einem Drittel.
Gemischt genutzte Liegenschaften: Renditeliegenschaften mit gemischter Nutzung
(Wohnanteil zwischen 1/3 und 2/3).
Wohnliegenschaften: Renditeliegenschaften mit einem maximalen gewerblichen
Anteil von einem Drittel. 
Entwicklungsliegenschaften: In dieser Kategorie werden nebst Baulandreserven und
aktivierten Projektkosten auch zum Verkauf bestimmte Liegenschaften er fasst, wel-
che innert 1 - 2 Jahren veräussert werden sollen. Bei günstiger Gelegenheit können
auch nicht vorgängig dieser Kategorie zugewiesene Objekte zum Verkauf gelangen.

Übersicht über die Zu- und Abgänge im Berichtsjahr:

Zugänge: Rotbuchstrasse 46, Zürich (Übergang Nutzen und Schaden per 01.02.01)
Hinterbergstrasse 15/17, Cham (Übergang Nutzen und Schaden per 01.07.01)
Zürcherstrasse 111, Schlieren (Übergang Nutzen und Schaden per 01.01.02) 1

Kommerziell genutzte Liegenschaften 99'817 59'430 -4'574 9'417 -3'242 160'848

Gemischt genutzte Liegenschaften 78'628 0 0 3'334 -2'876 79'086

Wohnliegenschaften 74'888 0 0 766 -6'053 69'601

Entwicklungsliegenschaften 15'971 8'689 0 1'086 -282 25'464

Total Portfolio (zu Marktwerten) 269'304 68'119 -4'574 14'603 -12'453 334'999

Immobile Sachanlagen 20001 Zugänge Abgänge Aufwertung Abwertung 20012

1 Verkehrswer t netto (zuzüglich Rückstellung Immobilienunterhalt TCHF 9'990 = Verkehrswer t brutto TCHF 279'294)
2 Marktwer te gemäss Schätzung PricewaterhouseCoopers

In Tausend Schweizer Franken

Transitorische Aktiven 21 430
Aufgelaufene Heiz- und Betriebskosten1 861 1'647

Total Aktive Rechnungsabgrenzung 882 2'077
1 siehe auch 5) Passive Rechnungsabgrenzung

Aktive Rechnungsabgrenzung 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken

●

●

●

●



25Abgänge: Freizeitanlage Heimberg BE (Übergang Nutzen und Schaden per 01.07.01)
Freizeitanlage Sion VS (Übergang Nutzen und Schaden per 01.07.01)
Freizeitanlage Solothurn SO (Übergang Nutzen und Schaden per 01.10.01)

1 Für die Bilanzierung ist das Datum der Tagebucheintragung des zuständigen Grundbuchamtes massgebend, weshalb
die Liegenschaft im Berichtsjahr wohl in der Bilanz, nicht aber in der Er folgsrechnung wirksam ist.

Bei den in der Kategorie "Entwicklungsliegenschaften" ausgewiesenen Zugängen im
Betrag von CHF 8.69 Mio. handelt es sich um im Berichtsjahr aktivierte Projektkosten.
Mit CHF 8.61 Mio. entfällt davon der Hauptanteil auf die Überbauung "Stadtwohnen
Alemannengasse". Die in diesem Zusammenhang aktivierten Projektkosten betrugen per
31.12.01 CHF 9.91 Mio. Das gesamte Investitionsvolumen bis Bauvollendung ist mit
rund CHF 45 Mio. veranschlagt. Die Verkäufe bis zum Jahresende betrugen 78.33 % der
budgetierten Erlöse und liegen damit über den eigenen Erwartungen. Anders ausgedrückt
waren zum Jahresende 60 der insgesamt 76 Wohneinheiten verkauft. Der gültigen Swiss
GAAP/FER-Praxis entsprechend sind in der vorliegenden Jahresrechnung keine antei-
ligen Projektgewinne berücksichtigt. Der Bezug der
Wohneinheiten er folgt ab Herbst 2002.

Die kumulierten Versicherungswerte des Portfolios zum
Jahresende beliefen sich auf CHF 347.11 Mio. (Vorjahr
CHF 341.50 Mio.). Davon entfallen CHF 20.54 Mio. auf
das Kulturzentrum Warteck pp, welches in der Bilanz mit
dem Erinnerungsfranken ausgewiesen ist.

5) Passive Rechnungsabgrenzung

Mehrjahresvergleich Immobilienportfolio

Transitorische Passiven 2'221 1'456
Aufgelaufene Akontozahlungen 
Heiz- und Betriebskosten 1 831 1'153

Total Passive Rechnungsabgrenzung 3'052 2'609
1siehe auch 1) Aktive Rechnungsabgrenzung

Passive Rechnungsabgrenzung 2001 2000

Wirtschaftsraum Basel (BS/BL) 70.80 84.57

Wirtschaftsraum Zürich (ZH/ZG/AG) 27.28 12.03

Übrige Regionen (JU/NE//VD) 1.92 3.40

Total 100.00 100.00

in Prozenten

Kommerziell genutzte Liegenschaften 48.01 37.06

Gemischt genutzte Liegenschaften 23.61 29.20

Wohnliegenschaften 20.78 27.81

Entwicklungsliegenschaften 7.60 5.93

Total 100.00 100.00

in Prozenten

Marktwerte nach Geografie 2001 2000 Marktwerte nach Anlagekategorie 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken



26 6) Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Zukäufe werden unter Berücksichtigung der jeweiligen Liquidität weiterhin vollumfänglich
fremdfinanzier t, was die hypo-
thekarisch abgesicherten Finanz-
verbindlichkeiten auf CHF 127.25 Mio.
(Vorjahr CHF 79.75 Mio.) ansteigen
liess.

7) Andere langfristige Verbindlichkeiten

8) Rückstellungen
Die Auflösung der Rückstellung für
Unterhalt und Reparaturen ist auf-
grund der analogen Verminderung
des Brutto-Verkehrswertes (siehe
auch 4) Immobile Sachanlagen)
erfolgsneutral.

Die aus in den Vorjahren erzielten
Verkaufsgewinnen geäufnete Rück-
stellung für Verkaufskosten wird nicht mehr benötigt, da die durch die externen
Schätzungsexperten ermittelten Marktwerte erzielbar sind. Es besteht somit kein
Wertberichtigungsbedarf mehr. Da diese Marktwerte aber mitunter von der Voraussetzung
ausgehen, dass ein angemessener Zeithorizont für Vermarktung und Verkaufsabwicklung zur
Verfügung steht, wurde die Rückstellung für Absatzförderungsmassnahmen gebildet. Damit
können die betreffenden, zum Verkauf bestimmten Liegenschaften bei Bedarf (z.B.
Leerstand, dringende bauliche Massnahmen, etc.) zu einem eigentlichen Liquidationswert
veräussert werden, ohne dabei die laufende Rechnung zu belasten.

9) Rückstellung für latente Steuern
Die Rückstellung deckt den zu erwartenden Steuersatz ab und beträgt 17.5 % der
Dif ferenz zwischen Handelsbilanz und Bilanz gemäss Swiss GAAP/FER (siehe auch
17) Steueraufwand).

Aufgelaufene Rückstellungen 
Tankrevisionen, etc. 307 230

Erhaltene Anzahlungen
"Stadtwohnen Alemannengasse" 1 6'590 0

Total Andere langfristige Verbindlichkeiten 6'897 230
1 siehe auch 4) Immobile Sachanlagen

Andere langfristige Verbindlichkeiten 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken

Unterhalt und Reparaturen 0 9'990

Verkaufskosten 0 2'148

Absatzförderungsmassnahmen 1'483 0

Allgemeine Risiken 1'700 1'700

Restrukturierung 0 10

Total Rückstellungen 3'183 13'848

Rückstellungen 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken

Fälligkeitsdiagramm Hypothekarkredite



2710) Reserven

11) Nachweis der Veränderung des konsolidierten Eigenkapitals

Konzern -Er fo lgsrechnung

12) Mieterträge
Trotz der er folgten Devestitionen konnten die Soll-Mieterträge durch gezielte Zukäufe
und Ertragssteigerungen durch wertvermehrende Investitionen um 13.9 % gesteigert
werden. Da gleichzeitig die Ertragsausfallquote (Leerstände und Debitorenverluste) auf
1.48 % (Vorjahr 3.08 %) sank, ergibt sich im Vorjahresvergleich ein Mehrer trag von
CHF 2.56 Mio. oder 15.8 %.

Nachdem die Erträge aus den verbliebenen Freizeitanlagen nur noch 4.24 % aller
Sollmietzinsen ausmachen, wird inskünftig auf den separaten Ausweis in der
Er folgsrechnung verzichtet.

Die Portfolio-Per formance (Nettoerträge abzüglich sämtlicher relevanten Aufwendungen
unter Berücksichtigung des Bewertungsergebnisses in Prozenten des Marktwertes zum
Jahresanfang) stieg auf gute 5.60 % (Vorjahr 5.29 %).

Kapitalreserve 743 743

Reserve für eigene Partizipationsscheine 341 7'020

Aufwertungsreserve Immobile Sachanlagen 111'205 111'694
Aufwertungsreserve Finanzanlagen 824 1'248
Korrektur für latente Steuern -19'605 -19'765
Aufwertungsreserve 92'424 93'177

Andere Reserven 75'030 65'968

Total Reserven 168'538 166'908

Reserven 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken

Eigenkapital am 01.01.2001 177'132 1'193

Dividende (total 148'500 Titel) -7'425 -50

Einbehaltene Dividende für PS im Eigenbesitz 316 2

Konzerngewinn 2001 11'515 77

Eigenkapital am 31.12.01 181'538 1'222

Nachweis der Veränderung des konsolidierten Eigenkapitals TCHF CHF pro Titel

Wirtschaftsraum Basel (BS/BL) 75.58 85.68

Wirtschaftsraum Zürich (ZH/ZG/AG) 20.05 7.79

Übrige Regionen (JU/NE//VD) 4.37 6.53

Total 100.00 100.00

in Prozenten

Büro/Verkauf 44.35 36.67

Wohnungen 38.95 41.88

Restaurants 12.46 14.42

Freizeitanlagen 4.24 7.03

Total 100.00 100.00

in Prozenten

Sollmietzinsen nach Geografie 2001 2000 Sollmietzinsen nach Objektart 2001 2000
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Das Diagramm weist aus, für welchen Zeitraum die Mieterträge aus kommerzieller
Nutzung (z.B. Büro, Verkauf, etc.) vom gewählten Stichtag an vertraglich abgesichert
sind. Für den vorliegenden Fall heisst dies, dass gut 37 % der am 31.12.01 beste-
henden Mietverträge (bzw. der entsprechenden Mieterträge) nicht vor Ablauf von fünf
Jahren gekündigt werden können. Aussagen über das betreffende Mietzinsniveau oder
über die Bonität der einzelnen Mieter können ebenso wenig abgeleitet werden, wie all-
fällige Klumpenrisiken.

Angaben zur Risikostreuung
Um dem Leser eine Meinungsbildung zu allfälligen Klumpenrisiken zu ermöglichen,
geben wir neu unsere bedeutendsten Kunden bekannt. Für 2001 waren dies (in alpha-
betischer Reihenfolge) Axintermedia AG, Bain & Company Switzerland Inc., Gastrag AG,
Genossenschaft Migros und Spengler AG. Vom gesamten Mietertrag entfielen:

13) Immobilienaufwand

Betrieb/Unterhalt/Vermietung/Versicherungen 4'473 5'327
Durch Rückstellungen abgedeckt 0 -1'707

Betriebskosten 4'473 3'620

Bildung von Rückstellungen 0 2'399

Aufwertungen -14'603 -8'038

Abwertungen 12'453 4'756

Bewertungsergebnis -2'150 -883

Total Immobilienaufwand 2'323 2'737

Immobilienaufwand 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken

Fälligkeitsübersicht langfristige Mietverträge
(Stichtag 31.12.01)

auf den grössten Mieter: 5.1 %

auf die drei grössten Mieter: 11.5 %

auf die fünf grössten Mieter: 16.8 %

auf die zehn grössten Mieter: 24.8 %



29Im Rahmen der Umstellung auf die DCF-Methode (siehe auch Bewer tungs-
grundsätze/Immobile Sachanlagen, Seite 23) wird auch die Rechnungslegung im
Bereich Immobilienaufwand angepasst. Künftig werden die Aufwendungen in die
Positionen "Betriebskosten", "Instandhaltungskosten" und "Instandsetzungskosten"
gegliedert, um einen Quervergleich mit anderen Portfolios zu erleichtern.

Ebenfalls aufgrund der geänderten Bewertungspraxis fallen Auflösung und Bildung von
Rückstellungen für den Immobilienunterhalt dahin. Der Vorjahresvergleich ist daher in dieser
Beziehung nur bedingt aussagekräftig. Insbesondere die bisher verwendete Kennzahl
Betriebskosten (in Prozenten der Sollmietzinsen) verlier t deren ursprüngliche
Bedeutung und wird künftig nicht mehr verwendet. Für das Jahr 2001 betrug diese
23.48 % (Vorjahr 21.65 %).

Die durchschnittliche Nettoauf-
wertung von CHF 2.15 Mio. ent-
spricht 0.65 % des Marktwertes vor
Bewertung (Vorjahr 1.00 %)

14) Personalaufwand

Am 31.12.01 hat die Gesellschaft 10 festangestellte Personen mit total 980
Stellenprozenten beschäftigt (Vorjahr 13 Personen mit 1'280 Stellenprozenten). Der
durchschnittliche Personalbestand 2001 betrug 959 Stellenprozente. Die mit der
Hauswartung der Liegenschaften betrauten Personen sind nicht eingerechnet, da die

entsprechenden Aufwendungen fast
ausnahmslos durch die
Mieterschaft getragen werden.
Allfällige von der Grundeigentümerin
zu übernehmende Kosten für
Hauswartungsleistungen werden im
Immobilienaufwand erfasst.

In der Erfolgsrechnung 2001 sind Entschädigungen an den Verwaltungsrat (bis
Generalversammlung 2001 vier Mitglieder; seither drei) von insgesamt TCHF 168 und an
die Geschäftsleitung (zwei Mitglieder) von insgesamt TCHF 444 enthalten. Der Anteil an
erfolgsabhängigen Prämien für die Geschäftsleitung belief sich auf 16.7 % der ausge-
wiesenen Summe.

Es bestehen weder Options-/Aktienprogramme noch wurden über die Abgeltung von ver-
traglich festgelegten Kündigungsfristen hinausreichende Abgangsentschädigungen ent-
richtet. Allfällige Geschäftsbeziehungen mit Gesellschaftsorganen sind ausschliesslich
zu Konditionen wie für Dritte erfolgt. Es bestehen keine gegenseitigen Verbindlichkeiten
zwischen der Gesellschaft und deren Organen wie z.B. Kredite oder Darlehen.

Lohnaufwand 1'103 1'351

Sozialversicherungsaufwand 205 272

Übriger Personalaufwand 88 58

Total Personalaufwand 1'396 1'681

Personalaufwand 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken

Mehrjahresvergleich Immobilienaufwand



Mehrjahresvergleich Betriebsgewinn 
vor Zinsen und Steuern

30 Die Warteck Invest ist einer Sammelstiftung der Basler Versicherungen angeschlossen. Dabei
handelt es sich um eine beitragsorientierte Vorsorgeeinrichtung. Versichert sind sämtliche fest-
angestellten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Gesellschaft ab dem 1. Januar nach Vollendung
des 17. Altersjahres. Diese sind für den Invaliditäts- und Todesfall versichert. Ab dem 1. Januar
nach Vollendung des 24. Altersjahres sind sie auch für Altersleistungen versichert. Die
Gesellschaft bezahlt feste Beiträge und ist sonst keinerlei Verpflichtungen für weitergehende
Beiträge eingegangen. Die Warteck Invest ver fügt über keine spezielle Pensionskasse
("Beletage") für das Management.

Bei der Arbeitgeberbeitragsreserve im Betrag von TCHF 334 (Ausserbilanzposition) handelt es
sich um eine Reserve im engeren Sinne, d.h. sie wurde durch Zuwendungen/Direktzahlungen der
Stifterfirma finanziert. Der Aufwand der Gesellschaft aus Vorsorgeverpflichtungen beträgt TCHF
84 und ist im Personalaufwand enthalten.

15) Sonstiger Betriebsaufwand
Gegenüber dem Vorjahr wurden TCHF 227 (20.21 %) eingespart. Die in der Position enthaltenen
Abschreibungen auf mobile Sachanlagen betrugen TCHF 146 (Vorjahr TCHF 136).

16) Finanzergebnis

Der durchschnittlich bezahlte Zinssatz betrug 4.20 % (Vorjahr 4.23 %) und präsentierte sich damit
praktisch unverändert. Der Zinsaufwand "Stadtwohnen Alemannengasse" wurde auf den aktivier-
ten Projektkosten mit dem durchschnittlichen Zinssatz berechnet und dem Projekt belastet.

Dank der erfreulichen Kursentwicklung der
Partizipationsscheine der Warteck Invest
konnte der Finanzertrag um TCHF 459
gesteigert werden. Der Ertrag aus dem
Verkauf der Partizipationsscheine betrug
TCHF 544.

Zinsaufwand 4'459 2'803
Aktivierter Zinsaufwand 
"Stadtwohnen Alemannengasse" -229 0
Finanzaufwand 4'230 2'803

Ertrag aus Finanzanlagen -704 -423
Aufwand aus Finanzanlagen 43 221
Finanzertrag -661 -202
Total Finanzergebnis 3'569 2'601

Finanzergebnis 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken



3117) Steueraufwand

Die Steuerrückstellung im Betrag von CHF 1.37 Mio. ist in der Position "Passive
Rechnungsabgrenzung" enthalten. Zusätzliche CHF 0.22 Mio. für Mehrwer t-
steuerverpflichtungen sind in der Position "Andere kurzfristige Verbindlichkeiten" verbucht.

Der relativ tiefe Steuersatz bei den laufenden Ertragssteuern ist hauptsächlich auf steuer-
liche Verlustvorträge aus den Vorjahren zurückzuführen. Zudem konnte von der Tatsache
profitiert werden, dass ein Grossteil der im Berichtsjahr aufgelösten Rückstellungen bereits
bei deren Bildung als Ertrag versteuert worden ist.

18) Ausserordentlicher und betriebsfremder Gewinn

Auflösung von Rückstellungen 2'915
Gewinn aus Verkauf von Anlagevermögen 468
Diverse ausserordentliche Erträge 2

Ausserordentlicher Ertrag 3'385

Bildung von Rückstellungen -1'483
Verlust aus Verkauf von Anlagevermögen -219

Ausserordentlicher Aufwand -1'702

Total Ausserordentlicher Gewinn 1'683

Ausserordentlicher und betriebsfremder Gewinn 2001

In Tausend Schweizer Franken

Laufender Steueraufwand 985 484

Veränderung Rst. für latente Steuern -160 705
Auflösung Rst. für latente Steuern aufgrund von Verkäufen 34 0

Latenter Steueraufwand -126 705

Total Steueraufwand 859 1'189

Steueraufwand 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken
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Bi lanz
Anmerkung

Aktiven im Anhang 2001 2000

Passiven

Umlaufvermögen

Flüssige Mittel 1) 4'284 4'041

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 199 232
Andere kurzfristige Forderungen 86 339

Forderungen 285 571

Aktive Rechnungsabgrenzung 882 2'078

Total Umlaufvermögen 5'451 6'690

Anlagevermögen

Wertschriften und Beteiligungen 473 6'621
Darlehen 2'429 1'418

Finanzanlagen 2'902 8'039

Mobile Sachanlagen 139 235

Kommerziell genutzte Liegenschaften 113'324 62'639
Gemischt genutzte Liegenschaften 40'187 41'611
Wohnliegenschaften 58'354 60'114
Entwicklungsliegenschaften 11'930 3'236

Immobile Sachanlagen 223'795 167'600

Total Anlagevermögen 226'836 175'874

Total Aktiven 232'287 182'564

Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2'468 918
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 94 197
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten 2) 769 797
Passive Rechnungsabgrenzung 3'052 2'609

Kurzfristiges Fremdkapital 6'383 4'521

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 3) 127'250 79'750
Andere langfristige Verbindlichkeiten 6'897 230
Rückstellungen 4) 2'702 14'786

Langfristiges Fremdkapital 136'849 94'766

Total Fremdkapital 143'232 99'287

Eigenkapital

Nominelles Eigenkapital 1'485 1'485

Allgemeine Reserve 743 743
Reserve für eigene Partizipationsscheine 340 7'020
Gesetzliche Reserven 1'083 7'763
Andere Reserven 71'246 64'566

Reserven 72’329 72’329

Gewinnvortrag 2'353 7'887
Jahresgewinn 12'888 1'576

Bilanzgewinn 15'241 9'463

Total Eigenkapital 89'055 83'277

Total Passiven 232'287 182'564

In Tausend Schweizer Franken



Er fo lgsrechnung
Anmerkung
im Anhang 2001 2000

Betrieblicher Ertrag

Mieterträge Soll 19'045 16'723
Leerstände/Debitorenverluste -282 -516

Mieterträge 18'763 16'207

Übrige Erträge 112 425

Total Betrieblicher Ertrag 18'875 16'632

Betrieblicher Aufwand

Betrieb/Unterhalt/Vermietung/Versicherungen 3'697 3'898
Auflösung Rückstellung Unterhalt und Reparaturen -9'990 -1'707
Bewertungsergebnis 882 2'399

Immobilienaufwand -5'411 4'590

Personalaufwand 1'396 1'681

Sonstiger Betriebsaufwand 5) 8'401 6'278

Total Betrieblicher Aufwand 4'386 12'549

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern 14'489 4'083

Finanzergebnis 3'145 2'357

Steueraufwand 982 748

Betriebsgewinn nach Zinsen und Steuern 10'362 978

Ausserordentlicher und betriebsfremder Gewinn 6) 2’526 598

Konzerngewinn 12'888 1'576

In Tausend Schweizer Franken
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36 Allgemeines

Der Einzelabschluss vermittelt kein tatsächliches Bild der Vermögens- und Ertragslage der
Gesellschaft, da er nach steuerlichen, handels- und aktienrechtlichen Normen erstellt
wurde. 

Positionen, welche bereits im Anhang zur Konzernrechnung kommentiert wurden, werden
im nachstehenden Kommentar nur behandelt, wenn die Ausführungen im Konzern-
abschluss für den Einzelabschluss nicht zutreffen.

Bewertungsgrundsätze

Umlaufvermögen
Die Positionen sind zu deren Nominalwert eingesetzt. Rückstellungen sind - wo nötig - in den
Passiven enthalten.

Wertschriften
Wie bis anhin wurde das Imparitätsprinzip, d.h. die Wertschriften werden entweder zum
Anschaffungswert oder zum tiefsten, historischen Wert seit der Anschaffung bilanziert,
angewandt.

Darlehen
Die Darlehen sind zum Nominalwert aufgeführt.

Beteiligungen
Das Eigenkapital der hundertprozentigen Tochtergesellschaft Warteck Sport Holding AG
wurde wie bisher mit einem Franken eingesetzt. Darüber hinaus bestehen keine weite-
ren, direkten Beteiligungen.

Sachanlagen
Es wurden keine Aufwertungen vorgenommen. Notwendige Wertberichtigungen im
Einzelabschluss wurden vorgenommen, sofern die für den Konzernabschluss ermittel-
ten Verkehrswerte unter den Buchwerten im Einzelabschluss lagen.
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Sachanlagen wurden nach steuerlichen
Gesichtspunkten vorgenommen.

Bilanz Einzelabschluss

1) Flüssige Mittel
Die flüssigen Mittel zum Jahresende setzen sich aus Bank-, Postcheck-, Bar- und WIR-
Guthaben sowie aus Callgeldern mit einer Kündigungsfrist von zwei Bankwerktagen
zusammen.
Verfügbare flüssige Mittel wurden während des gesamten Geschäftsjahres ausschliesslich
als Callgelder bei Schweizerischen Banken angelegt.

2) Andere kurzfristige Verbindlichkeiten
Das Kontokorrent mit der Warteck Sport Holding AG belief sich per Bilanzstichtag auf
CHF 0.54 Mio.

3) Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Per 31.12.01 waren Liegenschaften mit einem Buchwert von CHF 182.50 Mio. ver-
pfändet. Der Nominalwert der belasteten Grundpfandtitel zum gleichen Zeitpunkt
betrug CHF 184.80 Mio.

Anhang zum E inze labsch luss



374) Rückstellungen

Im Berichtsjahr wurden Forderungen im Gesamtbetrag von TCHF 2 über die Erfolgsrechnung
abgeschrieben. Das Delkredere zum Jahresende betrug TCHF 20.

Erfolgsrechnung Einzelabschluss

5) Sonstiger Betriebsaufwand
Die Abschreibungen auf dem Anlagevermögen wurden nach rein steuerlichen
Gesichtspunkten optimiert und grösstenteils ausgeschöpft. Sie betrugen CHF 7.66 Mio.
(Vorjahr 7.29 Mio.)

6) Ausserordentlicher und betriebsfremder Gewinn

Eventualverpflichtungen

Die Warteck Invest hat sich bei der Einführung der Mehrwertsteuer dafür entschieden, für
sich und ihre Tochtergesellschaften als Mehrwertsteuergruppe abzurechnen. Sie haftet
somit solidarisch für die diesbezüglichen Schulden gegenüber der Eidgenössischen
Steuerverwaltung.

Bedeutende Aktionäre gemäss Art. 663c OR per 31.12.01

Siemens Personalvorsorgewerke, Zürich (18.7 %)
Familie Dr. Christoph M. Müller, Küssnacht am Rigi (14.1 %)

Auflösung von Rückstellungen 3'566

Gewinn aus Verkauf von Anlagevermögen 681

Diverse ausserordentliche Erträge 2

Ausserordentlicher Ertrag 4'249

Bildung von Rückstellungen -1'483

Verlust aus Verkauf von Anlagevermögen -240

Ausserordentlicher Aufwand -1'723

Total Ausserordentlicher Gewinn 2'526

Unterhalt und Reparaturen 0 9'990

Verkaufskosten 0 3'567

Absatzförderungsmassnahmen 1'483 0

Allgemeine Risiken 1'219 1'219

Restrukturierung 0 10

Total Rückstellungen 2'702 14'786

Rückstellungen 2001 2000

In Tausend Schweizer Franken
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Ausserordentlicher und betriebsfremder Gewinn 2001

In Tausend Schweizer Franken
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Ort, Adresse Marktwert1                         Mietertrag 2 Leerstand 3                 Versicherungswert 4

TCHF TCHF % TCHF

Basel, Clarastr. 57 0.28 14'151

Basel, Falknerstr. 35 0.00 5'867

Basel, Greifengasse 23 0.00 10'729

Basel, Grenzacherstr. 79 1.17 6'106

Basel, Grenzacherstr. 62, Fischerweg 2/4 (Burgweg 7/15) 4.68 52'072

Basel, Münchensteinerstr. 127 0.00 9'679

Basel, Schneidergasse 11 0.00 2'659

Basel, Steinenberg 21/23, Steinenvorstadt 1a 0.00 8'694

Basel, Steinenvorstadt 13 0.00 4'556

Cham, Hinterbergstr. 15/17 0.00 16'524

Crissier, Chemin Gottrause 12 0.00 4'550

Liestal, Rheinstr. 4 0.00 1'973

Marin, Rue des Marais 10 0.00 8'000

Schlieren, Zürcherstr. 111 n/a 25'029

Zürich, Rotbuchstr. 46 0.00 10'935

Kommerziell genutzte Liegenschaften 160'848 8'709 1.13 181'524

Basel, Binningerstr. 15 0.00 3'932

Basel, Chrischonastr. 38 3.77 8'027

Basel, Elsässerstr. 49 2.62 2'800

Basel, Grenzacherstr. 60, Burgweg 3 0.00 3'632

Basel, Hüningerstr. 2 2.98 3'043

Basel, Innere Margarethenstrasse 26/28 2.09 5'878

Basel, Kleinhüningeranlage 2, Hochbergerstr. 118 3.30 5'271

Basel, Marktgasse 11 0.00 2'863

Basel, Maulbeerstr. 106 2.39 2'557

Basel, Riehenring 63/65/67/69/71 0.72 10'157

Basel, Rosentalstr. 71, Schwarzwaldallee 183 4.22 9'127

Basel, St.Albanrheinweg 188, Ramsteinerstr. 4 1.47 4'203

Basel, Strassburgerallee 102 2.86 2'028

Lupfig, Flachsacherstr. 15/17/19, Ahornwegli 2 2.75 18'224

Gemischt genutzte Liegenschaften 79'086 5'619 2.30 81'742

Allschwil, Binningerstr. 152/154/156, Weiherweg 1/1a/3 1.16 27'220

Basel, Alemannengasse 62/64 2.09 3'447

Basel, Drahtzugstr. 60 4.08 4'402

Basel, Fischerweg 6/8/10, Alemannengasse 33/35/37 0.33 26'988

Basel, Landskronstr. 1 3.90 3'327

Basel, Walkeweg 6 0.00 1'618

Kilchberg, Bächlerstr. 34/36 0.96 7'659

Wohnliegenschaften 69'601 4'447 1.19 74'661

Basel, Areal B ("Stadtwohnen Alemannengasse") n/a n/a

Basel, Farnsburgerstr. 34 0.00 1'655

Delémont, Route de Bâle 8-14 n/a 3'887

Porrentruy, Route de Courgenay 18/20 n/a 3'644

Muttenz, St. Jakobs-Strasse 168 n/a n/a

Entwicklungsliegenschaften 25'464 270 n/a 9'186

Total Portfolio 334'999 19'045 1.48 347'113

1 Gemäss Bewertung durch PricewaterhouseCoopers, Real Estate Advisory Services 4 Kantonale Gebäudeversicherungsanstalten
2 Mietertrag Soll (vor Abzug von Leerständen und Debitorenverlusten)
3 Leerstand und Debitorenverluste in Prozenten der Sollmietzinsen     

Inventar der Immobilien
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Eigentumsverhältnis 5 Baujahr Letzte Renovation Grundstückfläche Nutzflächenübersicht:

Wohnen Büro

m2 m2 m2

AE 1982 1999 1'225 457 1'355

AE 1905 1996 368 900 0

AE 1995 - 430 403 860

AE 1932 2000 1'578 0 1'097

AE 1996 - 4'492 0 5'464

AE 1993 - 1'229 342 2'066

AE 1914 1996 138 231 0

AE 1908 1982 517 200 1'033

AE 1932 1999 225 304 476

AE 1989 - 5'512 0 3'106

AE 1980 - 10'809 n/a n/a

AE 1900 1994 462 86 0

BR 1983 - Baurecht n/a n/a

AE 1992 - 2'904 0 3'632

AE/SE 6 1929 1987 1'176 0 2'936

31'065 2'923 22'025

AE 1902 1999 635 740 130

AE 1983 1995 2'300 1'898 391

AE 1931 1979 384 585 0

AE 1900 1995 270 449 68

AE 1903 1985 877 540 0

AE 1935 2000 602 923 239

AE 1933 2000 611 1'282 0

AE 1911 2002 180 437 0

AE 1913 1966 210 587 0

AE 1862 1985 1'005 2'306 0

AE 1913 1995 1'016 1'492 293

AE 1990/1992 1992 455 731 95

AE 1904 1979 325 499 0

AE 1993 - 8'398 2'930 0

17'268 15'399 1'216

AE 1965 2001 8'989 5'671 108

AE 1995 - 693 873 61

AE 1985 1999 772 1'357 0

AE 1995 - 4'743 6'566 543

AE 1996 - 343 879 0

AE 1931 1994 373 480 0

AE 1971 1992 3'502 2'088 103

19'415 17'914 815

AE n/a n/a 7'963 n/a n/a

AE 1878 1984 296 174 0

AE 1922 n/a 4'139 n/a n/a

AE 1884 n/a 5'698 n/a n/a

AE n/a n/a 1'377 n/a n/a

19'473 174 0

87'221 36'410 24'056

5 AE=Alleineigentum/SE=Stockwerkeigentum/BR=Baurecht     6 Büroräume = AE / Parkplätze = SE     



Eva lu ie ren.  Opt imieren.  Renov ieren

544

Ort, Adresse Nutzflächenübersicht (Fortsetzung):

Verkauf Gastronomie Gewerbe Freizeitanlage

m2 m2 m2 m2

Basel, Clarastr. 57 351 0 0 0

Basel, Falknerstr. 35 0 462 0 0

Basel, Greifengasse 23 1'063 0 0 0

Basel, Grenzacherstr. 79 0 0 0 0

Basel, Grenzacherstr. 62, Fischerweg 2/4 (Burgweg 7/15) 1'161 0 0 0

Basel, Münchensteinerstr. 127 630 0 0 0

Basel, Schneidergasse 11 0 228 0 0

Basel, Steinenberg 21/23, Steinenvorstadt 1a 82 691 0 0

Basel, Steinenvorstadt 13 86 166 0 0

Cham, Hinterbergstr. 15/17 0 0 5'700 0

Crissier, Chemin Gottrause 12 n/a n/a n/a n/a

Liestal, Rheinstr. 4 0 334 0 0

Marin, Rue des Marais 10 n/a n/a n/a n/a

Schlieren, Zürcherstr. 111 432 0 0 0

Zürich, Rotbuchstr. 46 0 0 0 0

Kommerziell genutzte Liegenschaften 3'805 1'881 5'700 0

Basel, Binningerstr. 15 0 201 0 0

Basel, Chrischonastr. 38 0 0 0 0

Basel, Elsässerstr. 49 0 302 0 0

Basel, Grenzacherstr. 60, Burgweg 3 0 342 0 0

Basel, Hüningerstr. 2 0 130 160 0

Basel, Innere Margarethenstrasse 26/28 0 349 0 0

Basel, Kleinhüningeranlage 2, Hochbergerstr. 118 12 463 0 0

Basel, Marktgasse 11 0 190 0 0

Basel, Maulbeerstr. 106 0 167 0 0

Basel, Riehenring 63/65/67/69/71 62 1'312 0 0

Basel, Rosentalstr. 71, Schwarzwaldallee 183 51 561 0 0

Basel, St.Albanrheinweg 188, Ramsteinerstr. 4 0 178 0 0

Basel, Strassburgerallee 102 0 187 0 0

Lupfig, Flachsacherstr. 15/17/19, Ahornwegli 2 2'857 0 0 0

Gemischt genutzte Liegenschaften 2'982 4'382 160 0

Allschwil, Binningerstr. 152/154/156, Weiherweg 1/1a/3 662 0 0 0

Basel, Alemannengasse 62/64 0 0 0 0

Basel, Drahtzugstr. 60 165 0 0 0

Basel, Fischerweg 6/8/10, Alemannengasse 33/35/37 0 0 0 0

Basel, Landskronstr. 1 0 141 0 0

Basel, Walkeweg 6 0 0 0 0

Kilchberg, Bächlerstr. 34/36 317 0 0 0

Wohnliegenschaften 1'144 141 0 0

Basel, Areal B ("Stadtwohnen Alemannengasse") n/a n/a n/a n/a

Basel, Farnsburgerstr. 34 0 203 0 0

Delémont, Route de Bâle 8-14 n/a n/a n/a n/a

Porrentruy, Route de Courgenay 18/20 n/a n/a n/a n/a

Muttenz, St. Jakobs-Strasse 168 n/a n/a n/a n/a

Entwicklungsliegenschaften 0 203 0 0

Total Portfolio 7'931 6'607 5'860 0

Inventar der Immobilien



Total Total

Lager Diverse PP innen PP aussen Nutzfläche Parkplätze

m2 m2 m2 Anzahl m2 Anzahl

811 0 84 0 2'974 84

445 0 0 0 1'807 0

446 0 0 0 2'772 0

299 0 41 0 1'396 41

1'623 4 49 0 8'252 49

299 0 44 0 3'337 44

156 0 0 0 615 0

374 0 0 0 2'380 0

211 0 0 0 1'243 0

0 600 78 47 9'406 125

n/a n/a n/a n/a n/a 50

194 0 0 0 614 0

n/a n/a n/a n/a n/a 70

521 0 72 7 4'585 79

528 0 62 0 3'464 62

5'907 604 430 54 42'845 604

393 0 0 4 1'464 4

95 0 45 0 2'384 45

90 0 0 0 977 0

217 0 0 0 1'076 0

0 0 0 0 830 0

133 0 0 5 1'644 5

212 0 0 0 1'969 0

166 0 0 0 793 0

50 0 0 0 804 0

898 0 0 0 4'578 0

207 0 0 0 2'604 0

108 0 0 0 1'112 0

56 0 0 0 742 0

243 30 51 2 6'060 53

2'868 30 96 11 27'037 107

527 0 75 5 6'968 80

62 0 0 0 996 0

149 0 0 0 1'671 0

262 0 129 0 7'371 129

44 0 0 0 1'064 0

0 0 3 0 480 3

444 0 20 7 2'952 27

1'488 0 227 12 21'502 239

n/a n/a n/a n/a n/a n/a

168 0 0 0 545 0

n/a n/a n/a n/a n/a n/a

n/a n/a n/a n/a n/a n/a

n/a n/a n/a n/a n/a n/a

168 0 0 0 545 0

10'431 634 753 77 91'929 950
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Mehr jahresübers icht

Gesellschaft 2001 2000 1999 1998 1997

Konzerngewinn in Mio. CHF 11.52 8.74 8.65 6.18 7.82
Bilanzsumme in Mio. CHF 344.32 295.52 260.37 243.70 264.36
Marktwert Immobilienportfolio 335.00 269.30 237.14 217.79 226.95

Börsenkapitalisierung 158.00 142.99 153.90 135.63 113.22
Im Verhältnis zum inneren Wert 0.87 0.81 0.90 0.80 0.64

Titel 2001 2000 1999 1998 1997

Kurs Namenaktie am 31.12. 1'084 975 1'050 930 770
Namenaktie Höchst 1'090 1'038 1'050 1'150 796
Namenaktie Tiefst 900 922 828 760 648

Kurs PS am 31.12. 1'018 935 1'005 875 745
PS Höchst 1'025 1'025 1'030 1'015 780
PS Tiefst 925 895 795 731 634

Innerer Wert 1'222 1'193 1'155 1'141 1'187

Rendite (Performance) p.a. Namenaktie 1 16.3 % -2.9 % 17.7 % 25.6 % 24.8 %
Rendite (Performance) p.a. PS 14.2 % -2.5 % 20.0 % 22.4 % 23.0 %

Kurs-Gewinn-Verhältnis (P/E) Namenaktie 14 17 18 22 15
Kurs-Gewinn-Verhältnis (P/E) PS 13 16 17 21 14

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern 96.03 74.69 59.95 56.73 67.94
Betriebsgewinn nach Zinsen und Steuern 66.21 49.17 49.08 41.08 41.82
Konzerngewinn 77.55 58.85 58.27 41.62 52.68

Ausschüttung 55 2 50 45 3 45 3 37
1 Kursveränderung zuzüglich Ausschüttung in Prozenten des Kurswertes am 01.01.
2 Antrag des Verwaltungsrates
3 In Form einer Nennwertrückzahlung In Schweizer Franken

Statistische Angaben 2001 2000 1999 1998 1997

Anzahl Namenaktien 103'500 103'500 103'500 103'500 103'500
Anzahl Partizipationsscheine 45'000 45'000 45'000 45'000 45'000
Anzahl Titel insgesamt 148'500 148'500 148'500 148'500 148'500

Nominelles Aktienkapital in Mio. CHF 1.0 1.0 5.7 10.4 10.4
Nominelles PS-Kapital in Mio. CHF 0.5 0.5 2.5 4.5 4.5
Nominelles Eigenkapital in Mio. CHF 1.5 1.5 1 8.2 1 14.9 14.9

Anzahl Aktionäre am 31.12. 687 687 696 696 766
1 Kapitalherabsetzung durch Nennwertzückzahlung
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Agenda

Generalversammlung 2002 15. Mai 2002   

Publikation Semesterbericht August 2002

Medien- und Finanzanalystenkonferenz März 2003

Generalversammlung 2003 7. Mai 2003




	 Titelseite
	 Angaben Aktien / PS
	 Inhalt
	 Kennzahlen, Kursentwicklung
	 Firmenporträt
	Berichterstattung
	 Bericht d. Verwaltungsrat
	 Antrag zur Verwendung des Bilanzgewinnes
	 Unternehmensstrategie
	 Anlagepolitik
	 Portfolio - Erweiterung

	 Konzernrechnung
	 Konzern-Bilanz
	 Konzern-Erfolgsrechnung
	 Konzern-Geldflussrechnung
	 Anhang zur Konzernrechnung
	 Bericht der Konzernprüfer

	 Einzelabschluss
	 Bilanz
	 Erfolgsrechnung
	 Anhang zum Einzelbaschluss
	 Bericht der Revisionsstelle

	 Zusätzliche Informationen
	 Bericht der Schätzungsexperten
	 Inventar der Immobilien 
	 Mehrjahresübersicht
	 Agenda

	 Rückseite

	kennzahlen: 
	frimenporträt: 
	Bericht des Verwaltungsrates: 
	Antrag zur Verwendung: 
	Unternehmensstrategie: 
	Anlagepolitik: 
	inhalt: 
	konzern: 
	Konzern-Erfolgsrechnung: 
	konzern-bilanz: 
	konzern-Geldflussrechnung: 
	Anhang zur Konzernrechnung: 
	Bericht der Konzernprüfer: 
	Erfolsrechnung: 
	Einzelabschluss: 
	Bilanz: 
	Anhang zum Einzelabschluss: 
	zusätzliche Informationen: 
	Bericht der Revisionsstelle: 
	Bericht der Schätzungsexperten: 
	Inventar der Immobilien: 
	Inventar der Immobilien 2: 
	Mehrjahresübersicht: 
	agenda: 


