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AKTIONÄRSBRIEF

Dies ist eine deutsche Übersetzung und Zusammenfassung des englischsprachigen Halbjahresberichts 2023  
von Varia US Properties AG. Massgeblich ist der vollständige Halbjahresbericht 2023 in englischer Sprache.
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SEHR GEEHRTE AKTIONÄRINNEN 
UND AKTIONÄRE

 Der Portfoliowert per Ende H1 2023 beträgt  
USD 1.460 Mrd. (per Ende 2022: USD 1,704 Mrd.).

 Das Ergebnis je Aktie beträgt USD –4.64 (H1 2022: 
USD 14.37), der Nettoinventarwert je Aktie (Net 
Asset Value, NAV) sank dabei auf USD 51.87 (Ende 
2022: USD 60.13).

Portfolio-Entwicklung
In der ersten Jahreshälfte 2023 verkauften wir acht 
nicht-strategische Vermögenswerte im Rahmen unse-
rer Strategie zur Verbesserung der Qualität des Port-
folios. Die Erlöse aus diesen Verkäufen ermöglichten es 
uns, unsere Unternehmensanleihe von 2019 vollständig 
zurückzuzahlen, die Verbindlichkeiten aus unseren va-
riabel verzinsten Krediten weiter zu reduzieren, und 
finanzielle Mittel für kommende Investitionen bereitzu-
stellen. Diese umfassen nicht nur Massnahmen zur Op-
timierung unserer Immobilien, sondern auch der Erfül-
lung unserer Verantwortlichkeiten im Bereich Umwelt, 
Soziales und Unternehmensführung (ESG). 

Infolge dieser Vermögensveräusserungen sank der von 
Colliers International bewertete Wert des Immobilien-
portfolios zum 30. Juni 2023 auf 1.46 Mrd. USD (Ende 
2022: 1.70 Mrd. USD). Auf vergleichbarer Basis («li-
ke-for-like») entspricht dies einem leichten Rückgang 
von 3.2%.

Ende des ersten Halbjahres 2023 umfasste unser Port-
folio somit 33 Immobilien mit 9’170 Wohnungen in 13 
US Bundesstaaten (gegenüber 41 Immobilien mit 11’042 
Wohnungen in 14 Staaten per Ende 2022). Die meis-
ten Imobilien befinden sich in Kentucky (17%), Arizona 
(14%), Texas (13%) sowie Missouri und North Carolina 
(jeweils 12%). Diese Diversifizierung unterstützt nicht 
nur die Umsetzung unserer Unternehmensstrategie in 
Zeiten wirtschaftlicher Volatilität, sondern ist auch ein 
Vorteil in Bezug auf die Klimaresistenz des Portfolios. 

Der Vermietungsgrad ist im Durchschnitt leicht auf 
92.3 % gesunken (93.1% zum 31. Dezember 2022).

Nach vielen Jahren eines boomenden Immobilienmark-
tes befindet sich der US-amerikanische Mehrfamilien-
haussektor in einem Umbruch. Im ersten Halbjahr 2023 
trieben höhere Zinssätze, Inflation und Störungen auf 
dem Versicherungsmarkt die Kapitalisierungssätze nach 
oben und die Bewertungen nach unten. Ausserdem 
verlangsamten sie den US-Immobilien- und Mietwoh-
nungs-Markt erheblich, da nur eine begrenzte Zahl von 
Transaktionen abgeschlossen wurde. Die Fundamental-
daten des Marktes sind jedoch nach wie vor solide: 
Die US-Wirtschaft ist trotz der Warnungen vor einer 
bevorstehenden Rezession stark, und die Nachfrage 
nach Mietwohnungen ist hoch, da sich viele den Kauf 
eines Hauses im heutigen Zinsumfeld nicht leisten kön-
nen. Zudem hat sich das Angebot an erschwinglichem 
Wohnraum aufgrund der höheren Bau- und Finanzie-
rungskosten verringert. 

Daher ist der Verwaltungsrat von Varia US Properties 
zuversichtlich, dass das Unternehmen gut aufgestellt 
ist, um diese herausfordernden Zeiten zu meistern. In 
der Berichtsperiode gelang dies operativ insbesonde-
re durch das Erzielen eines höheren Mieteinkommens, 
aber auch durch die Reduktion der Verschuldung und 
die Rückzahlung des 2019-Bonds. Ausserdem haben wir 
finanzielle Mittel bereitgestellt, um zukünftige Investiti-
onen zu ermöglichen und die ESG-Bilanz des Immobili-
enportfolios weiter zu verbessern.

Ergebnisse H1 2023
 Die Mieteinnahmen konnten um 8.1% auf USD 67.0 

Mio. (H1 2022: USD 62.0 Mio.) gesteigert werden.
 Der realisierte Gesamtertrag beläuft sich auf  

USD 85.3 Mio. (H1 2022: USD 91.1 Mio.)
 Der Betriebsgewinn auf Stufe EBITDA fiel mit  

USD 27.9 Mio. im Vorjahresvergleich (H1 2022: 
USD 45.5 Mio.) tiefer aus. 

 Der Nettoverlust aus der Fair-Value-Anpassung  
beträgt USD 57.2 Mio. (H1 2022: Nettogewinn von 
USD 178.4 Mio.).
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ESG-Fortschritte
Wir konnten die Qualität und Effizienz unserer Immo-
bilien in der Berichtsperiode weiter verbessern, was 
sich unter anderem positiv auf deren Betriebskosten 
auswirkte. Belohnt wurde dies durch die Erlangung von 
drei Green Globes-Zertifizierungen für nachhaltige Ge-
bäude sowie fünf "Energy Star"-ENERGY STAR® Zer-
tifizierungen für die Gebäudeleistung. Des Weiteren 
haben wir unsere zweite jährliche Einreichung für den 
Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) 
abgeschlossen und erwarten die Ergebnisse im Oktober 
2023. Zur weiteren Förderung von ESG-Massnahmen 
ist Stoneweg im Namen von Varia US im Frühling 2023 
den von den Vereinten Nationen (UNO) unterstützten 
Principles for Responsible Investment (PRI) beigetreten 
und wird im Laufe dieses Jahres mit der entsprechenden 
Berichterstattung beginnen.

Darüber hinaus haben wir in zwei unserer Immobilien-
komplexe im US-Bundesstaat Arizona ein Programm 
zum Austausch von Heizungs-, Lüftungs- und Klimaanla-
gen durch deutlich energieeffizientere Wärmepumpen-
systeme durchgeführt. Im Rahmen dieses Pilotprojekts 
wird die Erfassung von Daten zur Gebäudeleistung mit 
unserem umfangreichen Inventar an Gebäudeeigen-
schaften kombiniert, um strategische Verbesserungen 
zu erzielen. 

Ausblick 2023
Im dritten und viertel Quartal 2023 erwarten wir 
den Abschluss weiterer Immobilien-Transaktionen: 
Ende Juni 2023 war die Veräusserung von drei weite-
ren nicht-strategischen Objekten ausstehend, eines in 
Memphis (TN) und zwei in St. Louis (MO). 

Der Verwaltungsrat rechnet weiterhin mit einem lang-
samen Markt bis zum Ende des Jahres. Infolgedessen 
werden die Bewertungen wahrscheinlich weiter sinken. 
Gleichzeitig erwarten wir weitere operative Fortschrit-
te wie die Steigerung der Mieteinnahmen, die wir im 
ersten Halbjahr 2023 erzielt haben. Auch die weiter 
verbesserte ESG-Bilanz wird ein wichtiger Treiber für 
die weitere Wertschöpfung sein. 

Der Verwaltungsrat bestätigt, dass die auf der letzten 
Generalversammlung beschlossenen Dividendenzah-
lungen zu den festgelegten vierteljährlichen Auszah-
lungsterminen erfolgen werden.Im Namen des Verwal-
tungsrates von Varia US Properties bedanken wir uns 
bei Ihnen für das entgegengebrachte Vertrauen. Der 
Verwaltungsrat wird auch weiterhin Varia US im besten 
Interesse aller Anspruchsgruppen weiterentwickeln.

Jaume Sabater Martos 
Vize-Präsident  
des Verwaltungsrates

Manuel Leuthold
Präsident  
des Verwaltungsrates

Patrick Richard
Delegierter  
des Verwaltungsrates
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GEWINN 
(VERLUST)
FÜR DIE 
PERIODE
30. Juni 2022: USD 145,5 Millionen

GEWINN 
(VERLUST) 
PRO AKTIE
30. Juni 2022: USD 14,37

FAIR VALUE 
PORTFOLIO- 
ANPASSUNG
30. Juni 2022: USD 178,4 Millionen

MIET- 
EINNAHMEN
30. Juni 2022: USD 62.0 Millionen

OPERATIVER 
(VERLUST) 
GEWINN**

30. Juni 2022: USD 203,4 Millionen

NETTOINVEN-
TARWERT  
PRO AKTIE
31. Dezember 2022: USD 60,13

EBITDA*

30. Juni 2022: USD 45,5 Millionen

OPERATIVES 
BETRIEBS- 
ERGEBNIS 
(FUNDS FROM 
OPERATIONS FFO)
30. Juni 2022: USD 13,7 Millionen

FFO  
PRO AKTIE***

30. Juni 2022: USD 1,35

–46,9

–4,64

–57,267,0

–35,1

51,87

 27,9

6,3

0,62

USD
Millionen

USD
Millionen

USD
Millionen

USD
Millionen

USD
Millionen

USD
Millionen

USD USD USD

*	 Definiert	als	Betriebsergebnis	abzüglich	nicht	realisierter	Neubewertungen.
**	 Inklusive	Neubewertungen
***	 FFO	=	Funds	From	Operations,	definiert	als	Nettogewinn	ohne	den	Gewinn	aus	der	Bewertung	 
	 zum	beizulegenden	Zeitwert	und	die	Transaktionskosten,	steuerwirksam.

KENNZAHLEN 2023



PORTFOLIOÜBERSICHT 
per 30. Juni 2023

GEOGRAFISCHE VERTEILUNG

12% 
Missouri

12 % 
Andere

6 % 
Tennessee

10 % 
Indiana

12 % 
North Carolina

13 % 
Texas

14 % 
Arizona

17 % 
Kentucky

4% 
New Mexico

WERT DES PORTFOLIOS 

USD 1,460 Mrd.
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PORTFOLIOÜBERSICHT
per 30. Juni 2023

*		 Im	Durchschnitt	und	pro	Wohnung,	gemäss	Colliers	International.
**		Gemäss	Colliers	International.

PORTFOLIO-
WERT**

31. Dezember 2022:  
USD	1,704	Milliarden

DURSCHNITT- 
LICHER MARKT- 
WERT PRO 
WOHNUNG 
31. Dezember 2022: USD 154’297

ANZAHL  
LIEGEN-
SCHAFTEN
31. Dezember 2022: 41

BELEIHUNGS-
QUOTE
31. Dezember 2022: 58,0%

VERMIETUNGS- 
STAND
31. Dezember 2022: 93,1 %

ANZAHL 
WOHNUNGEN
31. Dezember 2022: 11’042

POTENZIELLES 
BRUTTO- 
EINKOMMEN** 
31. Dezember 2022: USD 169,2 
Millionen

1,460 33

57,5 %

92,3%

9’170

148,6

USD
Milliarden

USD
Millionen

EFFEKTIVES 
BRUTTO- 
EINKOMMEN**

31. Dezember 2022: USD 158,1  
Millionen

138,8USD
Millionen

MONATSMIETE*

31. Dezember 2022: USD 1,134

1,192USD

USD159’226
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Kontakt für Investoren

Jürg Stähelin
c/o IRF
Rämistrasse 4 
Postfach 
CH-8024 Zürich
Telefon +41 43 244 81 51
investors@variausproperties.com


