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EDITORIAL

Anspruch und Wirklichkeit: fir wahr
ein interessantes Spannungsfeld.

Die Erfiillung der Ansprtiche der Vorsorgeeinrichtun-
gen an die Anlageklasse «Immobilien» setzt einen
Bestand an nachhaltig marktfahigen Objekten vor-
aus. Nun liegt es aber in der Natur der Sache, dass
auch Immobilien nicht auf alle Zeit und Ewigkeit
dem Anforderungsprofil des Marktes ohne weiteres
entsprechen. Der Demodierungsprozess sowie sich
wandelnde Bedurfnisse, Gewohnheiten und Umwelt-
einfliisse bedingen eine regelmassige Ueberpriifung
der Positionierung der einzelnen Objekte. Falls ein
Objekt auch durch gezielte Massnahmen nicht oder
nur mit unverhéltnismassigen Aufwendungen wieder
marktgerecht positioniert werden kann, ist ein Ver-
kauf gegebenenfalls die interessantere Losung. Auch
wenn HIG ihre Objekte nach wie vor zum Zwecke der
langfristigen Anlage halt, fiihlt sie sich dem Grund-
satz der aktiven Portfoliobewirtschaftung verpflichtet.

Die finanzielle Lage vieler Vorsorgeeinrichtungen hat
sich nach den neuesten Statistiken wieder verbessert.
Dies trifft aber nicht in gleichem Umfange fiir deren
Risikoféhigkeit zu. Stabile Werte wie dies auch Immo-
bilienanlagen darstellen, bilden weiterhin einen
wichtigen Stutzpfeiler in der Anlagepolitik der Vorsor-
geeinrichtungen. Die nach wie vor hohe Nachfrage
nach Anlagen in Immobilien —so auch nach Anlagen
in die HIG — bestatigen dies.

HIG stellt sich diesem Anspruch und will mithelfen,
den Anlagebedarf der Vorsorgeeinrichtungen im
Bereich der indirekten Immobilienanlage zu befrie-
digen. Allein mit diesem Anspruch stossen wir an
Grenzen. So nimmt HIG erst wieder neue Mittel ent-
gegen, wenn das Portfolio durch attraktive, strategie-
konforme Immobilien, welche nachhaltig eine ange-
messene Rendite erwarten lassen, erganzt werden
kann. Dies bedingt bei der aktuellen Marktverfassung
intensivste Akquisitionsanstrengungen und viel
Geduld.

Mit diesem HIGHLIGHTS présentieren wir Ihnen
den Semesterabschluss per 31.03.2004. Im Fokus
des zweiten Semesters stehen die BemGihungen zur
Vermietung der aktuell leerstehenden Objekte.
Einblick in ein kultur-architektonisches Spannungs-
feld erhalten Sie auf der Riickseite dieser Ausgabe.

Ausstellung

Horst Bohnet

in der Businessbox
Regensdorf




FACTS & FIGURES

Erlduterungen zur finanziellen Berichterstattung
Semesterabschluss per 31.03.2004

VERMOGENSSTATUS PER
31.03.2004

Liegenschaftenbestand

Die HIG Immobilien Anlage Stiftung ist ausschliesslich in
Immobilien investiert. Der Anteil der Liegenschaften am
Gesamtvermdgen belduft sich auf 96,8% und betréagt
CHF 496.8 Mio Die Zunahme im 1. Semester 2003/04 von
rund CHF 14 Mio. ist auf die Akquisitionen in St. Gallen
(Bernhardswiesweg 3+5) und Rheinfelden (Alte Saline 1/3)
sowie auf das Neubauprojekt in St. Gallen (Hechtackerstrasse
8+10) zuriickzufiihren. Im 1. Semester 2003/04 wurden kei-
ne Liegenschaften aus dem Bestandesportefeuille verkauft.

Fremdkapitalverschuldung

Die Hypothekarschulden und Kredite belaufen sich per
31.03.2004 auf CHF 125.0 Mio und der Fremdfinanzierungs-
grad auf 25,2% vom Verkehrswert aller Liegenschaften. Uber
70 Prozent der Hypothekarschulden und Kredite basieren auf
mittel- bis langfristigen festen Vorschiissen. Der durch-
schnittliche gewichtete Zinssatz betrdgt 3,40 %.

Abschreibungen/Riickstellungen

Den Riickstellungen wurden im 1. Semester 2003/04 CHF 1.0
Mio fiir zukUnftige Renovationen, fir die Abldsung der WEG-
Verpflichtungen und fiir Liegenschaftenverkdufe zugewiesen.
Das Delkredere wurde auf CHF 225’000 belassen.

Inventarwert und geschétzte Liquidationssteuern
Diese Werte werden nur per Ende eines Geschéftsjahres neu
festgelegt und sind demzufolge per 31.03.2004 unveréndert.
Der Inventarwert betrdgt weiterhin CHF 11255 pro Anteil; die
Liquidationssteuern belaufen sich auf CHF 9.4 Mio.

Anteilscheinkapital

Im 1. Quartal 2003/04 standen 1'058 Neuzeichnungen bezie-
hungsweise Aufstockungen 881 Riickzahlungen gegen(iber.
Ab Januar 2004 mussten samtliche Anfragen fiir Neuzeich-
nungen abgelehnt werden und die Zunahme im 2. Quartal
2003/04 ist auf die Reinvestitionen bei der Jahresausschittung
2002/03 zuriickzuftihren. 62 Prozent der Ausschiittung wur-

den reinvestiert; bei einem Inventarwert von CHF 11'255 ent-
spricht dies 843 Anteilen. Per 31. Marz 2004 hefinden sich
somit 32'734 Anteile im Umlauf.

Effektive Mietzinseinnahmen 01.10.2003 bis 31.03.2004

i Aargau 1'544°000
Zurich 7845000 /

\

Bern 1°340°000

<

Basel-Land 457’000

e
__——=—Basel-Stadt 104’000
~ Genf 1’137°000

Luzern 985’000
St. Gallen 716’000

Thurgau 446'000 s, 1hurn 188'000

Aufstellung nach Kantonen; Total CHF 14°762°000

ERTRAGSRECHNUNG VOM
01.10.2003 BIS 31.03.2004

Mietzinseinnahmen

Die Mietzinseinnahmen werden netto, bereinigt von Heiz- und
Betriebskosten-relevanten Umsétzen dargestellt. Gegentiber
der Vergleichsperiode im Vorjahr nahmen die Mietzinsein-
nahmen um rund CHF 100’000 zu. Die Verdnderung von 0,7 %
ist mit der Neuakquisition in Winterthur (Metzggasse 19/
Spitalgasse 1 per 01.07.2003) und vereinzelten Mietzins-
anpassungen (Indexanpassungen und Anpassungen bei
Wiedervermietungen) zu erklaren. Die Mietzinse der einzel-
nen Liegenschaften werden laufend Gberpriift. Die Hypothe-
karzinssenkungen in der jiingeren Vergangenheit flihrten
jedoch dazu, dass die Mietzinse der Altbauten tendenziell
unter Druck gerieten. Dadurch konnten zum Teil (theoretisch)
vorhandene Potenziale bei den in der HIG tiblichen Index-
Mietvertréagen (noch) nicht ausgeschopft werden.



Leersténde

Per 31.03.2004 standen insgesamt 3,5% des Wohnungsbe-
stands leer. Bei den Biiro- und Gewerbeliegenschaften fallen
nach wie vor die noch nicht vermieteten Fléchen in Regens-
dorf und Basel schwer ins Gewicht. Sowohl bei den Wohnun-
gen wie auch bei den Geschéftsliegenschaften sind intensivste
Vermietungshemiihungen im Gange. Eine verbesserte Nach-
frage im Wohnbereich und konkrete Mietvertragsverhandlun-
gen bei den Baroflachen stimmen uns zuversichtlich, dass
sich die Situation bei den Leerstanden langerfristig verbessern
wird.

Verzinsung Fremdkapital

Dank den nach wie vor sehr tiefen Zinssatzen und der Riick-
zahlung von Hypothekarschulden konnten die Passivzinsen
im Vergleich zur Vorjahresperiode nochmals um rund CHF
3207000 reduziert werden.

Ordentlicher Unterhalt und Reparaturen, Liegen-
schaften- und Verwaltungsaufwand

Die Aufwendungen fiir Unterhalt und Reparaturen und der
Liegenschaften- und Verwaltungsaufwand fir das 1. Semester

Leerstande per 31.03.2004 in % der Bruttomietzinseinnahmen p. Mt.

% CHF 89'818 CHF 1307906 CHF 28’174 CHF 11°094 CHF 259'992
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Wohnungen Buro/Gewerbe Garagen/ tbrige Objekte alle Objekte
Parkplatze

2003/04 fielen den Erwartungen entsprechend aus. Die Kosten
fiir den ordentlichen Unterhalt und Reparaturen beliefen sich
auf rund CHF 1.1 Mio.

Ausserordentlicher Unterhalt

Beim ausserordentlichen Unterhalt wird zwischen dem
ausserordentlichen Unterhalt, der aufgrund der jahrlichen
Budgetierung mit den Immobilien-Dienstleistern festgelegt
wird und den geplanten umfassenden Sanierungen unter-
schieden. In beiden Fallen entsprechen die Aufwendungen
den Erwartungen. Es ist mit keinen Kosteniiberschreitungen
zu rechnen.

Reinertrag 1. Semester 2003/2004

Der Reinertrag betragt im 1. Semester 2003/04 CHF 7.69 Mio;
dies entspricht einer Steigerung von 5,4 Prozent gegentiber
der Vorjahresperiode.

Gesamtvermogen / Verkehrswert Portfolio vs. Fremdkapital
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Ubersicht Hypothekarschulden und Kredite

31.03.2003
Gliederung
nach Zinssatzen CHF
Fester Vorschuss bis 3,0% 33’000°000
Fester Vorschuss bis 3,25% 0
Fester Vorschuss bis 3,5% 15’700’000
Fester Vorschuss bis 3,75% 20’000°’000
Fester Vorschuss bis 4,0 % 65’000°000
Fester Vorschuss tiber 4,0% 10’000°000
Total 143’700’0000

Per 31.03.2004 betragt der durchschnittliche gewichtete Zinssatz 3,40%.

Wichtige Kennzahlen

%
23,0
0,0
10,9
13,9
45,2
7,0
100.0

2000 2001
Nettovermégen CHF 298’106’078.— 298’328'114.—
Ausschuttung CHF 518.— 490.—
Direktrendite 4,5% 4,25%
Anlagerendite 4,5% 1,8%
Inventarwert nach
Ausschittung 11'515.— 11°230.—
Anzahl Anteile im
Umlauf 24790 25463
Anzahl Anleger 228 218

Anteilscheinkapital 01.10.2003-31.03.2004

Stand per 01.10.2003

Neuzeichnungen

Aufstockungen

Reinvestitionen

Rickzahlungen/Kuindigungen

Stand per 31.03.2004

Anzahl der am Abschlusstag gekiindigten Anspriiche

Entwicklung Immobilienbestand

Kaufe
Rheinfelden  Alte Saline 1/3
St. Gallen Bernhardswiesweg 3+5
Verkéaufe
keine
Bauprojekte:
Laufender Neubau St. Gallen Hechtackerstr. 8+10

Mehrfamilienhaus
Mehrfamilienhaus

30.09.2003

CHF

0

0
15'700°000
20000000
65'000°000
10000°000
110°700°000

2002
296’595'259.—
540.—-
4,8%
5,0%

11'255.—

25138
216

31.03.2004

% CHF %
0,0 19°000°’000 15,2
0,0 0 0,0
14,2 11°000°000 8,8
18,1 20’000°’000 16,0
58,7 65’000°000 52,0
9,0 10°000°000 8,0
100,0 125’000°000 100,0
2003 31.03.2004
372'382'525.— 377°197'582.64

540.—

4,8%

4,8%
11°255.- 11°255.—
31'714 32'734
218 209
Anteile CHF
31’714 346°147°027.00
0 0.00
1’058 11'907°790.00
843 9'487°965.00
-881 -9'915’655.00
32’734 357°627°127.00
7

Investitionsvolumen

Mehrfamilienhaus

mit Ladengeschoss

CHF 4,350 Mio
CHF 4,100 Mio

ca. CHF 11,0 Mio

Erwartete Rendite

5.45%
5.53%

5.30%




Vermogensstatus per 31.03.2004
Ungeprifte Zahlen

Aktiven

Total Liegenschaften
Flussige Mittel

Indirekte Immobilienanlage
Sonstige Vermdgenswerte

Gesamtvermaogen

Passiven

Hypothekarschulden und Kredite
Sonstige Verbindlichkeiten
Ruckstellungen

Fremdkapital

Nettovermogen vor geschatzten
Liquidationssteuern

Geschatzte Liquidationssteuern

Nettovermdgen nach geschatzten
Liquidationssteuern

Anzahl Anteile im Umlauf

Inventarwert pro Anteil nach Ausschuttung

Ertragsrechnung vom 01.10.2003 bis 31.03.2004

Ungeprifte Zahlen

Ertrag

Mietzinseinnahmen Ist
Aktivzinsen und uUbrige Ertrage
Total Ertrag

Aufwand
Passivzinsen

Unterhalt, Betrieb und diverse Aufwendungen

Total Aufwand

Reinertrag 1. Semester

Verkehrswert CHF
31.03.2004

496°763°231.85
317°303.61
15'224°850.00
1'062’309.87
513’367°695.33

125’000°000.00
1’5907258.60
225’000.00
126°815°258.60

386°552’436.73
9’354°854.09

377°197°582.64

32'734
11°255.00

01.10.03-31.03.04

CHF

14’761°689.75
380'689.45
15°142°379.20

2'137°213.24
5'319°614°47
7°456°827.71

7°685’551.49

Verkehrswert CHF
31.03.2003

476’587°843.90
5’413’869.48
0.00
789'222.92
482°790°936.30

143°700°000.00
1’'557°235.83
225’000.00
145°482’235.83

337°308°700.47

9’265’438.95

328°043°261.52

28’410
11°255.00

01.10.02-31.03.03

CHF

14°662°699.80
64°643.05
14°727°342.85

2’455’898.62
4’982'732'71
7°438°631.33

7°288°711.52




Kunst trifft Architektur

Im vergangenen Marz ermdglichte die HIG dem
Bildhauer Horst Bohnet aus Regensdorf in den
noch leerstehenden Raumlichkeiten der
Businessbox seine Werke mit der Ausstellung
«Eine ART Tagebuch» der Offentlichkeit zu pra-
sentieren. Der Kunstler hat fiir das Jahr 2003
Akzente gesetzt. Momentaufnahmen, Stimmun-
gen, Ereignisse, Begegnungen festgehalten.
Jeden Tag im Jahr Kkreierte er eine Skulptur. Mit
Unermidlichkeit und Hingabe im Rennen mit der
Zeit. Lust und Verdruss. Sinn und Sinnlichkeit.
Vollendung und Endgultigkeit.

Ausstellung

Die Businessbox besticht durch ihre auffélligen architektoni-
schen Dimensionen. Sie erstreckt sich Uber eine Ldnge von
100 Metern. Die geringe Gebdudetiefe mit den beidseitigen
Fensterfronten schafft helle, lichtdurchflutete Raume.

365 Bronzefiguren chronologisch nebeneinander auf einer
100 Meter langen Zeitlinie. Plastiken zwischen einem Zenti-
meter und drei Meter Hhe. Eine Lebendigkeit und Ausdruck-
starke, die der Kuinstler nur durch unermiidliche Leidenschaft

und eisernen Willen erreicht. Figirliche Skulpturen aus
Bronze zeugen von individuellem Charakter und anriihrender
Schonheit. Jedes Objekt ein Unikat. Klare Strukturen und
transparente Konzepte.

Material und Arbeitsweise

Aus der Natur stammen die beiden Hauptmaterialien, die
Horst Bohnet fiir seine «ART Tagebuchy braucht: Von den Bie-
nen den Wachs, von der Erde die Bronze. Symboltréachtige
Gespanne von Vergénglichkeit und Ewigkeit, Genuss und
Verlust. Die Arbeit des Kiinstlers und Bildhauers an einem
Werk dauerte hdchstens 24 Stunden, manchmal weniger —
nie langer.

Der Kiinstler
-'-1 Horst Bohnet ist Bildhauermeister mit Leib
und Seele. Seine Vorlieben sind figdirliche

Skulpturen und Plastiken in Bronze, Holz

und Stein. Grosse Bedeutung hat fiir Horst
Bohnet auch «die Kunst am Bau. Mit sei-
nen Werken will Horst Bohnet — individuelle
Zeichen setzen. www.horstbohnet.ch

Attraktive Anlageobjekte gesucht.

HIG

Immobilien
Anlage
Stiftung

HIG Immobilien Anlage Stiftung
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