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1.1 Vorwort des Stiftungsratspräsidenten und des Geschäftsführers 

 

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger 

 

Das Geschäftsjahr 2025/26 war für die Allianz Suisse Anlagestiftung ein Jahr der Neuausrichtung und der konse-

quenten strategischen Weiterentwicklung. Im Berichtsjahr wurden sämtliche bisher bestehenden Anlagegrup-

pen liquidiert und die Struktur der Anlagestiftung grundlegend überarbeitet. Mit dieser Fokussierung wurde die 

Grundlage geschaffen, das Angebot neu auf Immobilien auszurichten. 

 

Die Lancierung der neuen Immobilien-Anlagegruppe «Allianz Suisse Wohnen Schweiz», die auf Wohnimmobi-

lien in der Schweiz fokussiert ist, konnte erfolgreich durchgeführt werden. Im September wurde die Erstemission 

für diese Anlagegruppe abgeschlossen, wobei CHF 198.10 Mio. aufgenommen wurden, was den Kauf des Start-

portfolios ermöglichte. Mit einem Gesamtvermögen von CHF 207.97 Mio. und einem Nettovermögen von CHF 

206.34 Mio. per 31. März 2026 ist der erfolgreiche Aufbau dieser Anlagegruppe im ersten Berichtsjahr sichtbar. 

Durch gezielte Akquisitionen sowie wertsteigernde Investitionen im Bestand wollen wir eine attraktive, langfris-

tig stabile Anlagebasis für unsere Anlegerinnen und Anleger schaffen. 

 

Auch operativ und finanziell zeigt sich die neue Anlagegruppe erfreulich: Der Gesamterfolg des Rechnungsjah-

res beläuft sich auf CHF 8.24 Mio., der Inventarwert je Anspruch beträgt CHF 104’161, und die Eigenkapitalren-

dite liegt bei 4.16%.  

 

Unser Dank gilt unseren Anlegerinnen und Anlegern für das entgegengebrachte Vertrauen sowie allen Mitarbei-

tenden, Partnern und Mitgliedern des Stiftungsrates für ihren engagierten Einsatz in einem bedeutenden Trans-

formationsjahr. 

 

Wallisellen, 22. Juli 2026 

 

 

 

 

 

Dr. Roger Faust, Präsident des Stiftungsrates   Iacopo von Wunster, Geschäftsführer 
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1.2 Entwicklung der Anlagestiftung 

Im Berichtsjahr wurde die Struktur der Anlagegruppen bereinigt und weiterentwickelt. Insgesamt wurden fünf An-

lagegruppen aufgelöst sowie eine neue Anlagegruppe lanciert. Die Details hierzu sind der nachstehenden Tabelle 

zu entnehmen. 

Anlagegruppen Valor 
NAV  

CHF, 31.03.2025 
NAV 

CHF, 31.03.2026 Kommentar 

Obligationen CHF 1.409.113 353’137’070 - Anlagegruppe im  

Geschäftsjahr aufgelöst 

Obligationen USD Credit  
(Hedged CHF) 

36.484.368 69’620’776 - Anlagegruppe im  
Geschäftsjahr aufgelöst 

Obligationen Fremdwährung 

Hedged 

1.825.6787 129’474’275 - Anlagegruppe im  

Geschäftsjahr aufgelöst 

Aktien Schweiz 1.409.125 254’973’057 - Anlagegruppe im  
Geschäftsjahr aufgelöst 

Aktien Ausland Passiv 1.536.420 371’216’512 - Anlagegruppe im  

Geschäftsjahr aufgelöst 

Wohnen Schweiz 147299815 - 206’343’061 Anlagegruppe im  
Geschäftsjahr lanciert 

  1’178’421'690 206’343'061  

1.3 Überblick 

Stiftungszweck 

Die Allianz Suisse Anlagestiftung ist eine Stiftung im 

Sinne von Art. 80 ff. des Schweizerischen Zivilgesetz-

buches in Verbindung mit Art. 53g ff. BVG (Bundes-

gesetz über die berufliche Alters-, Hinterlassenen- 

und Invalidenvorsorge). Sie dient der beruflichen 

Vorsorge. Die Stiftung hat ihren Sitz in Wallisellen. 

Sie untersteht der Aufsicht der Oberaufsichtskom-

mission Berufliche Vorsorge OAK BV. Die Organe 

der Anlagestiftung sind die Anlegerversammlung, 

der Stiftungsrat und die Revisionsstelle. 

Gründung 

Die Allianz Suisse Anlagestiftung wurde im August 

2002 gegründet. In ihrer Anlagegruppe sind gegen-

wärtig 6 Anleger investiert. Als Revisionsstelle wurde 

PricewaterhouseCoopers AG, Zürich gewählt. Als 

Geschäftsjahr wurde der Zeitraum vom 1. April bis 

zum 31. März definiert. 

Anlagegruppe Wohnen Schweiz 

Die Allianz Suisse Anlagestiftung bietet Schweizer 

Personalvorsorgeeinrichtungen derzeit die Anlage-

gruppe Allianz Suisse Wohnen Schweiz mit einem di-

rekt gehaltenen Wohnimmobilienportfolio in der 

Schweiz. 

 

Organisation 

Revisionsstelle 

PricewaterhouseCoopers AG 

Mandatsträger & Property Management  

Allianz Suisse Immobilien AG 

Anlegerverzeichnis und Compliancestelle  

Huwiler Treuhand AG 

Unabhängiger Schätzungsexperte 

CBRE (Zürich) AG 

Stiftungsrat und Geschäftsführung 

Dr. Roger Faust 
Präsident des Stiftungsrates 

Dr. Stefan Gerster 
Vize-Präsident des Stiftungsrates 

Andreas Wirz 
Mitglied des Stiftungsrates 

Carlo Salvioni 
Mitglied des Stiftungsrates 

Iacopo von Wunster 
Geschäftsführer 

Damien Oudart 
Stellvertretender Geschäftsführer 
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2.1 Auf einen Blick 

Anlagefokus 

Die aktiv verwaltete Immobilienanlagegruppe                                   

"Allianz Suisse Wohnen Schweiz" (ASWS) kon-

zentriert sich auf Direktinvestitionen in Immobilien 

in der Schweiz mit einem klaren Schwerpunkt auf 

Wohnimmobilien. 

Produktinformationen & Kennzahlen 

Währung CHF 

ISIN / Valor CH1472998157 / 147299815 

Erstemission 29.09.2025 

Erstemissionspreis (CHF)                                        100’000.00  

Rechnungsjahr 01.04. - 31.03. 

Vermögensverwaltung Allianz Suisse Anlagestiftung 

Mandatsträger Allianz Suisse Immobilien AG 

Bewirtschaftung Allianz Suisse Immobilien AG 

Schätzungsexperten CBRE (Zürich) AG 

Referenzindex KGAST Immo-Index Wohnen 

Anlegerverzeichnis Huwiler Treuhand AG 

Compliancestelle Huwiler Treuhand AG 

Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG 

Aufsichtsstelle OAK BV 

Verwaltungsgebühr (GAV) 0.35% 

 
Kennzahlen per 31.03.2026   

Gesamtvermögen (CHF)   207.97 Mio. 

Nettovermögen (CHF)   206.34 Mio. 

Wert pro Anspruch (CHF)                104’161.06  

Anzahl Ansprüche                              1’981  

  

KGAST-Kennzahlen  

Fremdfinanzierungsquote 0.00% 

Mietausfallquote 2.21% 

Betriebsaufwandquote (TERISA GAV)1 0.65% 

Betriebsaufwandquote (TERISA NAV)1 0.65% 

Eigenkapitalrendite (ROE) 4.16% 

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 4.05% 

Anlagerendite 4.16% 

Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 70.87% 

Ausschüttungsrendite 0.00% 

Ausschüttungsquote 0.00% 

1) Annualisiert  

 

 

Performance Benchmarking KGAST 

 
 

    1 M. 3 M. 6 M. 1 J. LTD 

ASWS1   1.65% 2.06% 4.16% n.a. 4.16% 

KGAST2   0.39% 0.85% 3.16% n.a. 3.16% 

1) Basis 100 = nominales Emissionsvolumen zum 30.09.2025.  
2) ASWS ist per Stichtag nicht Teil des Benchmarks.  
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2.2 Portfoliobericht

Im Berichtsjahr wurde die Anlagegruppe Allianz 

Suisse Wohnen Schweiz per 29.09.2025 lanciert.  

Im Rahmen der Erstemission per September 2025 

wurde das Startportfolio von der Allianz Suisse Anla-

gestiftung übernommen. Die Transaktion umfasste 

den Erwerb von insgesamt 10 Wohnliegenschaften 

und einer gemischten Liegenschaft in etablierten 

städtischen und suburbanen Lagen der Deutsch-

schweiz. Das Portfolio erstreckt sich über die Regio-

nen Zürich, Bern, Nordwestschweiz, Ostschweiz und 

Innerschweiz. 

Das Startportfolio besteht aus insgesamt 306 

Wohneinheiten und ist entsprechend der Anlage-

richtlinien klar auf die Nutzung Wohnen 

ausgerichtet. Rund 95 % der Hauptnutzungs-Mieter-

träge entfallen auf Wohnnutzung. Ergänzend beste-

hen untergeordnete Anteile an Neben- und Zusatz-

nutzungen wie Parkplätzen, Lagerflächen und klei-

neren Gewerbeeinheiten. Die jährliche Sollmiete be-

trägt rund CHF 7.25 Mio., bei einer Mietausfallquote 

von rund 2.2%, was die gute Vermietungssituation 

der übernommenen Liegenschaften widerspiegelt. 

Die Liegenschaften weisen einen guten baulichen 

Zustand auf, wobei rund dreiviertel der Mietflächen 

nach 2010 umfassend saniert wurden.  

Seit Abschluss der Initialtransaktion wurden im Ge-

schäftsjahr keine weiteren An- oder Verkäufe getä-

tigt.

 

 

 

Darstellung: Nutzungstyp nach Marktwert Darstellung: Marktregion nach Marktwert
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2.3 Bericht des unabhängigen Schätzers 
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2.4 Nachhaltigkeitsbericht 

Einleitung 

Der aktuelle Stand des Portfolios im Bereich Klima-

schutz wird gemäss der KGAST-Empfehlung (Konfe-

renz der Geschäftsführer von Anlagestiftungen) und 

der AMAS Vorgaben (Asset Management  

Association Switzerland) durch folgende  

Kennzahlen (KPIs) aufgezeigt: 

• Energiemix 

• Energieintensität 

• Treibhausgasintensität 

• Datenabdeckung und Datenqualität

Übersicht Portfolio und Energieträger

Das Portfolio umfasst 11 Liegenschaften in zentra-

len Agglomerationsräumen in der Deutschschweiz. 

 

Baujahr 

Die Liegenschaften wurden zwischen 1903 und 

1992 erstellt. Sechs Liegenschaften oder 66% der 

Energiebezugsfläche (EBF) wurden nach 2010 er-

neuert.  

 

Darstellung: Bau- und Sanierungsjahr nach Energiebe-

zugsfläche 

 

Energieträger-Mix 

Von 11 Liegenschaften haben 6 einen fossilen und 5 

einen nicht-fossilen Wärmeenergieträger. Bezogen 

auf die gesamte Energiebezugsfläche (EBF) von 

rund 32'500 m2 sind dies 63% fossile und 37% nicht-

fossile Wärmeenergieträger. Die Wärmeenergieträ-

ger sind in der folgenden Abbildung detailliert dar-

gestellt. 51% der EBF werden mit Gas, rund 23% der 

EBF durch Wärmepumpen geheizt. Der Anteil erneu-

erbarer Energie für Wärme und Allgemeinstrom liegt 

bei 25.2%. 

Darstellung: Wärmeenergieträger in Prozent der beheiz-

ten Energiebezugsfläche
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Energieverbrauch und Treibhausgasemissionen 

Das Portfolio hat im Jahr 2025 2'366 MWh/a (2024: 

2’325MWh/a) Energie benötigt und 338 Tonnen 

CO2 eq. Treibhausgase (2024: 338) emittiert. Die hier 

im Bericht dargestellten Zahlen sind anhand der 

REIDA Methodik erfasst und berechnet worden. 

Das Portfolio weist 2025 eine Energieintensität von 

75.9 kWh/m2 EBF (2024: 74.4) und eine CO2 Intensi-

tät von 10.8 kgCO2/m2 EBF aus (2024: 10.8)  

für Scope 1 und Scope 2 (Wärme und Allge-

meinstrom, ohne Mieterstrom). Der Anteil erneuer-

barer Energie für Wärme und Allgemeinstrom liegt 

bei 25% (kWh) am Gesamtenergieverbrauch. 

Die Kennzahlen sind durch eine Datenabdeckung 

mit 96% gemessenen Daten aussagekräftig. 

 

Benchmarking

Damit der Energiebedarf und die Treibhaus-gas 

Emissionen eingeordnet werden können, nimmt das 

Portfolio am jährlich durchgeführten REIDA Bench-

mark teil. Per Abschluss liegen noch keine Bench-

mark Werte für 2025. 

Die CO2-Intensität des Portfolios mit 10.8kgCO2/m2 

lag 2024 rund 8% unter dem REIDA-Gesamtbench-

mark von 11.7kgCO2/m2. 

 

 

Die Energieintensität des Portfolios mit 

74.4kWh/m2 lag 2024 rund 20% unter dem REIDA-

Gesamtbenchmark von 92.6kWh/m2 (siehe Abbil-

dungen). 

 

 
Darstellung: Energieintensität Benchmark (Quelle: 

REIDA)

Darstellung: CO2e-Emissionsintensität Benchmark 

(Quelle: REIDA)
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3 Jahresrechnung Anlagegruppe Allianz Suisse Wohnen Schweiz 
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3.1 Vermögensrechnung 

Sämtliche Beträge in CHF, sofern nicht anders angegeben. 

  31.03.2026 

Aktiven    
Umlaufvermögen   5’086’217 

Flüssige Mittel   4’639’106 

Kurzfristige Forderungen 1 401’476 

Aktive Rechnungsabgrenzung   45’635 

Anlagevermögen   202’884’000 

Immobilien   202’884’000 

Fertige Bauten (inkl. Land) 2 202’884’000 

Gesamtvermögen   207’970’217 

      

Passiven     

Fremdkapital   -1’627’155 

./. Kurzfristige Verbindlichkeiten 3 -711’543 

./. Passive Rechnungsabgrenzung 4 -442’282 

./. Hypothekarschulden (inkl. andere verzinsliche Darlehen und Kredite)   0 

./. Rückstellungen 5 -473’330 

./. Latente Steuern   0 

Nettovermögen   206’343’061 

      

Ansprüche     

Anzahl Ansprüche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode                                                  -    

Veränderungen im Berichtsjahr 6                                       1’981  

Anzahl Ansprüche am Ende der Berichtsperiode                                 1’981  

   
Kapitalwert je Anspruch                                       99'892.07  

Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch                                         4'268.99  

Inventarwert je Anspruch vor Ausschüttung                             104'161.06  

Ausschüttung                                                  -    

Inventarwert je Anspruch nach Ausschüttung                             104'161.06  

      

Veränderung des Nettovermögens     

Nettovermögen zu Beginn des Geschäftsjahres                                                  -    

Zeichnungen                           198’100’000  

Rücknahmen                                                  -    

Ausschüttungen                                                  -    

Gesamterfolg des Geschäftsjahres                                8’243’061  

Nettovermögen am Ende des Geschäftsjahres                     206’343’061  
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3.2 Erfolgsrechnung 

Sämtliche Beträge in CHF. 
   

29.09.2025 - 
31.03.2026 

Mietertrag Netto                3’547’748  

Soll-Mietertrag (netto); (inkl. nicht ausgegliederte Nebenkosten)                 3’628’041  

Minderertrag Leerstand 7                    -80’293  

Unterhalt Immobilien                  -233’852  

Instandhaltung 8                 -233’852  

Operativer Aufwand                  -211’867  

Ver- und Entsorgungskosten, Gebühren                      -13’838  

Versicherungen                      -31’450  

Bewirtschaftungshonorare                   -142’028  

Steuern und Abgaben                      -16’416  

Übriger operativer Aufwand                        -8’135  

Operatives Ergebnis                3’102’028  

      

Sonstige Erträge                        2’484  

Übrige Erträge                          2’484  

Finanzierungsaufwand                          -397  

Sonstige Passivzinsen                            -397  

Verwaltungsaufwand                  -590’248  

Geschäftsführungshonorar                   -361’050  

Schätzungs- und Revisionsaufwand                      -52’900  

Übriger Verwaltungsaufwand 9                 -103’398  

Projektkosten Akquisition 10                    -72’900  

Ertrag/Aufwand aus Mutationen Ansprüche                5’943’000  

Ausgabekommission bei Zeichnungen 11               5’943’000  

Nettoertrag des Rechnungsjahres                8’456’867  

   
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste                                  -    

Realisierter Erfolg                8’456’867  

Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 12                 -213’805  

Gesamterfolg des Rechnungsjahres                8’243’061  

   

Verwendung des Erfolges   

Nettoertrag des Rechnungsjahres  8'456’867 

Vortrag des Vorjahres  - 

Zur Ausschüttung verfügbarer Betrag  8'456’867 

Zur Ausschüttung vorgesehener Betrag  - 

Zur Wiederanlage zurückbehaltener Ertrag  8'456’867 

Vortrag auf neue Rechnung  - 
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4.1 Vermögensrechnung 

Sämtliche Beträge in CHF. 
   31.03.2026 31.03.2025 

Aktiven     

Umlaufvermögen 347’559 164’838 

Flüssige Mittel 347’559 164’570 

Kurzfristige Forderungen 0 267 

    
Passiven     

Fremdkapital -182’792 0 

./. Kurzfristige Verbindlichkeiten1 -182’792 0 

     
Stiftungskapital -164’838 -164’074 

Widmungsvermögen -100’000 -100’000 

Vortrag -64’838 -64’074 

      

Erfolg -70 764 
1) Die kurzfristigen Verbindlichkeiten in der Höhe von TCHF 183 setzen sich zusammen aus TCHF 80 Verbindlichkeiten gegenüber 
der Anlagegruppe Allianz Suisse Wohnen Schweiz, TCHF 18 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, TCHF 1 Verbindlich-
keiten gegenüber Sozialversicherungen (AHV, IV, EO, FAK, ALV) sowie TCHF 84 passiven Rechnungsabgrenzungen zusammen. 

 

4.2 Erfolgsrechnung 

Sämtliche Beträge in CHF. 
  31.03.2026 31.03.2025 

Ertrag Anlagegruppen     

Ertrag Anlagegruppen 129’551 0 

Kostenweiterbelastung an Anlagegruppe Wohnen Schweiz 129’551 0 

    
Aufwand Anlagegruppen     

Personalaufwand -32’948 0 

Stiftungsrat -32’948 0 

Verwaltungsaufwand -96’673 0 

    
Finanzerfolg 0 764 

Finanzertrag 0 764 

    
Ausserordentlicher Erfolg     

Erfolg -70 764 
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5.1 Anhang zur Jahresrechnung 

Corporate Governance

Loyalität und Integrität 

Die Stiftung hat ein Reglement zur Vermeidung von 

Interessenkonflikten und Rechtsgeschäften mit Na-

hestehenden erlassen. Es umschreibt die Anforde-

rungen an die Unabhängigkeit der Organe und der 

Geschäftsführung sowie den Umgang mit allfälligen 

Interessenkonflikten. Die Organe (Stiftungsrat und 

Geschäftsführung) haben der Stiftung für die Be-

richtsperiode endend per 31. März 2026 die Einhal-

tung der Integritäts- und Loyalitätsvorschriften be-

stätigt. 

Rechtsgeschäfte mit nahestehenden Personen 

Im Berichtsjahr wurden Rechtsgeschäfte mit folgen-

den nahestehenden Personen bzw. Unternehmen 

abgeschlossen.  

Die Allianz Suisse Immobilien AG nahm gestützt auf 

den Mandatsträger- und den Geschäftsführungsver-

trag die Geschäftsführung wahr und erbrachte wei-

tere Leistungen für die Allianz Suisse Anlagestiftung. 

Hierfür erhielt sie die vertraglich festgelegten Ent-

schädigungen. 

Im Berichtsjahr wurden Dienstleistungen von der 

CMS von Erlach Partners AG erbracht, einem weite-

ren Unternehmen, das als nahestehende Person-

klassifiziert wurde. Für diese Geschäftsbeziehung 

wurden potenzielle Interessenkonflikte identifiziert. 

Die entsprechenden Leistungen erfolgten zu markt-

üblichen Konditionen und halten dem Drittvergleich 

stand. 

Abweichung von den Anlagerichtlinien  
(Anlagegruppe Allianz Suisse Wohnen Schweiz) 

Im Geschäftsjahr 2025/26 wurde bei der Anlage-

gruppe Allianz Suisse Wohnen Schweiz die in den 

Anlagerichtlinien vorgesehene Begrenzung für den 

Anteil eines einzelnen Grundstücks am 

Nettovermögen überschritten. Die Überschreitung 

steht im Zusammenhang mit der Aufbauphase der 

Anlagegruppe. 

Gemäss den Anlagerichtlinien darf in einer Aufbau-

phase von längstens fünf Jahren ab dem Zeitpunkt 

des ersten Kapitalabrufs von der Objektbegrenzung 

von 15% abgewichen werden. Die Abweichung ist so-

mit durch die Anlagerichtlinien gedeckt. Der Stif-

tungsrat wurde über diesen Sachverhalt informiert. 

Weitere vertragliche Verpflichtungen 
Es bestehen keine wesentlichen vertraglichen Ver-

pflichtungen, die über die in der Jahresrechnung be-

reits berücksichtigten Positionen hinausgehen. 

Angaben zu laufenden Rechtsverfahren 

Per Bilanzstichtag bestehen keine laufenden Rechts-

verfahren, die einen wesentlichen Einfluss auf die 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Allianz 

Suisse Anlagestiftung haben könnten. 

Rückerstattungen, Vertriebs- und Betreuungsent-
schädigungen 

Im Geschäftsjahr 2025/26 wurden seitens der Allianz 

Suisse Anlagestiftung weder Rückerstattungen noch 

Vertriebs- und Betreuungsentschädigungen ausge-

richtet oder vereinnahmt.  

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 

Der vorliegende Jahresbericht 2025/26 wurde vom 

Stiftungsrat der Allianz Suisse Anlagestiftung am 16. 

Juli 2026 genehmigt. In der vorliegenden Form und 

mit dem enthaltenen Inhalt wird der Jahresbericht 

der Anlegerversammlung der Allianz Suisse Anlage-

stiftung vom 31. August 2026 zur Kenntnisnahme 

und die Jahresrechnung des Stammvermögens und 

der Anlagegruppe Wohnen Schweiz sowie der An-

hang zur Jahresrechnung zur Abnahme unterbreitet. 
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Grundsätze der Rechnungslegung

Rechnungslegung 

Die Rechnungslegung erfolgt gemäss Swiss GAAP 

FER 26. Aufbau und Darstellung der Vermögens-

rechnung sowie der Erfolgsrechnung folgen den 

Mindestgliederungsvorschriften der KGAST (Richtli-

nie Nr. 1 «Berechnung und Publikation der Kennzah-

len von direkt in der Schweiz investierenden Immobi-

lien-Anlagegruppen» vom 17. Mai 2024). Die Jahres-

rechnung gibt die Vermögens-, Finanz- und Ertrags-

lage den tatsächlichen Verhältnissen entsprechend 

wieder (True and Fair View). 

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze 

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze rich-

ten sich nach den Bestimmungen der Verordnung 

über die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Inva-

lidenvorsorge (BVV 2), der Verordnung über die An-

lagestiftungen (ASV) sowie den Fachempfehlungen 

von Swiss GAAP FER 26. 

Buchführungsgrundsätze 

Für die Anlagegruppe Allianz Suisse Wohnen 

Schweiz sowie für das Stammvermögen werden se-

parate Buchhaltungen geführt. Die Buchführungs-

grundsätze richten sich nach den Vorschriften des 

schweizerischen Obligationenrechts (OR). 

Allgemeine Bewertungsgrundsätze 
Die Bewertung erfolgt generell zu aktuellen Werten 

(hauptsächlich die Marktwerte). Flüssige Mittel, 

kurzfristige Forderungen und Verbindlichkeiten so-

wie Hypothekarverbindlichkeiten werden zum No-

minalwert ausgewiesen.  

Bewertungsgrundsätze Immobilienportfolio 

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt zum 

Marktwert per Bilanzstichtag. Die Bewertung wird 

durch den unabhängigen Schätzungsexperten 

CBRE (Zürich) AG durchgeführt. 

Die Ermittlung des Marktwerts erfolgt unter Anwen-

dung der Discounted-Cashflow Methode (DCF-Me-

thode). Dabei werden die zukünftigen erwarteten 

Netto-Cashflows der einzelnen Liegenschaften über 

eine definierte Betrachtungsperiode prognostiziert 

und auf den Bewertungsstichtag diskontiert. 

Die Bewertung berücksichtigt insbesondere objekt-

spezifische Annahmen zu Marktmieten, Leerstän-

den, Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie zu 

Diskontierungs- und Kapitalisierungssätzen. Diese 

basieren auf aktuellen Marktannahmen sowie auf 

der individuellen Lage, Nutzung und dem Zustand 

der jeweiligen Liegenschaft. 

Die angewendeten Bewertungsparameter und -mo-

delle entsprechen den anerkannten Branchenstan-

dards und reflektieren die langfristige Ertragsfähig-

keit der Liegenschaften unter Berücksichtigung der 

bestehenden rechtlichen und wirtschaftlichen Rah-

menbedingungen. 

Laufende und latente Steuern 

Die Allianz Suisse Anlagestiftung ist als Vorsorgeein-

richtung grundsätzlich steuerbefreit, ausgenommen 

der Liegenschafts- bzw. Minimalsteuern (abhängig 

von der kantonalen Steuergesetzgebung) sowie 

Grundstückgewinnsteuern.. 

Für die Ermittlung der latenten Grundstückgewinn-

steuern werden Handänderungssteuern, Notariats-

kosten sowie Verkaufsprovisionen berücksichtigt, 

die bei einer allfälligen Veräusserung voraussichtlich 

anfallen würden. Die latenten Grundstückgewinn- 

und Handänderungssteuern werden mindestens ein-

mal jährlich berechnet und in der Bilanz erfasst. 

Thesaurierung bzw. Ausschüttung der Erträge 
Art. 9 des Stiftungsreglements der Allianz Suisse An-

lagestiftung sieht vor, dass die Nettoerträge im 

Grundsatz dem Kapital zugewiesen (thesauriert) 

und laufend reinvestiert werden. Die buchhalteri-

sche Umsetzung erfolgt jeweils per 31. März; die bis 

zu diesem Zeitpunkt aufgelaufenen Erträge werden 

dabei dem Kapitalwert zugerechnet. Der Inventar-

wert bleibt ceteris paribus unverändert. 

Die Nettoerträge des Geschäftsjahres 2025/26 wer-

den thesauriert. 
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5.2 Anhang zur Jahresrechnung der Anlagegruppe ASWS

Erläuterungen zur Vermögensrechnung 

1. Kurzfristige Forderungen 

Die kurzfristigen Forderungen belaufen sich auf 

TCHF 401 und setzen sich aus TCHF 21 Forderungen 

aus Mietverträgen, TCHF 80 Forderungen gegen-

über dem Stammvermögen sowie TCHF 281 ausste-

henden Heiz- und Nebenkosten zusammen. Ergän-

zend sind übrige kurzfristige Forderungen enthalten.  

2. Fertige Bauten (inkl. Land) 

Diese Position beläuft sich auf TCHF 202'884 umfasst 

im Direktbesitz gehaltene Bestandsliegenschaften 

zum Marktwert per Bilanzstichtag.  

3. Kurzfristige Verbindlichkeiten 

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten belaufen sich auf 

TCHF 712 und setzen sich aus TCHF 201 Verbindlich-

keiten aus Lieferungen und Leistungen, TCHF 500 

Verbindlichkeiten gegenüber Mietern sowie diverse 

kurzfristige Verbindlichkeiten von TCHF 11 zusam-

men.  

4. Passive Rechnungsabgrenzung 
Die passive Rechnungsabgrenzung beläuft sich auf 

insgesamt TCHF 390. Davon entfallen TCHF 302 auf 

einen Kaufpreisrückbehalt für noch nicht bezahlte 

Handänderungskosten. 

5. Rückstellungen 
Die Rückstellungen belaufen sich auf insgesamt 

TCHF 473. Diese setzen sich im Wesentlichen aus 

aufgelaufenen Heiz- und Nebenkosten zusammen. 

6. Veränderungen im Berichtsjahr 
Die Anzahl Ansprüche erhöht sich im Berichtsjahr 

von 0 auf 1’981. Die Ansprüche wurden im Rahmen 
der Gründung der Anlagegruppe emittiert.

 

Erläuterungen zur Erfolgsrechnung 

7. Minderertrag Leerstand 

Der Minderertrag Leerstand von TCHF 80 resultiert 

aus Leerständen in den Nutzungskategorien Parking 

und Wohnen.  

8. Instandhaltung 

Die Instandhaltungsaufwendungen belaufen sich 

auf TCHF 234 und setzen sich aus Instandhaltungen 

am Gebäude von TCHF 125, Instandhaltungen an 

Mietobjekten während laufender Mietverhältnisse 

von TCHF 114 sowie Korrekturen durch die Weiter-

belastung von Instandhaltungskosten von TCHF -5 

zusammen. 

9. Übriger Verwaltungsaufwand 

Der übliche Verwaltungsaufwand von TCHF 103 

setzt sich aus TCHF 4 Rechtsberatungskosten,  

TCHF 11 übriger Verwaltungsaufwand, TCHF 25 

Aufsichtsgebühren, TCHF 30 Aufwendungen für 

Buchführung und Compliance sowie TCHF 33 Gremi-

enentschädigungen zusammen. 

10. Projektkosten Akquisition 

Die Position beläuft sich auf TCHF 73 und umfasst 

Kosten im Zusammenhang mit der Prüfung und Um-

setzung von Akquisitionsopportunitäten. 

11. Ausgabekommission bei Zeichnungen 
Der Betrag beläuft sich auf TCHF 5'943 zu Gunsten 

der Anlagegruppe im Rahmen der Erstemission. 

12. Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 
Im Zusammenhang mit dem Erwerb des Immobili-

enportfolios fielen Transaktionskosten von TCHF 

3’016 an. Im Laufe des Geschäftsjahres stieg der 

Marktwert des Portfolios um TCHF 2'802. Diese 

führten zu einem nicht realisierten Kapitalverlust 

von TCHF 214. 
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5.3 Bericht der Revisionsstelle 
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