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1. Vorwort 

 

Das vergangene Jahr war verbunden mit globalen Veränderungen, welche einen Einfluss auf die Immo-

bilienmärkte haben. Vieles, bisher vielleicht als selbstverständlich erachtet, wurde im abgelaufenen Jahr 

in Frage gestellt. Die lange Phase der Negativzinsen, die restriktivere Geldpolitik der Nationalbank, die 

neue Phase mit steigenden Inflationsraten wie auch der Ukraine-Krieg werden als Unsicherheitsfaktoren 

wahrgenommen und führen uns vor Augen, dass die Welt einem stetigen Wandel unterworfen ist. 

Im globalen Umfeld betrachtet geht es der Schweizer Wirtschaft überraschend gut und die Arbeitslosigkeit 

liegt auf einem sehr tiefen Niveau. Im Vergleich mit unseren Nachbarländern, welche teilweise zweistel-

lige Inflationsraten vorweisen, ist die Teuerung in der Schweiz moderater angestiegen auf circa 2.9%. 

Auf den Immobilienmärkten ist die Situation bedeutend anspruchsvoller geworden. Die ansteigenden Zin-

sen könnte den Rückenwind der letzten Jahre, gegeben durch die Aufwertungen des Immobilienbestan-

des, bremsen. Das Angebot an Immobilien auf dem Markt, welche unter Berücksichtigung von steigenden 

Finanzierungs- und Energiekosten eine positive Weiterentwicklung zulassen, dürfte unter den aktuellen 

Rahmenbedingungen geringer werden. 

 

In diesem anspruchsvollen Marktumfeld konnte sich das Immobilienportfolio der Aurora Anlagestiftung 

gut behaupten. Das Jahresergebnis 2022 profitiert einerseits von steigenden Marktwerten gegenüber 

dem Jahr 2021, und einer tiefen Mietausfallquote (1.59%) aufgrund der qualitativ hochwertigen Sanierun-

gen und der damit verbundenen erfolgreichen Wiedervermietungen. Die vier laufenden Investitionspro-

jekte erreichten im Jahr 2022 die bisher höchste Bilanzallokation und bremsten die erfreuliche Anlager-

endite des gut unterhaltenen Immobilienbestandes. Die laufenden Investitionsprojekte (CHF 96.4 Mio.) 

bremsen kurzfristig die Performance des Portfolios, sie sind jedoch das langfristige Zukunftspotenzial der 

Stiftung. Das Investitionsprojekt Areal Wiesental (ca. CHF 28.9 Mio.) wird Mitte 2023 fertiggestellt sein 

und kann an die Endnutzer übergeben werden. 

 

In Zukunft wird die angemessene Berücksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten immer wichtiger. Die 

Aurora Anlagestiftung wird daher die Nachhaltigkeitsziele schärfen und die Abhängigkeit von fossilen 

Energieträgern vermindern. Qualitativ hochwertige Investitionsprojekte und gezielte energetische Mass-

nahmen im Bestandesportfolio sorgen dafür, dass bei sinkender Nachfrage die Leerstandsquote tief ge-

halten werden kann. 

 

Die Aurora Anlagestiftung ist sich der Herausforderungen bewusst und sieht sich weiterhin gut positio-

niert, um die anstehenden Marktentwicklungen zu meistern. 

 

Wir danken Ihnen für das uns entgegengebrachte Vertrauen. 

 

 

 

 

 

 

Jakob Frei    René Menet 

Präsident Stiftungsrat   Geschäftsführer 

 

 

 
 
  



 

 

Geschäftsbericht 2022 4  

2. Informationen zur Stiftung 

 

Allgemeine Informationen  

Gründung der Anlagestiftung Mit öffentlicher Urkunde vom 8. Juni 2021 und wirtschaftlicher 

Rückwirkung per 1. Januar 2021 

Lancierung der Anlagegruppe 30. Juni 2021 

Anzahl Produkte 1 (Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz) 

Region Ostschweiz 

Aufsichtsbehörde Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK), Bern 

  

Stiftungsrat  

Präsident Jakob Frei 

Vize-Präsident Jürg Jakob 

Mitglied Martin Osterwalder 

Mitglied Prof. Dr. Markus Schmidiger 

Mitglied Johannes Senn 

  

Weitere Informationen  

Publikation NAV Monatlich 

Geschäftsjahr 1. Januar bis 31. Dezember 

Ausschüttungspolitik Thesaurierend 

Valoren Nummer 111912459 

ISIN CH1119124597 

Handelsregister Nr. CHE-174.447.245 
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 Burenbüchelstrassse 16 
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3. Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz 

3.1 Investment Fokus 

Die Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz investiert in Immobilien in der Region Ostschweiz, wobei auf 

eine Wohnquote von min. 60% gezielt wird. Neben Wohnimmobilien werden auch Immobilien mit anderer 

Nutzung wie Büro, Verkauf, Gewerbe und Logistik erworben (max. 50%). 

Mit einem diversifizierten und professionell verwalteten Immobilienportfolio strebt die Anlagegruppe eine 

angemessene Risikodiversifikation in Bezug auf Alter, Bausubstanz, Lage und Nachhaltigkeit des Ertra-

ges an. 

Die Aurora Anlagestiftung ist offen für Sacheinlagegeschäfte, sofern die Liegenschaften dem Anforde-

rungsprofil entsprechen und dadurch die Interessen der übrigen Anleger nicht beeinträchtigt werden. 
 

Portfoliokennzahlen 2022 2021 

Gesamtvermögen in CHF 347'508'850.06 305'333'647.49 

Nettovermögen in CHF 333'562'839.51 294'120’996.24 

Mietzinsausfallquote 1.59% 3.30% 

Fremdfinanzierungsquote 0.00% 0.00% 

Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 75.31% 75.53% 

Betriebsaufwandsquote TERISA (GAV)1 0.40% 0.35% 

Betriebsaufwandsquote TERISA (NAV)1 0.42% 0.36% 

Eigenkapitalrendite (ROE) 2.91% 3.77% 

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 2.78% 3.62% 

Ausschüttungsrendite Thesaurierend Thesaurierend 

Anlagerendite 3.02% 3.96% 

Nettorendite der fertigen Bauten 3.42% 3.28% 

Bauprojektquote 28.43% 19.67% 

Baurechtsquote 0.00% 0.00% 

Durchschnittlicher Diskontierungssatz 3.23% 3.33% 

Bandbreite Diskontierungssatz 2.85%-3.55% 2.95%-3.65% 

Nutzung:   

Wohnen 88% 90% 

Gewerbe/Parkplätze 12% 10% 

 
 
 
 
 
  

 
1 Im Betriebsaufwand enthalten sind folgende Erfolgsrechnungs-Positionen: Bewirtschaftungshonorare, Schätzungs- und Revisi-

onsaufwand, Beratung, Portfoliomanagement und Geschäftsführung sowie übriger Verwaltungsaufwand. 
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3.2 Portfolio Qualität 

 

Die Aurora Anlagestiftung überwacht die Entwicklung der Portfolioqualität laufend. Jeweils auf Ende ei-

nes Geschäftsjahres werden die Qualitätsprofile aller Liegenschaften durch den unabhängigen Liegen-

schaften Bewerter KPMG aktualisiert. Es werden pro Jahr jeweils ein Drittel der Liegenschaften besich-

tigt. Die restlichen Objekte werden aufgrund der aktualisierten Datenbasis von KPMG nachgeführt. 

 

Beurteilt werden die Markt- und Objekt-/Cashflowattraktivität. Somit wird der Makro- und Mikrolage, wie 

auch der Liegenschaftsqualität die angemessene Beachtung geschenkt. Die untenstehende Portfolio-

matrix zeigt, dass das Aurora Portfolio eine sehr gute Liegenschaften Qualität aufweist und gut positio-

niert ist. Für Liegenschaften, deren Qualität im Laufe der Zeit das Anforderungsprofil nur noch ungenü-

gend erfüllten, wird eine strategische Neupositionierung geprüft. Neuzugänge müssen der Qualität des 

bestehenden Portfolios entsprechen. 

 

Markt- und Objekt-/Cashflowattraktivität  

Basis: Analyse KPMG 12/2022 

 

 
  



 

 

Geschäftsbericht 2022 8  

3.3 Massnahmen Nachhaltigkeit Liegenschaften 
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Gerbestrasse 14/16, Andreasstrasse 11/14   x       x   x x 

Klusstrasse 19               x x 

St.Georgenstrasse 174-178                 x 

St.Georgenstrasse 180, 184, 186                 x 

Wildeggstrasse 13/15                 x 

Hebelstrasse 6                 x 

Guggeienhof 1/1a                 x 

Tannenstrasse 17                 x 

Gerhardtstrasse 4-6a       x         x 

Sonnmattstrasse 29, 33, 35, 37, 39       x     x   x 

Auf dem Damm 8                 x 

Im Grund 16a                 x 

Tablatstrasse 10-10d       x         x 

Tablatstrasse 30-30b       x         x 

Boppartshofstrasse 2, 4, 6           x     x 

Harzbüchelstrasse 8                 x 

Gallusstrasse 41                 x 

Salistrasse 7 / Turnerstrasse 28/30           x     x 

Kauffmannstrasse 6-12 x       x     x x 

Burenbüchelstrasse 16   x   x   x   x x 

Lerchenstrasse 26/28       x       x   

Hofmattstrasse 15/15a     x             

Mühlegutstrasse 15         x     x   

          

          
Legende          
1 exkl. Komfortlüftung, nicht zertifiziert 

  



 

 

Geschäftsbericht 2022 9  

3.4 Vermögensrechnung des Anlagevermögens 

 

  31.12.2022 31.12.2021 

Aktiven CHF CHF 

      

Umlaufvermögen 8’404’681.56 8’094’170.99 

Flüssige Mittel 7’081’863.65 7’106’027.73 

Debitoren 1’236.66 2’877.55 

Laufende Heiz- und Nebenkostenabrechnung 589’746.55 573’287.30 

MWST Vorsteuerguthaben 664’479.70 324’910.91 

Aktive Rechnungsabgrenzungen 67’355.00 87’067.50 

      

Anlagevermögen 339’104’168.50 297’239’476.50 

Fertige Bauten 242’696’606.30 238’774’778.35 

Angefangene Bauten 96’407’561.20 58’464’697.15 

Beteiligungen 1.00 1.00 

      

Gesamtvermögen 347’508’850.06 305’333’647.49 

      

      

Passiven     

      

Fremdkapital -13’946’010.55 -11’212’651.25 

Kurzfristige Verbindlichkeiten -3’674’167.77 -2’974’995.40 

Passive Rechnungsabgrenzungen -847’802.63 -34’629.10 

Rückstellungen -54’841.15 -33’029.75 

Latente Steuern -9’369’199.00 -8’169’997.00 

      

Nettovermögen 333’562’839.51 294’120’996.24 

      

      

Ansprüche 2022 2021 

  Stück Stück 

Anzahl Ansprüche im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahrs 282’926 263’424 

Ausgegebene Ansprüche 28’545 19’502 

Zurückgenommen Ansprüche 0 0 

Anzahl Ansprüche am Ende des Berichtjahres 311’471 282’926 

      

  CHF CHF 

Kapitalwert je Anspruch 1’039.57 1’000.00 

Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch 31.36 39.57 

Inventarwert je Anspruch 1’070.93 1’039.57 

      

      

Veränderung des Nettovermögens 2022 2021 

  CHF CHF 

Nettovermögen zu Beginn des Berichtsjahres 294’120’996.24 263’424’291.04 

Ausgaben 30’000’747.71 19’999’395.52 

Rücknahmen 0.00 0.00 

Gesamterfolg 9’441’095.56 10’697’309.68 

Nettovermögen am Ende des Berichtsjahres 333’562’839.51 294’120’996.24 
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3.5 Erfolgsrechnung des Anlagevermögens 

 

  2022 2021 

  CHF CHF 

      

Soll-Mietertrag 10’016’813.06 9’911’355.34 

Minderertrag Leerstand -155’109.25 -325’998.95 

Inkassoverlust auf Mietzinsen und Nebenkostenforderungen -4’372.95 -830.25 

Mietertrag netto 9’857’330.86 9’584’526.14 

      

Instandhaltung -754’886.95 -977’895.81 

Instandsetzung -1’077’384.60 -47’954.30 

Unterhalt Immobilien -1’832’271.55 -1’025’850.11 

      

      

Ver- und Entsorgungskosten, Gebühren -18’692.80 -17’353.50 

Nicht verrechenbare Heiz- und Nebenkosten -68’410.83 -94’128.65 

Versicherungen -88’021.60 -72’407.75 

Bewirtschaftungshonorare -427’525.10 -404’049.65 

Vermietungs- und Insertionskosten -24’207.55 -25’223.40 

Steuern und Abgaben -144’218.80 -143’528.20 

Übriger operativer Aufwand -20’846.80 -15’805.90 

Operativer Aufwand -791’923.48 -772’497.05 

      

Operatives Ergebnis 7’233’135.83 7’786’178.98 

      

Schätzungs- und Revisionsaufwand -46’912.55 -51’026.00 

Beratung, Portfoliomanagement und Geschäftsführung -839’668.00 -543’462.00 

Übriger Verwaltungsaufwand 0.00 -201.50 

Verwaltungsaufwand2 -886’580.55 -594’689.50 

      

Finanzaufwand -6’628.04 -1’509.72 

Finanzertrag 3’533.34 0.00 

Finanzierungsaufwand -3’094.70 -1’509.72 

      

      

Einkauf in laufende Erträge bei der Ausgabe von Ansprüchen 375’009.03 249’963.22 

Ausrichtung laufender Erträge bei der Rücknahme von Ansprüchen 0.00 0.00 

Ertrag aus Mutationen Ansprüche 375’009.03 249’963.22 

      

Nettoertrag des Rechnungsjahres 6’718’469.61 7’439’942.98 

Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 0.00 0.00 

Realisierter Erfolg 6’718’469.61 7’439’942.98 

Nichtrealisierte Kaptalgewinne/-verluste 3’921’827.95 4’990’486.70 

Veränderung latente Steuern -1’199’202.00 -1’733’120.00 

Gesamterfolg des Rechnungsjahres 9’441’095.56 10’697’309.68 

      

Verwendung des Erfolgs     

Nettoertrag des Rechnungsjahres 6’718’469.61 7’439’942.98 

Vortrag des Vorjahres 7’439’942.98 0.00 

Zur Thesaurierung verfügbarer Betrag 14’158’412.59 7’439’942.98 

Vortrag auf neue Rechnung 14’158’412.59 7’439’942.98 

 
2 Im Vorjahr ist der Verwaltungsaufwand nur anteilsmässig enthalten 
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3.6 Objektinventar 

 

Ort Adresse Marktwert Marktwert 

    31.12.2022 31.12.2021 

    CHF CHF 

St.Gallen Gerbestrasse 14/16, Andreasstrasse 11/14 19’787’000.00 19’770’000.00 

St.Gallen Klusstrasse 19 4’407’000.00 4’407’000.00 

St.Gallen St.Georgenstrasse 174-178 5’087’000.00 5’014’000.00 

St.Gallen St.Georgenstrasse 180, 184, 186 5’129’000.00 4’974’000.00 

St.Gallen Wildeggstrasse 13/15 3’898’000.00 3’737’000.00 

St.Gallen Hebelstrasse 6 3’039’000.00 2’856’000.00 

St.Gallen Guggeienhof 1/1a 7’463’000.00 7’394’000.00 

St.Gallen Tannenstrasse 17 3’159’000.00 3’122’000.00 

St.Gallen Gerhardtstrasse 4-6a 13’671’000.00 13’501’000.00 

St.Gallen Sonnmattstrasse 29, 33, 35, 37, 39 22’446’000.00 22’386’000.00 

St.Gallen Auf dem Damm 8 3’415’000.00 3’327’000.00 

St.Gallen Im Grund 16a 1’891’000.00 1’862’000.00 

St.Gallen Tablatstrasse 10-10d 30’443’000.00 29’742’000.00 

St.Gallen Tablatstrasse 30-30b 19’476’000.00 18’870’000.00 

St.Gallen Boppartshofstrasse 2, 4, 6 17’735’000.00 10’744’000.00 

St.Gallen Harzbüchelstrasse 8 7’085’000.00 6’912’000.00 

St.Gallen Gallusstrasse 41 2’521’000.00 2’477’000.00 

St.Gallen Salistrasse 7 / Turnerstrasse 28/30 29’094’000.00 28’965’000.00 

St.Gallen Kauffmannstrasse 6-12 22’143’000.00 22’142’000.00 

St.Gallen Burenbüchelstrasse 16 11’653’000.00 11’408’000.00 

Gossau Lerchenstrasse 26/28 4’630’000.00 4’393’000.00 

Gossau Hofmattstrasse 15/15a 6’858’000.00 6’517’000.00 

Steinach Mühlegutstrasse 15 5’204’000.00 5’111’000.00 

  Laufende Investitionsprojekte 96’407’561.20 58’464’697.15 

  Boppartshofstrasse 2, 4, 6 -7’537’393.70 -856’221.65 

        

  Total 23 Liegenschaften 339’104’167.50 297’239’475.50 

  Total Immobilien 339’104’167.50 297’239’475.50 

 
 
 
Die laufenden Investitionsprojekte enthalten im Wesentlichen die aufgelaufenen Kosten für die Projekte 
Parkgarage UG 25, Areal Wiesental in St.Gallen und zwei Arealentwicklungen. 
  



 

 

Geschäftsbericht 2022 12  

4. Bericht des Schätzungsexperten 
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  Restauration Villa Wiesental (Fotos Willy Zimmermann) 
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5. Stammvermögen 

5.1 Bilanz 

 

  31.12.2022 31.12.2021 

  CHF CHF 

      

Flüssige Mittel 88’371.89 72’154.35 

Aktive Rechnungsabgrenzungen 839’668.00 543’462.00 

Aktiven 928’039.89 615’616.35 

      

Kurzfristige Verbindlichkeiten 0.00 17’238.30 

Passive Rechnungsabgrenzungen 678’168.57 346’943.19 

Stiftungskapital 100’000.00 100’000.00 

Gewinn- oder Verlustvortrag 151’434.86 0.00 

Aufwand / Ertragsüberschuss -1’563.54 151’434.86 

Passiven 928’039.89 615’616.35 

 

 

 

5.2 Erfolgsrechnung 
 

  2022 2021 

  CHF CHF 

      

Ertrag Managementgebühren 839’668.00 543’462.00 

Verwaltungsaufwand -702’772.35 -340’678.70 

Bankspesen / Depotführungsgebühren -138’459.19 -51’348.44 

Aufwand / Ertragsüberschuss -1’563.54 151’434.86 

 
 
  



 

 

Geschäftsbericht 2022 15  

 
 

 
  

 Neubauprojekt Widenbach in Wittenbach 
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6. Anhang 

6.1 Grundlagen und Organisation 

6.1.1 Rechtsform und Zweck 

Die Aurora Anlagestiftung ist eine Stiftung im Sinne von Artikel 80 ff. ZGB. Sie wurde mit öffentlicher 

Urkunde vom 8. Juni 2021 und wirtschaftlicher Rückwirkung per 1. Januar 2021 gegründet und hat ihren 

Sitz in St.Gallen. Die Anlagestiftung bezweckt die gemeinschaftliche Anlage und Verwaltung der ihr von 

Vorsorgeeinrichtungen anvertrauten Vermögenswerten. Sie unterstützt die Anleger bei der professionel-

len Vermögensanlage und ermöglicht eine Beteiligung an einem diversifizierten Portfolio. 

 

6.1.2 Statuten und Reglemente 

Statuten 8. Juni 2021 

Stiftungsreglement 8. Juni 2021 

Reglement zur Vermeidung von Interessenkonflikten 

und Rechtsgeschäfte mit Nahestehenden 

8. Juni 2021 

Organisations- und Geschäftsreglement 8. Juni 2021 

Reglement Risikopolitik und -management 8. Juni 2021 

Anlagerichtlinien 8. Juni 2021 

Reglement Gebühren und Kosten 12. Dezember 2022 

Compliance Manual 8. Juni 2021 

Entschädigungsreglement 3. September 2021 

Prospekt Anlagegruppe Immobilien  8. Juni 2022 

 

6.1.3 Anlegergruppe 

Es besteht nur die Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz. 

 

6.1.4 Anlegerversammlung 

Die Anlegerversammlung ist das oberste Organ der Anlagestiftung und wird durch sämtliche Anleger 

oder deren Vertreter gebildet. Die unübertragbaren Befugnisse werden in den Statuten unter Art. 10 ge-

regelt. 

 

6.1.5 Führungsorgan, Stiftungsrat 

Der Stiftungsrat ist das oberste Geschäftsführungsorgan der Anlagestiftung. Er nimmt alle Aufgaben 

und Befugnisse wahr, die nicht durch Gesetz und die Stiftungssatzung der Anlegerversammlung zuge-

teilt sind. 

 

 

Stiftungsrat  Im Stiftungsrat seit 

Präsident Jakob Frei 2021 

Vize-Präsident Jürg Jakob 2021 

Mitglied Martin Osterwalder 2021 

Mitglied Prof. Dr. Markus Schmidiger 2021 

Mitglied Johannes Senn 2021 

 

 

6.1.6 Risikomanagement und interne Kontrollen 

Der Stiftungsrat behandelte an der Stiftungsratssitzung vom 28. Juni 2022 das Risikomanagement und 

die internen Kontrollen. Das Risikomanagement und die internen Kontrollen sollen durch eine systemati-

sche Identifikation und Bewertung sicherstellen, dass Risiken rechtzeitig erkannt und wo möglich mini-

miert werden. 
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6.1.7 Integrität und Loyalität in der Vermögensverwaltung 

Die Integritäts- und Loyalitätserklärungen werden jeweils jährlich eingeholt. 

 

6.1.8 Rechtsgeschäfte mit Nahestehenden 

Die Geschäftsführung der Aurora Anlagestiftung wurde mit Vertrag vom 23. Juni 2021 an die Pensions-

kasse Stadt St.Gallen delegiert. 

 

6.1.9 KGAST/Mitgliedschaft 

Eine Mitgliedschaft wird in Zukunft geprüft. 

 

6.2 Beauftragte Unternehmer und Partner 

 

Tätigkeitsbereich Unternehmen 

Revisionsstelle BDO AG, St.Gallen Franco Poerio, Dott. 

 

Aufsichtsbehörde 

 

Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK), Bern 

Geschäftsführung Pensionskasse Stadt St.Gallen 

Geschäftsführer, René Menet 

Geschäftsführer Stv., Gerardo Longo 

 

Immobilienverwaltung Pensionskasse Stadt St.Gallen, St.Gallen 

 

Immobilienschätzer  KPMG AG Real Estate, St.Gallen Oliver Specker 

 

Depotbank St. Galler Kantonalbank, St.Gallen 

 

Compliance-Funktion schochauer ag, St.Gallen 
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6.3 Bewertungs- und Rechnungslegungsgrundsätze, Stetigkeit 

6.3.1 Buchführungs- und Bewertungsgrundsätze 

Die Jahresrechnung 2022 wurde gemäss Verordnung über Anlagestiftungen (ASV) erstellt und ent-

spricht sinngemäss Swiss GAAP FER 26. Die Jahresrechnung vermittelt ein den tatsächlichen Verhält-

nissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage (true and fair view). 

 

Bewertungsstandards und Grundlagen 

Fertige Bauten Die Bewertungen der Vermögen erfolgt nach dem Marktwertprinzip. Dieser 

wird nach der Discounted-Cash-Flow Methode (DCF) ermittelt. Dabei wird der 

Marktwert durch die Summe, der in Zukunft erwarteten, auf den Bewertungs-

stichtag diskontierten Nettoerträgen, bestimmt. Die Diskontierung wird indivi-

duell, marktgerecht und risikoadjustiert vorgenommen. Die Immobilien wer-

den jährlich durch die KPMG AG Real Estate, St.Gallen bewertet. 

 

Angefangene Bauten Angefangene Bauten werden bis zur Fertigstellung zu Anschaffungs-/Herstel-

lungskosten bewertet. 

 

Rückstellungen Rückstellungen werden gebildet, wenn vor dem Bilanzstichtag ein Ereignis 

stattgefunden hat, aus dem ein wahrscheinlicher Mitteilabfluss resultiert. 

Diese Verpflichtung kann auf faktischen oder rechtlichen Gründen basieren. 

 

Latente Steuern Berücksichtigt sind die bei einem Verkauf voraussichtlich anfallenden Grund-

stücksgewinnsteuern. Die latenten Steuern werden durch KPMG AG Tax & 

Legal, St.Gallen jährlich berechnet. 

 

6.3.2 Änderungen von Grundsätzen bei Bewertungen, Buchführung und Rechnungslegung 

Keine. 

 

6.3.3 Berechnung und Publikationen Nettoinventarwert (NAV) 

Der Nettoinventarwert der Anlagegruppe besteht im Wert der einzelnen Aktiven, zuzüglich allfälliger 

Marchzinsen, vermindert um allfällige Verbindlichkeiten. Bei Immobilienanlagen werden zudem die bei 

der Veräusserung der Grundstücke wahrscheinlich anfallenden Steuern (Latente Steuern) abgezogen. 

Die Ausgabe- und Rücknahmekommissionen werden der Anlagegruppe gutgeschrieben. 

 

Der Nettoinventarwert (NAV) wird monatlich durch die St.Galler Kantonalbank publiziert. 

 

6.4 Erläuterung der Vermögensanlage 

6.4.1 Organisation der Anlagetätigkeit, Anlagerichtlinien 

Die Stiftung führt die Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz sowie das Stammvermögen. 

 

6.4.2 Abweichungen von den Anlagerichtlinien 

Die Anlagerichtlinien sind eingehalten. 

 

6.4.3 Erläuterungen des Netto-Ergebnisses aus der Vermögensanlage 

Das Nettoergebnis aus der Vermögensanlage beträgt im Rechnungsjahr 2022 CHF 6.72 Mio. (VJ CHF 

7.44 Mio.). 

 

6.4.4 Sacheinlagen 

Es gab keine Sacheinlagen im Geschäftsjahr 2022 
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6.5 Auflagen der Aufsichtsbehörde 

Es bestehen keine Auflagen von Aufsichtsbehörden. 

 

6.6 Weitere Informationen mit Bezug auf die finanzielle Lage 

6.6.1 Verpfändung von Aktiven / Eigentumsbeschränkungen 

Zur Sicherung eigener Verpflichtungen sind in der Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz Schuldbriefe 

mit einem Nominalwert von CHF 41'400’000 eingetragen. Davon wurde per Bilanzstichtag nichts bean-

sprucht. 
 

6.6.2 Honorare / Entschädigungen / Rückerstattungen 

 

Verwaltungsaufwand Stammvermögen 2022 2021 

  CHF CHF 

Stiftungsrat, Generalversammlung 44’165.25 29’593.55 

Schätzungs- und Revisionsaufwand 25’264.30 22’406.55 

Geschäftsführungsaufwand3 610’667.00 271’731.00 

Compliance Officer 10’325.80 1’666.20 

Versicherungen 12’350.00 15’285.40 

Total 702’772.35 340’682.70 

 

6.6.3 Erläuterung der Verwaltungskosten Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz 

 

Verwaltungsaufwand Anlagegruppe 2022 2021 

  CHF CHF 

Schätzungs- und Revisionsaufwand 46’912.55 51’026.00 

Beratung, Portfoliomanagement und Geschäftsführung 839’668.00 543’462.00 

Übriger Verwaltungsaufwand 0.00 201.50 

Total 886’580.55 594’689.50 

 

6.6.4 Nicht bilanzierte Verpflichtungen 

Es bestehen keine nicht bilanzierten Verpflichtungen. 

 

6.6.5 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 

Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, welche die Jahresrechnung be-

einflussen. 

 

 

 
3 Im Vorjahr ist der Verwaltungsaufwand nur anteilsmässig enthalten 
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7. Bericht der Revisionsstelle 
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