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Emissions- und
Kotierungsprospekt vom
26. April 2021

Ausgabe von Anteilen

Bezugsfrist
3. Mai bis 12. Mai 2021,
12.00 Uhr (MESZ)

Bezugsrechtshandel
Offizieller Bezugsrechtshandel
an SIX Swiss Exchange AG

3. Mai bis 10. Mai 2021

Bezugsverhaltnis

Emission von 400’000 Anteilen (Maximalzahl)
12 bisherige Anteile berechtigen

zum Bezug eines neuen Anteils

Bezugspreis
CHF184.00

Liberierung
31. Mai 2021

Depotbank und Bezugsstelle
Bank J. Safra Sarasin AG, Basel



Dieser Emissionsprospekt ist die Grundlage fiir samtliche Zeichnungen von Anteilen des Immo Helvetic. Potenzi-
elle Anleger werden gebeten, den Emissionsprospekt mit integriertem Jahresbericht und Prospekt mit Fondsver-
trag sorgfaltig durchzulesen.

Der Prospekt wird am 26. April 2021 mit einem Zusatz zum Prospekt erganzt, welcher die effektiv neu auszuge-
benden Anteile, das definitive Bezugsverhaltnis und die genaue Anzahl der an der SIX Swiss Exchange zu kotie-
renden Anteile beinhaltet. Dieser Zusatz zum Prospekt bildet einen integrierenden Bestandteil zum Prospekt und
muss zusammen mit diesem gelesen werden. Diese definitiven Angaben werden zusétzlich publiziert.

Dieser Emissionsprospekt wurde in Ubereinstimmung mit der Fachinformation Ausgabe von Immobilienfondsantei-
len der Swiss Funds & Asset Management Association SFAMA vom 25. Mai 2010 (Stand 21. Dezember 2018)
erstellt und wurde auf der Grundlage von Art. 51 Abs. 3 des Finanzdienstleistungsgesetzes (FIDLEG) von keiner
schweizerischen Prifstelle gemass Art. 52 FIDLEG gepruft oder genehmigt.

Potenzielle Anleger werden gebeten, insbesondere die Erlauterungen unter dem Titel «Chancen und Risiken»
sorgféltig durchzulesen.
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Teil 1: Bezugsangebot

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung des Immo
Helvetic hat am 12. Februar 2021 eine weitere Emis-
sion von

maximal 400°000 Immo Helvetic Anteilen

beschlossen. Damit erhdht sich die Anzahl der umlau-
fenden Anteile auf maximal 5°200'000 Anteile.

Die Emission wird kommissionsweise ("best effort"
Basis) im Rahmen eines 6ffentlichen Bezugsangebo-
tes in der Schweiz durchgefiihrt. Die genaue Anzahl
der auszugebenden Anteile ergibt sich aus der Anzahl
der eingegangenen Zeichnungen. Nicht gezeichnete
Anteile werden allenfalls nicht emittiert, wodurch sich
das angegebene Maximum der neu auszugebenden
Anteile reduziert. Die Fondsleitung behalt sich das
Recht vor, nach Ablauf der Bezugsfrist allenfalls nicht
gezeichnete Anteile zu ibernehmen und anschlies-
send zusammen mit der Depotbank oder Dritten mit
der gebotenen Sorgfalt im Markt zu platzieren. Nach
dem Ende der Bezugsfrist gibt die Fondsleitung die
Anzahl der effektiv zu emittierenden Anteile bekannt.

Die vorliegende Emission erfolgt mit Bezugsrechten,
um eine Verwasserung des Fondsvermdgens im Inte-
resse der bisherigen Anteilsinhaber zu vermeiden.
Der Immo Helvetic bleibt trotz dieser Emission im Be-
zugsrecht ein Open-End-Fonds, dessen wesentliches
Merkmal die Verpflichtung zur Riicknahme von Antei-
len auf der Basis des inneren Wertes ist.

Gestutzt auf den vorliegenden Prospekt, der die aus-
schliessliche Grundlage fur alle Zeichnungen von An-
teilen ist, werden die neuen Anteile den bisherigen In-
habern von Anteilen des Immo Helvetic unter Wah-

rung des Bezugsrechtes und soweit bisherige Anteils-

inhaber ihr Bezugsrecht nicht ausiiben, neuen Interes-

senten zu folgenden Bedingungen zum Bezug ange-
boten:

1. BEZUGSGEBOT

1.1 Bezugsfrist

03. Mai bis 12. Mai 2021, 12.00 Uhr (MESZ)
1.2  Zuteilung der Bezugsrechte

Jedem bisherigen Anteil wird ein Bezugsrecht (VN
110409519) zugeteilt.

1.3 Bezugsverhéltnis

Bei der Emission von 400'000 Anteilen (Maximalzahl)
berechtigen zwolf bisherige Anteile zum Bezug eines
neuen Anteils. Das definitive Bezugsverhaltnis wird
nach Ablauf der Bezugsfrist aufgrund der eingegan-
gen Zeichnungen festgelegt und von der Fondsleitung
am 25. Mai 2021 bekannt gegeben.

1.4 Bezugspreis

Der Bezugspreis betragt CHF 184.00. Darin einge-

schlossen ist der laufende Ertrag ab 1. Januar 2021
bis 31. Mai 2021.

Der Bezugspreis fir neue Anteile wird gemass § 17
des Fondsvertrages festgelegt und basiert auf dem

Nettofondsvermdgen geméss Vermdgensrechnung

per 31. Dezember 2020.

Die Liegenschaften wurden durch die Schatzungs-
experten per 31. Dezember 2020 nach der DCF-
Methode geschéatzt. Die Schatzungswerte haben in
der Zwischenzeit keine Anderung erfahren. Die Aus-
gabekommission betragt gemass 8§ 18 des Fonds-
vertrages 4%.

1.5 Bezugsrechtsnachweis

Jenen Anlegerinnen und Anlegern, die ihre Anteile
im offenen Depot bei einer Bank aufbewahren, wer-
den die Bezugsrechte direkt eingebucht. Die Aus-
Uibung der Bezugsrechte hat nach den Weisungen
der Depotbank zu erfolgen.

1.6 Ausiibung des Bezugsrechtes

Den Anlegern, die ihre Anteile bei einer Bank im of-
fenen Depot verwahren, werden die Bezugsrechte
automatisch durch ihre Depotbank eingebucht.
Wéahrend der Bezugsfrist nicht ausgelibte Bezugs-
rechte verfallen wertlos und ohne Entschadigung.
Die Fondsleitung behélt sich das Recht vor, nach
Ablauf der Bezugsfrist allenfalls nicht gezeichnete
Anteile zu Ubernehmen und anschliessend zusam-
men mit der Depotbank oder Dritten mit der gebote-
nen Sorgfalt im Markt zu platzieren.

1.7 Bezugsrechtshandel

Es findet ein offizieller Bezugsrechtshandel vom

03. Mai bis 10. Mai 2021 an der SIX Swiss
Exchange statt.

Der Wert der an der SIX Swiss Exchange gehandel-
ten Bezugsrechte ist aufgrund von Angebot und
Nachfrage Schwankungen unterworfen. Es gibt
keine Gewahr daflir, dass sich in diesem Zeitraum
auch tatséchlich ein aktiver Markt fur die Bezugs-
rechte entwickelt. Die Werthaltigkeit der Bezugs-
rechte kann nicht gewahrleistet werden.
Bezugsrechte, die nicht innerhalb der Bezugsfrist
ausgeibt werden, verfallen wertlos und ohne Ent-
schédigung. Die Auslibung der Bezugsrechte ist un-
widerruflich.

1.8 Ex-Notierung
Die Immo Helvetic Anteile werden ab dem

03. Mai 2021 an der Schweizer Borse (SIX Swiss
Exchange) ex-Bezugsrecht gehandelt.



1.9 Zuteilung

Die Zuteilung der neuen Anteile erfolgt nach Ablauf
der Bezugsfrist, wobei das Bezugsrecht der bisheri-
gen Anteilsinhaber gewahrt ist.

1.10 Dividendenberechtigung

Die neuen Anteile sind ab 1. Januar 2021 voll dividen-
denberechtigt. Die Ausschuttung fur das Geschafts-
jahr 2021 erfolgt Ende April 2022.

1.11 Liberierung

Die Liberierung der neuen Anteile erfolgt am
31. Mai 2021.

1.12 Titel

Die Auslieferung der neuen Anteile erfolgt nach der
Liberierung. Die Anteile werden bei der SIS als Wert-
rechte gefuhrt. Es werden keine physischen Titel aus-
geliefert.

1.13 Clearingstelle
SIX SIS AG, Olten und Zdrich.
1.14 Verkaufsbeschrankungen

USA, US-Personen. Es wurden keine Schritte unter-
nommen, um die Eintragung oder Zulassung der An-
teile des Immo Helvetic in einer anderen Rechtsord-
nung als der Schweiz zu beantragen oder die Anteile
in irgendeiner anderen Form dem breiten Publikum in
solch einer anderen Rechtsordnung anzubieten.
Anleger, die in den USA, Kanada, Japan, Australien,
im EWR oder in irgendeinem anderen Land domiziliert
sind, wo die Fondsanteile nicht angeboten, verkauft,
erworben oder geliefert werden durfen, sind verpflich-
tet sich bei einem/einer unabhangigen professionellen
Berater/in und/oder den zustéandigen Behérden zu er-
kundigen, ob sie Fondsanteile zeichnen durfen und ob
sie allenfalls spezifische Formalitéaten einhalten mus-
sen.

1.15 Verwendung des Emissionserloses

Der Erl6s dieser Emission wird zur Ablésung fremder
Mittel und zur Finanzierung der Neubauten sowie Ak-
quisitionen verwendet.

1.16 Handel/Kotierung

Die Kotierung der neuen Anteile geméass Standard fur
kollektive Kapitalanlagen der SIX Swiss Exchange
wurde auf den 31. Mai 2021 beantragt.

Die bisherigen Anteile des Immo Helvetic sind geméss
Standard fur kollektive Kapitalanlagen an der SIX
Swiss Exchange kotiert. Handelswahrung ist der
Schweizer Franken (CHF).

Die genaue Anzahl der effektiv neu zu emittieren-
den und zu kotierenden Anteile werden nach Ablauf
der Bezugsfrist durch die Fondsleitung bekanntge-
geben.

1.17 Valorennummer / ISIN

Anteil Valor 277010

Anteil ISIN CHO0002770102
Anteil Tickersymbol IMHE
Bezugsrecht Valor 110409519
Bezugsrecht ISIN CH1104095190
Bezugsrecht Ticker IMHE1

1.18 Verantwortlichkeit fur den
Prospektinhalt

Die BERNINVEST AG, Bern, tibernimmt die Verant-
wortung fur den Inhalt dieses Emissionsprospektes
und erklart hiermit, dass ihres Wissens die Angaben
in diesem Prospekt richtig und keine wesentlichen
Umstande ausgelassen worden sind.

1.19 Dokumente

Dieser Emissions- und Kotierungsprospekt, der
Fondsvertrag und die letzten Jahres- und Halbjah-
resberichte kdnnen bei der Fondsleitung und der
Depotbank jederzeit kostenlos bezogen werden.

1.20 Gerichts-, Schieds- und Administrativver-
fahren

Es liegen keinerlei Gerichts-, Schieds- und Admi-
nistrativverfahren vor, die den Immo Helvetic betref-
fen.

1.21 Force Majeure

Die Fondsleitung sowie die Bank J. Safra Sarasin
AG haben das Recht, jederzeit vor dem Liberie-
rungsdatum aufgrund von bedeutenden Ereignissen
nationaler oder internationaler, wahrungspolitischer,
finanzieller, wirtschaftlicher, politischer oder abwick-
lungstechnischer Natur oder bei Eintreten von Vor-
kommnissen anderer Art, die den Erfolg des Ange-
bots ernsthaft in Frage stellen wirden, die Emission
der neuen Anteile und die Kotierung sdmtlicher An-
teile zu verschieben bzw. diese nicht durchzufihren.

2. CHANCEN UND RISIKEN
2.1 Allgemein

Der Immo Helvetic untersteht den Anlegerschutz-
vorschriften des Bundesgesetzes Uber die kol-
lektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG).
Diese Vorschriften kdnnen die erwahnten Risiken
allenfalls mindern, nicht jedoch ausschliessen.



2.2 Investitionsrisiken

Uberangebote fiihren zu einer Reduktion der Mieter-
trage und der Immobilienpreise, eine Verknappung
des Angebots dagegen zu deren Erhdhung. Teilweise
bestehen erhebliche Uberkapazitaten bei Biiroflachen.

2.3 Leerstandsrisiken

Der Immo Helvetic investiert in Wohnh&user und kom-
merziell genutzte Liegenschaften und ist dadurch von
der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung sowie
von allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen abhangig. Eine schlechte konjunkturelle Entwick-
lung kann beispielsweise zu héheren Leerstanden bei
den vom Immobilienfonds gehaltenen Liegenschaften
fuhren.

2.4 Zinsentwicklung

Veranderungen der Kapitalmarktzinsen, insbesondere
des Hypothekarzinssatzes, und der Inflation bzw. In-
flationserwartungen kénnen einen massgeblichen Ein-
fluss auf den Wert der Immobilien und die Entwicklung
der Mietertrage sowie auf die Finanzierungskosten
haben. Geméss Fondsvertrag darf allerdings die ma-
ximale Schuldenbelastung im Durchschnitt aller
Grundstiicke ein Drittel der Verkehrswerte nicht Uber-
steigen.

2.5 Beschrankte Liquiditat

Der schweizerische Immobilienmarkt zeichnet sich
speziell bei grosseren Objekten durch eine be-
schrankte Liquiditat aus, was sich negativ auf die
Preisgestaltung auswirken kann. Es besteht das Ri-
siko, dass der kurzfristige Kauf bzw. Verkauf grosse-
rer Immobilienbestande je nach Marktlage teilweise
nicht oder nur mit entsprechenden Preiszugestandnis
sen moglich ist.

2.6 Chancen und Risiken bei Neubauten

Gemass Fondsvertrag kann die Fondsleitung zur Be-
schaffung von Kapitalanlagen auf Rechnung des
Fonds Bauten erstellen lassen. Bis zu deren Fertig-
stellung kénnen die Investitionen erhebliche Mittel
Uber einen langeren Zeitraum notwendig machen und
es kann langere Zeit dauern, bis diese Bauten einen
Ertrag abwerfen.

Die Neubaustrategie hat jedoch den Vorteil, dass der
Fonds Uber eine junge Bausubstanz verfigt.

3. TERMINUBERSICHT

30. April 2021 (nach Handelsschluss)
Letzter Handelstag der bisherigen Anteile cum Be-
zugsrecht

03. Mai 2021
Erster Handelstag der bisherigen Anteile ex Be-
zugsrecht

03. Mai 2021
Erster Handelstag der Bezugsrechte

03. Mai 2021
Ex-Datum fur das Bezugsrecht

04. Mai 2021
Nachweisstichtag

05. Mai 2021
Zuteilung der Bezugsrechte

10. Mai 2021
Letzter Handelstag der Bezugsrechte

11. Mai 2021 (18:00 Uhr MESZ)
Buyer Protection Deadline

12. Mai 2021 (12:00 Uhr MESZ)
Ende der Bezugsfrist

12. Mai 2021 (14:00 Uhr MESZ)
Ende der Einreichungsfrist fir Schlussmeldungen
an die SIX SIS AG

25. Mai 2021
Zuteilung der neuen Anteile

25. Mai 2021

Bekanntgabe und Publikation der Anzahl effektiv
neu auszugebender Anteile, des definitiven Bezugs-
verhaltnisses, des Bezugsrechtspreises und der ge-
nauen Anzahl zu kotierender Anteile

31. Mai 2021
Liberierung der neuen Anteile

31. Mai 2021
Zahlung der neuen Anteile / Lieferung der neuen
Anteile

31. Mai 2021

Kotierung und erster Handelstag der neuen Anteile
an der SIX Swiss Exchange

Bern, 26. April 2021

Die Fondsleitung
BERNINVEST AG, Bern

Die Depotbank
Bank J. Safra Sarasin AG, Basel
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Kennzahlen

Angaben in 31. Dezember 2020 31. Dezember 2019  31. Dezember 2018
Kennzahlen der Rentabilitiit
Performance % 1.60 19.87 -10.76
Anlagerendite % 4.99 450 5.25
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) % 71.99 74.16 75.45
Nettorendite der fertigen Bauten % 3.68 3.64 3.91
Eigenkapitalrendite (ROE) % 459 4.29 5.40
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 3.22 3.08 371
Ausschuttungsrendite (Barrendite) % 2.94 2.84 3.28
Ausschuttungsquote (Payout Ratio) % 92.56 95.03 38.98
Kennzahlen der Finanzierung
Fremdfinanzierungsquote % 26.12 26.17 25.44
Fremdkapitalquote % 32.83 32.89 3253
Fremdfinanzierungskosten CHF 2'208'210 2'235'006 2'196'461
Restlaufzeit Fremdfinanzierung Jahre 462 451 492
Verzinsung Fremdfinanzierung % 0.64 0.71 0.77
Kennzahlen der Finanzmiirkte
Agio % 25.40 29.37 12.73
Kurs- / Gewinnverhéltnis (P / E ratio) x 27.73 30.44 22.21
Kurs- / Cashflowverhaltnis (P / CF ratio) x 3161 33.62 30.39
Borsenkapitalisierung CHF 1'079'040'000 1'053'400'000 871'200'000
Marktgangigkeit (@ Umsatz pro Tag) CHF 627'257 715245 582'066
Schlusskurs per 31. Dezember CHF 224.80 229.00 198.00
Hochster Borsenkurs CHF 254.61 237.90 236.90
Tiefster Borsenkurs CHF 178.85 198.10 188.00
Kennzahlen zur Vermégensrechnung
Verkehrswerte der Liegenschaften CHF 1'272'329'000 1'203'814'000 1'136'776'000
Buchwerte der Liegenschaften CHF 1'138'404'022 1'081'5632'394 1'025'316'102
Gesamtfondsvermagen CHF 1'281'148'471 1'213'329'614 1'145'622'643
Nettofondsvermdgen (Net Asset Value) CHF 860'486'426 814'250'405 772'844'481
Kennzahlen zur Erfolgsrechnung
Cashflow CHF 34'270'950 31'606'306 28'945'516
Nettoertrag CHF 31'211'278 29'960274 28'652'724
Realisierte Kapitalgewinne / -verluste CHF - - -
Nicht realisierte Kapitalgewinne / -verluste CHF 7763071 4'669'619 10'650'715
Gesamterfolg CHF 38'974'350 34'629'892 39'303'439
Mietzinseinnahmen CHF 55'480'221 51'886'912 48'966'510
Mietzinsausfall- (Ertragsausfall-)rate % 7.56 8.41 7.22
Unterhaltsaufwand CHF 5'229'076 4'338'225 3'791'096
Unterhaltsaufwand in % der Nettomietzinsen % 9.43 8.36 7.74
Fondsbetriebsaufwandquote (TERge) GAV % 061 0.60 0.60
Fondsbetriebsaufwandquote (TERg) MV % 0.74 0.73 0.72
Kennzahlen zu den Anteilen
Nettoinventarwert per 31. Dezember CHF 179.27 17701 175.65
RUcknahmewert eines Anteils CHF 174.40 172.20 170.90
Ausschuttung CHF 6.60 6.50 6.50
Anteile am O1. Januar 4'600'000 4'400'000 4'200'000
Ausgaben 200'000 200'000 200'000
Rucknahmen = - =
Anteile am 31. Dezember 4'800'000 4'600'000 4'400'000

Die Kennzahlen wurden gemass AMAS-Richtlinien berechnet.

Historische Performancedaten sind keine Garantie fur zukunftige Ertrége. Die Ertrage des Fonds sowie die Werte der Fondsanteile konnen zu-, aber
auch abnehmen und kénnen nicht garantiert werden. Bei der RUckgabe von Fondsanteilen kann der Investor eventuell weniger Geld zurickbekommen,

als er ursprunglich eingesetzt hat.
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Organisation

Fondsleitung
BERNINVEST AG
Schonburgstrasse 19
CH-3000 Bern 22

Tel: +4131818 5555

Fax: +4131818 5556
E-Mail: info@berninvest.ch
www.berninvest.ch

Verwaltungsrat
Prasident
Reto Kuhn, Zurich

Vizeprasident
Christoph Borgmann, Richterswil

Mitglied
Bertrand de Sénépart, Pully

Geschiiftsleitung
Vorsitzender der Geschaftsleitung
Nunzio Lo Chiatto, RUfenacht

Mitglied der Geschaftsleitung

Dejan Dukov, Gurmels

Depotbank
Bank J. Safra Sarasin AG, Basel

Vertriebstriger
BankJ. Safra Sarasin AG, Basel
Migros Bank AG, Zurich

Schatzungsexperten
Thomas Graf, Bern
eidg. dipl. Immobilien-Treuhander

Thomas Welti, Oberengstringen
MAS UZH Real Estate

Mathias Rychener, Bern

Architekt FH / Immobilienbewerter CAS FH

Priifgesellschaft
Ernst &Young AG, Bern

Zeichnungs- und Zahlstelle
BankJ. Safra Sarasin AG, Basel

Immobilienverwaltungen
Adimmo AG, Basel

Akineta Immobilien AG, Olten

Aumag Bern AG, Bern

Cogestim SA, Lausanne

DR. MEYER Immobilien AG, Bern
GOLDINGER Immobilien AG, St. Gallen
Naef Immobilier SA, Genéve

Stammdaten
Valoren Nr. 277 010
ISIN CHO002770102
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Vorwort der
Fondsleitung

Geschatzte Anlegerin,
Geschatzter Anleger

Wir freuen uns, Ihnen den Jahresbericht 2020 des Immo
Helvetic mit einem ausgezeichneten Ergebnis zu Uberrei-

chen. Das gute Geschaftsjahr erlaubt es, die Ausschuttung

von CHF 6.50 auf neu CHF 6.60 zu erhdhen. Auch nach der
Erhéhung der Ausschuttung bleiben gentgend freie Mittel

Ubrig, um die Liegenschaften des Fonds einwandfrei unter-
halten zu konnen.

Nachfolgend einige ausgewahlte Kennzahlen:

Die Anlagerendite fur das Jahr 2020 betragt 499 %

Die Performance fur das Jahr 2020 betragt 1.60 %

Das Gesamtfondsvermogen stieg von CHF 1213.3 Mio. auf
CHF 1281.1 Mio.

Die Nettomietzinsen stiegen von rund CHF 519 Mio.
auf CHF 55.5 Mio.

Der Nettoinventarwert (NAV) pro Anteil stieg von
CHF 177.01auf CHF 179.27

Die Ausschuttungsquote im Verhaltnis zum Cashflow
betragt rund 93 %

Mit der Kapitalerndhung im vergangenen Frihjahrwurden
200’000 neue Anteile von Anlegern gezeichnet. Alle neuen
Anteile wurden erfolgreich platziert und der Immo Helvetic
konnte Neugelder in der Hohe von CHF 36.4 Millionen ein-
nehmen. Die AusUbungsquote der bestehenden Anteil-
scheininhaber haben wir auf rund 83 % geschatzt. Diese
Treue hat uns sehr gefreut und zeigt, dass die Fondsanteile
des Immo Helvetic bei den Anlegern beliebt sind. Der
Emissionsbetrag wurde fUr die Finanzierung der laufenden
Neubauprojekten und fur die Akquisitionen verwendet.

Auch im vergangenen Jahr haben wir daran gearbeitet, die
Zinsanderungsrisiken weiter zu reduzieren. Um dieses Ziel zu
erreichen, wurden noch laufende Hypotheken mit Verfall-
datum Sommer 2021 vorzeitig bis ins Jahr 2036 zu 0.69 %
verlangert. Die Fremdfinanzierung wird zu rund 40 % mit
kurzfristigen Vorschussen sowie Darlehen und zu 60 % mit
Festhypotheken geflhrt, um die Flexibilitat fur Ruckzahlun-
gen jederzeit zu wahren.

Die Ausschuttung fur das abgelaufene Geschaftsjahr findet
wie Ublich Ende April statt. Es wird eine hohere Ausschuttung

von CHF 6.60 pro Anteil (Vorjahr CHF 6.50) an die Anleger
ausbezahlt. Auch dieses Jahr bieten wir den Anlegern
die Moglichkeit, bei einer weiteren Kapitalerhdhung neue
Anteile zu zeichnen. Die Zeichnungsfrist ist Anfang Mai ge-
plant und die bereits vorhandenen Informationen kdnnen
aus den wichtigen Mitteilungen an die Anleger auf Seite 48
entnommen werden.

Bereits in den letzten Jahren haben wir dartber informiert,
dass die Immobilienanlagen von den rekordtiefen Zinsen
Uberdurchschnittlich profitiert haben. Die Talsohle der
Zinsen durfte erreicht sein. Damit wird immer wichtiger, dass
die Ertragskraft des Fonds eine nachhaltige Ausschuttungs-
politik erlaubt. Folgende Kennzahlen weisen auf die solide
Struktur des Immo Helvetic hin. Erstens wird trotz Erhohung
der Ausschuttung eine solide Payout-Ratio von rund 93 %
erreicht. Zweitens weisen die Diskontierungssatze von real
3.22% oder nominal 4.22 % auf eine intakte und marktge-
rechte Bewertung der Liegenschaften hin.

Seit Jahren sieht die Anlagepolitik des Immo Helvetic unter
anderem vor, das Immobilienportfolio mit Neubauprojekten
auszubauen. Die damit verbundene Disziplin zahlt sich nun
aus, indem immer mehr Wohnungen des Immo Helvetic
modern ausgestattet sind und den neuesten Baustandards
entsprechen. Nicht zuletzt werden mit dieser Anlagepolitik
die neuesten Kriterien bezuglich Nachhaltigkeit erfullt. Mit
zunehmenden Wettbewerb um die Gunst der Mieter werden
die qualitativen Aspekte der Wohnungen vermehrt an Ge-
wicht gewinnen.

In den nachsten Jahren durfte die Sensibilitat der Anleger
fur das Thema der Nachhaltigkeit von Immobilienanlagen
weiter steigen. Die Herausforderung dieses Megatrends
wird sein, dass nachhaltige Produkte fur den Anleger in ge-
eigneter Weise erkennbar gemacht werden. Dabei muss die
Information transparent, verstandlich und nachvollziehbar
sein. Sich dabei nur an Gebaudelabels zu orientieren, ist aus
unserer Sicht nicht gentgend, da die Vergleichbarkeit unter
denvielen Labels nicht einfach ist und nicht alle den Fokus
auf einen effektiven dkologischen Betrieb legen. Bereits vor
vielen Jahren hat die BERNINVEST AG als Fondsleitung ihre
Fonds vorausschauend auf eine nachhaltige Neubau- und
Erneuerungsstrategie ausgerichtet. Lange Zeit wurden die
Daten nicht systematisch erfasst und demzufolge konnten
keine Resultate in adaquater Weise kommuniziert werden.



Dies soll sich in den nachsten Jahren andern. Die ersten
Schritte zur systematischen Erfassung der Energiedaten sind
initialisiert worden, so dass mittelfristig die wichtigsten Daten
betreffend Nachhaltigkeit offen gelegt werden kdnnen. Auf-
grund des modernen und neuen Immobilienportfolios sind
wir sehr positiv gestimmt, dass die Resultate die moderne
Immobilienstruktur des Immo Helvetic widerspiegeln werden.

Unser Jahresbericht soll offen, transparent und leicht
verstandlich Uber die Aktivitaten informieren. Nebst der
Publikation der Bilanz und Erfolgsrechnung informieren wir
im mittleren Teil Uber aktuelle Trends im Immobilienmarkt. Zu-
dem geben wir einen Uberblick, wie sich die Immobilienfonds
in den letzten Jahren allgemein entwickelt haben.

2020 war ein beispielloses Jahr, welches uns alle Uber die
branchenublichen Tatigkeitsfelder aufgrund der Covid-19
Pandemie massiv herausgefordert hat. Rickblickend auf
unseren Leistungsausweis konnen wir feststellen, dass sich
unsere Mitarbeitenden agil, flexibel und mit viel Elan an

die spezielle Situation angepasst haben. Wir sind stolz auf
die Leistung unseres Teams, welches unter erschwerten
Bedingungen alle Tagesgeschafte und Projekttatigkeiten
lUckenlos meistern konnten.

I Namen aller Mitarbeitenden der BERNINVEST AG danken
wir Ihnen, liebe Anlegerin und Anleger, fur das Vertrauen,
das Sie unserem Unternehmen und dem Fonds seit vielen
Jahren entgegenbringen.

Wirwuanschen lhnen ein erfolgreiches und hoffentlich
ruhiges (Anlage-) Jahr.

Berninvest

7

V%
v/

Reto Kuhn
Verwaltungsratsprasident

\
Nunzio Lo Chiatto

Vorsitzender der Geschaftsleitung
Fondsmanager
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Entwicklung

des Fonds
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Statistik im Uberblick

Jahr Anteile NAV  Riicknahme- Ausschiittung Kapitalgewinn Ausschiittungs- Borsenkurs Nettovermdgen zu
per 31.12. im Umlauf in CHF preis in CHF in CHF rendite per 31.12. Verkehrswerten
in CHF per3112.in% inCHF in CHF Mio.
2020 4'800'000 179.27 174.40 6.60 = 2.94 224.80 860.486
2019 4'600'000 17701 172.20 6.50 = 2.84 229.00 814.250
2018 4'400'000 175.65 170.90 6.50 = 3.28 198.00 772.844
2017 4'200'000 173.15 168.50 6.50 = 2.83 229.90 727.218
2016 4'000'000 168.94 164.40 6.50 = 2.72 238.60 675.759
2015 4'000'000 166.02 161.50 6.50 - 3.05 213.10 664.064
2014 3'600'000 162.76 158.40 6.50 = 818 207.50 585.942
2013 3'300'000 161.12 156.80 6.50 = 3.45 188.50 531.682
2012 3'000'000 159.91 155.60 6.50 = 3.20 202.90 479.734
2011 2'800'000 159.59 155.30 6.50 = 3.27 199.00 446.842
2010 2'400'000 158.08 153.80 6.50 = 3.28 198.10 379.394
2009 2'000'000 155.63 151.40 6.50 = 3.39 192.00 311.252
Net Asset Value (NAV) Ausschiittung
in CHF in CHF
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Aargau

16.8 %

Solothurn
4.7%

Freiburg

8.1%

Verkehrswerte nach Kantone

Aargau 214'221'000 16.8% St. Gallen 8'042'000 0.6%
Basel Land 23'921'000 1.9% Solothurn 60'148'000 4.7 %
Basel Stadt 5730'000 05% Thurgau 68'356'000 5.4%
Bern 579'239'000 455% Wallis 7'097'000 0.6%
Freiburg 102'661'000 8.1% Waadt 47'254'000 3.7%
Genf 4'891'000 0.4% ZUrich 69'027'000 5.4%
GraubUnden 49'347'000 3.9%

Luzern 32'395'000 25% Total 1'272'329'000 100%



Aufteilung nach Verkehrswerten

in Mio. CHF
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Portfolio bis

CHF 10 Millionen

Die 51 Liegenschaften mit
einem Verkehrswert bis CHF
10 Millionen machen 21.3% des
Portfolios des Immo Helvetic
aus.

Ardon
Rue des Billionnaires 9-9B

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4'873'000

Belp
Montenachweg 2/4/10/12/14/16

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 8'338'000

Biel
Redernweg 16/18/20

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 3138'000

Adlikon
Steinstrasse 64/66/68

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 8299'000

Aeschi
Schulhausstrasse 4

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4'634'000

Balsthal
Fluhackerstrasse 7/9

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 3'669'000

Bern
Blumenbergstrasse 47/49

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 7'868'000

Biel
Zollhausstrasse 16

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 6590'000

Aeschi
Schulhausstrasse 2/6

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 3'380'000

Allschwil
Baselmattweg 66/68

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 5'528'000

Basel

Eisenbahnweg 12
Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 5730'000

Biel

Giiterstrasse 12

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 2'699'000

Corcelles-pres-Payerne
Rte du Chéne 1/ Rte de Bitternaz 1

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 2’74000




Ch. des Acacias 5 Rte des Vuarines 68

Effretikon
Weiherstrasse 26-30

Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 3774000 Verkehrswert CHF 2'068'000

Verkehrswert CHF 7603'000

Grendelweg 11/13

Fribourg
Oberer Goldbachweg 4/6 Av. du Midi 15
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4683'000 Verkehrswert CHF 8'042°000

Rue de la Neuveville 2 Rue Jean-Dassier 14

Verkehrswert CHF 77065'000

Grenchen
Bergstrasse 2/4

Objektart \Wohnen / Gewerbe Objektart \Wohnen

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4'388'000 Verkehrswert CHF 4891000

Verkehrswert CHF 7'093'000

Hinterkappelen
Kappelenring 56A/B

Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 2'247'000 Verkehrswert CHF 6111000

Verkehrswert CHF 9'078'000

Kalkofenstrasse 8-12

Interlaken
Spitalstrasse 18A/B/C Aenderbergstrasse 19/21/23
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 7905'000 Verkehrswert CHF 5421000

Verkehrswert CHF 5748'000
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Interlaken
Waldeggstrasse 22B/C

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 7194'000

Langendorf
Franziskanerstrasse 9/11

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 8'500'000

Lyss
Libellenweg 14/16

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 9'552'000

Moudon
Ch. du Champ-du-Gour 9/11

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 5601000

Payerne
Rue d’Yverdon 21

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 5182000

Kehrsatz
Flugplatzstr. 1/ Mattelistrasse 2/4

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 6309'000

Langenthal
Lotzwilstr. 14A/16 / Talstrasse 35

Objektart \Wohnen / Gewerbe

Verkehrswert CHF 3'917°000

Lyss
Zeughausstrasse 45/47/49

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4608'000

Munchenbuchsee
Seedorfweg 21/23

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 5192'000

Payerne
Rue d’Yverdon 47/47B

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 2'561000

Koniz
Konizstrasse 157

Objektart Gewerbe
Verkehrswert CHF 2'361'000

Langenthal
Rumiweg 47/49

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 3'497'000

Moosseedorf
Moosbiihlstrasse 35-39

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 6'636'000

Niederwangen
Schiirlirain 42/44

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 5'578'000

Perroy
Ch. de Sous-Craux 10A/B/C

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 10'352'000




Pont-de-la-Morge
Rue des Pommiers 6

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 2'224'000

Seftigen
Ahornweg 3

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 2'232'000

Thun
Obere Hauptgasse 78

Objektart \Wohnen / Gewerbe

Verkehrswert CHF 3263'000

Regensdorf Schonbuahl
Watterstrasse 100/102 Holzgasse 37/39
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 6239'000

Verkehrswert CHF 4112000

Subingen Thun
Inkwilerstrasse 4A/B Frutigenstrasse 61C/D/G/H
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 2'710'000

Verkehrswert CHF 7233'000

Worb Worb
Vechigenstrasse 30-36 Vechigenstrasse 38-44
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 7437'000

Verkehrswert CHF 5'357'000
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Portfolio

CHF 10 bis
50 Millionen

Die 23 Liegenschaften mit einem Verkehrswert
zwischen CHF 10 und 50 Millionen machen 41.3%
des Portfolios des Immo Helvetic aus.

Bern
Morgenstrasse 131

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 42'467'000

Bern
Schwanengasse 10/12

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 26'493'000

Adlikon
Eichelackerstr. 15-21 / Steinstr. 40-44

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 20'800'000

Bern
Konsumstrasse 13/19

Objektart \Wohnen / Gewerbe

Verkehrswert CHF 21'393'000

Bern
Schénburgstrasse 19

Objektart \Wohnen / Gewerbe

Verkehrswert CHF 12'290'000

Bern
Steigerhubelstrasse 3

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 13'548'000



Clarens
Rue de Jaman 9 / Av. Mayor-Vautier 11-13

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 17'043'000

Kéniz
Lilienweg 48/50

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 12'492'000

Kriens
Arsenalstrasse 21

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 14'158'000

Lyss
Bahnhofstr. 7-13 / Bielstr. 14

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 37'978'000

llanz
Poststrasse 4 / Glennerstr. 23 / Bahnhofstr. 30

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 49'347'000

Konolfingen
Chisenmattweg 16-20B/28-28B

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 39'779'000

Langenthal
Rumiweg 38/40/42

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 13'290'000

Moosseedorf
Moosstrasse 26/26A/28/28A/28B

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 12'5658'000
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MUnchenstein
Baselstrasse 71

Objektart \Wohnen / Gewerbe

Verkehrswert CHF 18'393'000

Rothrist
Parkweg 10/12/14

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 15'218'000

Sursee
Miihlehofstrasse 1-9

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 18'237°000

Worblaufen
Lindenhofstrasse 4/6/10/12

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 34'762'000

Murten
Merlachfeld 115/139/161/181

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 24'139'000

Stein
Unterfeldstrasse 2-16

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 31179'000

Winterthur
Im Holderli 10

Objektart Gewerbe
Verkehrswert CHF 18181000

Zuchwil
Gartenstrasse

Objektart \Wohnen (im Bau)
Verkehrswert CHF 21'804'000
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Die 7 Liegenschaften mit einem
Verkehrswert Uber CHF 50 Millionen

C HF 5 O Millionen Ea;gege?\?; Z:) adfs Portfolios des

Arbon
Rebhaldenstr. 6/8 / St. Gallerstr. 6 /
Rosengartenstrasse 1/3/5

Objektart Wohnen / Gewerbe
Verkehrswert CHF 68'356'000
Baujahr 2012

Belp
Eichenweg 15-25 / Hohlestr. 3-9 /
Birkenweg

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 53126'000
Baujahr 2012
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Koniz
Wilkerstrasse 50-78

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 54'563'000
Baujahr 2008

Rohr / Aarau
Trieschickerstrasse 1-36

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 52'406'000
Baujahr 2013

Laupen
Bahnweg 2A-F / Zollgiissli 1A-C /
Murtenstr. 16C-E

Objektart \Wohnen / Gewerbe
Verkehrswert CHF 71142'000
Baujahr 2015

Suhr
Suhreparkweg 2/4/6/8/
Bernstr. Ost 50/52

Objektart \Wohnen / Gewerbe
Verkehrswert CHF 110'735'000
Baujahr 2018



Dudingen
diidingenplus

Objektart \Wohnen / Gewerbe
Verkehrswert CHF 65'001'000
Baujahr im Bau
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Trends, Markttreiber und

Erfolgstaktoren

Homeoffice-Trend wurde beschleunigt und

bleibt bestehen

Die Covid-19-Pandemie hat den Trend «Homeoffice» be-
schleunigt und etabliert. Nebst dem Lockdown hat auch
der Homeoffice-Trend den Wunsch nach den eigenen vier
Wanden weiter verstarkt mit entsprechenden Effekten auf
die Nachfrage und Preissteigerungen bei Wohneigentum
von Uber 5% im 2020. Die regulatorischen Tragbarkeits-
und Eigenmittelanforderungen werden von Quartal zu
Quartal furimmer mehr Mieter zur undberwindbaren Hurde
zum Eigenheim. Da Wohneigentum fur viele unerreichbar
geworden ist, wird die Nachfrage nach Mietwohnungen
indirekt gestutzt.

Wir beobachten ausserdem, dass einige Mieter grossere
Wohnungen nachfragen. Viele Personen leisten sich mehr
Flache und ein zusatzliches Zimmer fUr die Arbeitstatigkeit
zu Hause. Bei der Standortwahl wird die Suche auch auf
regionale Zentren ausgeweitet und damit langere Pendel-
zeiten in Kauf genommen, da der Weg zur Arbeit nicht mehr
taglich anfallt. Wir erwarten, dass der Homeoffice-Trend be-
stehen bleibt und viele Arbeitnehmer den Arbeitsweg statt

Zinsentwicklung und Ausschiittungsrenditen
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2013

funfmal, nur noch zwei- bis dreimal pro Woche absolvieren.
Deshalb leisten sich die Wohnungsmieter zum gleichen
Budget grossere und neuwertigere Wohnungen, welche im
Gegenzug eine etwas dezentralere Lage haben durfen. Das
Portfolio des Immo Helvetic besteht zum grossten Teil aus
neueren Wohnungen und ist fUr diesen Anpassungsprozess
sehrgutvorbereitet.

Bei den Geschaftsflachen zeigt der Homeoffice-Trend
ebenfalls Auswirkungen. Da insgesamt weniger gependelt
wird, leiden zentrale Innenstadtlagen besonders unter der
reduzierten Passantenfrequenz. Mit dem Homeoffice ver-
lagert sich ein Teil des Konsums in die Wohngebiete und
regionalen Zentren, wovon diese Lagen profitieren.

Angebot an Mietwohnungen bleibt konstant
Wahrend die Anzahl an baubewilligten Eigentumswohnun-
gen Uber die letzten 15 Jahre zugunsten einer Zunahme bei
den Mietwohnungen stets rlcklaufig war, haben sich im Jahr
2020 beide Zahlen stabilisiert. Im 2020 lagen die Gesuche
fur Neubauprojekte fur Mietwohnungen leicht unter dem
Durchschnitt der letzten 3 Jahre.
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Emissionen bei Immobilienfonds 2010-2020
in CHF Mio.
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Insgesamt kann also davon ausgegangen werden, dass die
Angebotsausweitung von Miet- und Eigentumswohnungen
konstant bleibt, wahrend die Nachfrage nach Mietwoh-
nungen aufgrund der Verscharfungen im Eigenheimmarkt
robust fortdauert.

Expansive Geldpolitik und tiefe Zinsen

stiitzen Immobilienmarkt

Auf der Angebotsseite wird der Wettbewerb im Investo-
renmarkt durch die expansive Geldpolitik und tiefe Zinsen
gestutzt. Aufgrund der Covid-19-Pandemie rechnen wir auch
in Zukunft mit stitzenden Massnahmen durch die Schweize-
rische Nationalbank.

Da Unternehmens- und Staatsanleihen nur tiefe Zinsertrage
abwerfen, bleibt die Nachfrage der Investoren nach Aktien
und Immobilien nach wie vor gross.

In den ersten Monaten des Jahres 2021 sind die Zinsen zwar
leicht gestiegen, befinden sich aber weiterhin auf einem
historisch tiefen Niveau. Per 26. Februar 2021 liegt der Kas-
sazinssatz fur eine Bundesobligation der Eidgenossenschaft
mit 10 Jahren Laufzeit bei -0.23%.

Die durchschnittliche Ausschuttungsrendite von Immobi-
lienfonds liegt fur das Jahr 2020 bei 2.40 %. Immobilienfonds
bieten somit trotz leicht gestiegenem Zinsniveau weiterhin
ein attraktives Risiko-Rendite Verhaltnis.
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----------- Mittelwert des emittierten Volumens
Anzahl Transaktionen (Balkendiagramm)

Attraktivitit von indirekten Immobilienanlagen
bleibt hoch

Auch im Jahr 2020 waren die Neuemissionen am Immo-
bilienmarkt sehr gefragt. Am Primarmarkt wurden mittels
Kapitalerndhungen und Neuemissionen mehrals CHF 5.5
Mia. platziert, was leicht Uber dem Niveau der Vorjahre liegt.
Dabei flossen rund CHF 1.7 Mia. in kotierte Fonds, ungefahr
CHF 1.8 Mia. in nicht-kotierte Fonds, rund CHF 1.0 Mia. in
Immobilienstiftungen und weitere 0.9 Mia. wurden als Neu-
kotierungen am Markt platziert. FUr die Immobilienfonds
war das Jahr 2020 in Bezug auf Neuemissionen das beste
Jahr seit 2015 und rund CHF 600 Mio. Uber dem langjahri-
gen Durchschnitt.

Bei der Investition in einen Immobilienfonds hat der Anleger
die Wahl zwischen einer Vielzahl von verschiedenen Produk-
ten, welche teilweise unterschiedliche Strategien verfolgen.
Insbesondere in den letzten zwolf Monaten haben sich die
Kurse und damit auch die Ausschuttungsrenditen der Fonds
uneinheitlich entwickelt. Insbesondere die Entwicklung

der Aufpreise zwischen Nettoinventarwert und Borsenkurs
(Agios) zeigt, dass Immobilienfonds immer noch eine intakte
Nachfrage erzeugen. Im letzten Jahr haben sich die Agios
zwischen den einzelnen Fonds sehr unterschiedlich entwi-
ckelt, wobei Spitzenwerte von rund 70 % notiert wurden.
Nebst der Ausschuttungsrendite und der Ausschuttungs-
quote sind Kennzahlen wie das Agio, der aus Geschaftstatig-
keit erarbeitete Cashflow, das aktuelle Bewertungsniveau
der Immobilien oder die Verwaltungskosten (TER) fUr die
Auswahl massgebend.

Jahresbericht 2020 ~ §.29 ~ Tatigkeitsbericht



Jahresbericht 2020 ~ §,3() ~ Tatigkeitsbericht

Bericht des

Portfoliomanagers

Uberblick zum Geschiiftsjahr

Das Portfolio des Immo Helvetic weist per 31. Dezember
2020 ein Gesamtfondsvermadgen von CHF 12811 Mio. auf.
Die Anlagerendite belduft sich in dieser Periode auf 499 %
und die Performance der Anteile am Sekundarmarkt be-
trug im abgelaufenen Geschaftsjahr 1.60 %. Die funfzehnte
Kapitalerhohung konnte erfolgreich abgeschlossen werden.
Nach der Transaktion befinden sich 4'800'000 Anteile im
Umlauf. Damit wurde die Eigenkapitalbasis des Fonds weiter
ausgebaut. Per Jahresende betragt die Fremdfinanzierungs-
quote 2612%. Der Umsatz der Anteile an der Borse betrug
durchschnittlich rund CHF 627°000 pro Tag und widerspie-
gelt eine angemessene Liquiditat.

Verianderung Fondsvermogen

Das Gesamtfondsvermdgen ist im Berichtsjahr um 5.59 %
gewachsen, was insgesamt CHF 67.8 Mio. entspricht. Davon
entfallen CHF 32.0 Mio. auf die Akquisitionen der Bestandes-
liegenschaften Schwanengasse 10/12 in Bern und Basel-
mattweg 66/68 in Allschwil. Weitere rund CHF 28.8 Mio.
stammen aus aufgelaufenen Kosten fur die Neubauprojekte
dudingenplus in Dudingen und Gartenstrasse in Zuchwil. Die
Veranderung des Fondsvermdgens aus Aufwertungen des
Bestandesporfolio inkl. der Wertberichtigung der Liquida-
tionssteuer betragt CHF 7.8 Mio.

Einfluss der Covid-19-Pandemie

Der Mietzinserlass wegen Covid-19 fur das Geschaftsjahr
2020 belduft sich auf CHF 487229, was 0.88 % der Sollmiet-
zinseinnahmen entspricht. Eine detailliertere Betrachtung
der Auswirkungen der Pandemie auf das Geschaftsjahr
finden Sie auf Seite 48. Die Bauarbeiten der laufenden Neu-
bauprojekte wurden durch die Pandemie nicht beeintrach-
tigt und konnten im Ublichen Rahmen fortgesetzt werden.

Laufende Neubauprojekte

Per Ende des Geschaftsjahres sind zwei Neubauten im
Bau und somit als angefangene Bauten / Bauland (inkl. Ab-
bruchobjekte) bilanziert.

Das Neubauprojekt dudingenplus befindet sich in der
dritten und letzten Bauetappe. Im Geschaftsjahr 2020
betrugen die aktivierten Baukosten rund CHF 16.9 Mio. Die
Uberbauung besteht aus acht Liegenschaften, wovon deren
funfim Eigentum des Immo Helvetic sind. In der Berichts-
periode wurden noch an drei Liegenschaften Bauarbeiten
durchgefuhrt. Der Erstbezug vom letzten Baukorper ist fur
den Spatsommer 2021 angesetzt.

Die Erstvermietung der Wohnungen lauft sehr erfreulich.
Die kleineren Wohnungen waren bereits seit Beginn sehr

begehrt, weshalb der Wohnungsmix fur die letzten drei
Liegenschaften von grosseren Familienwohnungen in
kleinere Einheiten umgeplant wurde. Damit wurde proaktiv
der Nachfrage Rechnung getragen.

Die Uberbauung liegt direkt neben dem Bahnhof. Die Stadt
Freiburgistin rund 5 Minuten und die Hauptstadt Bernin
rund 20 Minuten erreichbar. Die Gemeinde Dudingen zahit
8'300 Einwohner. Die Bauten wurden im Minergie Standard
erstellt. Die Warme wird aus einem Warmeverbund der
Groupe E geliefert, welcher gleichzeitig mit der Uberbauung
erstelltwurde.

Dieser Warmeverbund besteht aus zwei Holzheizkesseln
und einem Gasheizkessel. Einer der Holzheizkessel ist mit
einer Warmekraftkopplung zur Stromerzeugung aus Holz
mithilfe eines Turbinengenerators ausgestattet. Die Holz-
versorgung wird von der Revierkorperschaft Schmitten
gewahrleistet. Dieses bislang einzigartige System ist ganz
im Sinne der Energiestrategie 2050 des Bundes.

Das Neubauprojekt an der Gartenstrasse in Zuchwil wird
Ende Februar 2021 fertig gestellt. Bereits per Jahresende
konnte eine Vollvermietung per Bezugsdatum verzeichnet
werden. Dieses erfreuliche Ergebnis widerspiegelt, dass das
Gesamtkonzept der Wohnungen bezuglich Grundrissen,
ausgewahlten Materialien, Wohngefthl und Nachhaltigkeit
sehr guten Anklang bei den Mietern findet. Insbesondere
wurde die hochwertige und sorgféltig abgestimmte Materia-
lisierung gelobt (vgl. Foto auf S. 37).

Die Energieversorgung erfolgt durch eine Warmepumpe in
Kombination mit einer Photovoltaikanlage. Die Mieterschaft
profitiert von ékologischem und vergunstigtem Strom aus
der zentralen Eigenverbrauchsgemeinschaft (ZEV). Der
selbst produzierte Solarstrom wird direkt fur die elektrischen
Apparate in den Wohnungen sowie fur die Warmeerzeugung
verwendet.

Transaktionen

Als Erganzung zur Neubaustrategie konnte eine Wohn-
liegenschaft in Allschwil sowie eine Gewerbeliegenschaft
im Zentrum der Stadt Bern erworben werden.

Die Liegenschaft an der Schwanengasse 10/12 in der
Berner Innenstadt wurde fur rund CHF 22.45 Mio. erworben.
Die zwei Gebaudeteile einer Blockrandbebauung im
Zentrum der Stadt Bern befinden sich in der Nahe des
Hauptbahnhofs an ausgezeichneter Mikrolage. Im Erd- und
Galeriegeschoss befinden sich Retailflachen sowie ein
Gastrobetrieb. In den Obergeschossen sind Buronutzer
sowie eine medizinische Praxis eingemietet.

Die Liegenschaft ist gut unterhalten und eine Erdbeben-
ertUchtigung wurde bereits durchgefuhrt. Die Liegenschaft



ist langfristig vermietet, was stabile Cashflows fur die Zukunft
garantiert. Der WAULT (gewichtete Restlaufzeit der Mietver-
trage) liegt bei rund sechseinhalb Jahren. Die Liegenschaft
befindet sich nurwenige Schritte vom neuen Eingang in den
Tiefenbahnhof Bern.

Die Liegenschaft am Baselmattweg 66/68 in Allschwil konn-
te fur CHF 5.3 Mio. erworben werden. Die Immobilie mit 14
Mietwohnungen und 2 Studios wurde 1969 erbaut, laufend
unterhalten und befindet sich in einem ruhigen Wohn-
quartier. Mittelfristig ist eine umfassende Sanierung sowie
Modernisierung der Liegenschaft geplant. Die aktuellen
Mietzinse sind relativ tief angesetzt und bilden die Rahmen-
bedingungen, dass bei einer Sanierung ein Teil der Baukos-
ten auf die Mietzinse Uberwalzt werden konnen.

Neuausrichtung der Bewirtschaftung

Ziel der Neuausrichtung ist es, von einer mehrheitlich zent-
ralen ausgerichteten Bewirtschaftung zu lokal verankerten
«Best Playern» in der jeweiligen Marktregion zu wechseln.
Die Liegenschaften des Immo Helvetic wurden historisch
bedingt grosstenteils durch eine einzelne Immobilienverwal-
tung bewirtschaftet. Neu arbeiten wir mit den lokalen Markt-
fuhrern zusammen. Im aktuellen Marktumfeld erachten wir
es als wesentlicher denn je, dass unsere Bewirtschaftungs-
partner den lokalen Markt gut kennen, sofort erreichbar
sind und schnellvor Ort sein kdnnen. Wir versprechen uns
durch die lokale Verankerung ein besseres Leerstandsma-
nagement, eine kurzere Reaktionszeit bei Mieteranfragen
und eine starkere Prasenz vor Ort mit naherem Kontakt zu
Mietern und Mietinteressenten.

Schliesslich haben wir mit der neuen Disposition auch die
Rahmenbedingungen erarbeitet, um kinftig nicht mehrvon
einer Verwaltungsfirma abhangig zu sein.

Die neuen Bewirtschaftungsfirmen wurden bereits vor
Monaten in ihre Verwaltungstatigkeiten schrittweise einge-
fUhrt, sodass ein reibungsloser Ubergang der Tatigkeiten
per O1. April 2021 gewéhrleistet werden kann.

Der Fokus liegt auf der weiteren Reduktion der Leerstands-
quote. Verhandlungen mit grosseren Mietinteressenten fur
Gewerbeflachen werden weiterhin durch die Fondsleitung
begleitet.

Bewirtschaftung der Bestandesliegenschaften

Die Leerstandsquote konnte auf 7.56 % (Vorjahr 8.41%)
reduziert werden. Es bleibt weiterhin die grosste Heraus-
forderung fur die neuen Immobilienverwaltungen die leer
stehenden Gewerbe- bzw. Buroflachen zu vermieten.

Mit der Neuausrichtung der Bewirtschaftung werden
konkrete Ziele sowie Massnahmen zur Reduzierung der
Leerstande festgelegt. Um die BedUrfnisse von potentiellen

Interessenten rasch zu erkennen, werden die Verwaltungen
durch die Fondsleitung aktiv bei diesen Vermietungstatig-
keiten unterstutzt.

Sanierungen an den Bestandesliegenschaften

Die Strategie des Immo Helvetic zieht grosszyklische,
umfassende Instandsetzungsarbeiten gegenuber Ersatz
von einzelnen Bauteilen vor. Solche Instandsetzungen
beinhalten Ublicherweise die Gebaudehulle, den Innenaus-
bau sowie die Haustechnik. Die Ziele sind dabei stets die
Erneuerung von altem zu modernem Wohn- oder Gewer-
pberaum. Im Fokus stehen ausserdem die Verbesserung
der Energieeffizienz, die Anpassung der Mietobjekte an
die aktuellen BedUrfnisse der Mieter sowie die Erzielung
einer angemessenen Rendite.

Bei der Avenue du Midi 15 in Fribourg wurde die Heizung
ersetzt sowie die Einstellhalle saniert. Nach der erfolgrei-
chen Umnutzung der Konsumstrasse 13 in Bern von Buros
zu Wohnungen, wurde im 2020 bei den benachbarten
Hauseingangen 15/17/19 einzelne Wohnungen saniert.
Bei Mieterwechsel wurde die Gelegenheit genutzt, die
Wohnungen umfassend zu erneuern und zum Marktpreis
zuvermieten.

Beim Mehrfamilienhaus Chemin des Acacias 5 in Crissier
konnten die Balkone vergrossert sowie die Fenster ersetzt
werden. Durch diese Massnahmen konnten die Mieter-
bedurfnisse nach mehr privaten Aussenraum befriedigt
werden.

Bei denjenigen Liegenschaften, beiwelchen eine umfas-
sende Sanierung nicht notwendig oder unverhaltnismassig
ist, werden einzelne Bauteile ersetzt. Im 2020 konnten
beidiversen Liegenschaften die Heizungen erneuert und
gleichzeitig auf dkologische Warmesysteme umgestellt,
Lifte ersetzt und einzelne Wohnungen umfassend saniert
werden. Der Vorteil der Einzelwohnungssanierung besteht
darin, dass keine Kundigungen an die Mieter ausgesprochen
werden mussen. Dieses Vorgehen ist dann sinnvoll, wenn
keine wesentlichen Veranderungen an den Wohnungen
vorgenommen werden mussen. Eine detaillierte Liste der
Sanierungsarbeiten finden Sie auf Seite 33.

Fremdfinanzierung

Der Immo Helvetic weist per 31. Dezember 2020 eine
Fremdfinanzierungsquote von 2612 % aus. Der durch-
schnittlich gewichtete Zinssatz liegt per Jahresende bei
0.64 % mit einer Restlaufzeit von 4.62 Jahren. Es bestehen
zwei Darlehen in der Héhe von insgesamt CHF 90 Mio. zu
einem Zinssatz von 0.00 %. Die detaillierte Auflistung aller
laufenden Vorschusse und Hypotheken sind auf den Seiten
44/45 ersichtlich.
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Aufgaben in den Bereichen Compliance und
Risikomanagement

Der Verwaltungsrat der BERNINVEST AG ist bestrebt, mit
den publizierten Jahres- und Halbjahresberichten sowie
periodischen Factsheets eine hohe Transparenz gegenuber
allen Anlegern sicherzustellen.

Der Verwaltungsrat genehmigte im laufenden Jahr wichtige
Transaktionen, die zum weiteren Ausbau und der Entwick-
lung des Immo Helvetic beitragen. Die erworbenen Liegen-
schaften wurden nach einer grundlichen Due Diligence
gemass Anlageentscheidungsprozess vom Verwaltungsrat
fur den Kauf genehmigt. Ebenfalls im Fokus stand fur den
Verwaltungsrat die durchgefthrte Kapitalerhdhung im Frah-
jahr. Aufgrund des Ausbruchs der Covid-19-Pandemie und
den damit verbundenen Unsicherheiten wurde der Umfang
der Emission von 400’000 auf 200’000 neue Anteile redu-
ziert. S&mtliche neu ausgegebene Anteile konnten erfolg-
reich am Markt platziert werden.

Ein umfassendes Risikomanagement fallt ebenfalls in den
Verantwortungsbereich des Verwaltungsrats. Dabei wird
der Verwaltungsrat von der Firma Deloitte beraten und
unterstutzt, welche pro Quartal einen Risk- und Compliance
Bericht verfasst.

Der Verwaltungsrat fUhrt mindestens einmal jahrlich eine
eigene Risikoanalyse durch, um die Lage mit den verander-
ten Rahmenbedingungen zu beurteilen und die allfalligen
neuen Risiken zu identifizieren. Dabeiwerden die Chancen
und Risiken beurteilt und in einer Risikolandschaft gegen-
Ubergestellt. Es ist die Aufgabe des Verwaltungsrates,
mogliche Chancen zu erkennen und Risiken zu reduzieren
beziehungsweise zu vermeiden.

Die Anlagepolitikist im Fondsvertrag festgelegt. Der Fonds-
vertrag regelt auch die einzelnen Anlagebeschrankungen.
An dieser Stelle werden verbindliche Richtwerte definiert,
die einzuhalten sind. Der Verwaltungsrat beauftragt die
Geschéaftsleitung mit der Kontrolle der entsprechenden
Richtwerte und lasst sich periodisch dariber an den VR-
Sitzungen orientieren. Damit soll sichergestellt werden, dass
Risiken und allfalliger Handlungsbedarf frihzeitig erkannt
werden.

Personelles

Das Portfolio Management wurde mit zwei Associate Portfo-
lio Manager verstarkt. Dominik Eugster hat am O1. Dezember
2020 seine Arbeit aufgenommen. Christine Lotscher hat
ihre Tatigkeit am O1. Marz 2021 gestartet. Beide verfugen
Uber einen Master of Science in Business Administration
und sollen verschiedene Funktionen im Bereich des Portfo-
lio Managements Ubernehmen.



Ausserordentliche

Sanierungen

Liegenschaft

Massnahmen

Arsenalstrasse 21, Kriens

Ersatz Regulierung Luftungsanlage

Avenue du Midi 15, Fribourg

Heizungssanierung

Bahnhofstrasse 7/13 / Bielstrasse 14, Lyss

Sanierung Wohnungen

Chemin des Acacias 5, Crissier

Erweiterung Balkone

Eichelackerstrasse 15-21/ Steinstrasse 40-44, Adlikon

Sanierung Wohnung

Kalkofenstrasse 8/10/12, Horgen

Erneuerung Spielplatz

Kappelenring 56A/B, Hinterkappelen

Sanierung Wohnung

Konsumstrasse 13-19, Bern

Sanierung / Umbau

Merlachfeld 115/139/161/181, Murten

Sanierung Gewerberaum / Sanierung Flachdach

Morgenstrasse 131, Bern

Erneuerung Brandmeldeanlage / Mieterausbau

Suhreparkweg 2/4/6/8 | Bernstrasse Ost 50/52, Suhr

Mieterausbauten

Bern Konsumstrasse
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Kommentar

zur Jahresrechnung

Vermogensrechnung

Das Gesamtfondsvermogen hat um 5.59 % von CHF
1'213.33 Mio. auf CHF 128115 Mio. zugenommen. Im Auf-
trag der Fondsleitung und in Ubereinstimmung mit dem
Kollektivanlagengesetz (KAG) sind die Verkehrswerte aller
Liegenschaften wie im Vorjahr nach der DCF-Methode
(Discounted-Cashflow) neu ermittelt worden. Daraus
resultiert ein totaler Verkehrswert von CHF 1'272.33 Mio.
(1203.81 Mio.).

Zum Stichtag des Abschlusses befanden sich die Uber-
bauungen dudingenplus in Dudingen und Gartenstrasse
in Zuchwil unter den angefangenen Bauten/Bauland (inkl.
Abbruchobjekten).

In der Jahresrechnung 2020 wurde bei der Bewertung vom
nominalen auf den realen Diskontierungssatz umgestellt.
Der gewichtete reale Diskontierungssatz betragt 3.22 %.
Auf die einzelnen Liegenschaften bezogen ergeben sich
reale Diskontierungssatze zwischen 2.40 % und 4.05%. Die
aktuelle Bruttorendite des gesamten Bestandesportfolios
liegt bei 498 %.

Die Fremdfinanzierung liegt bei CHF 332.30 Mio. (315.00
Mio.) oder 26.12% der Verkehrswerte. Die Fremdfinanzie-
rungsquote hat sich gegentber dem Vorjahr nicht wesent-
lich verandert. Die Belastung aller Grundstucke betrug im
Jahresdurchschnitt 26.48 % und liegt weiterhin unter der
gesetzlichen Hochstlimite von 33.33 %.

Die Ruckstellungen fur kinftige Reparaturen in der Hohe
von CHF 3.32 Mio. (4.00 Mio.) fallen tiefer aus. Im Berichts-
jahrwurden CHF 300’000 (2.50 Mio.) fur ausserordentli-
che Sanierungen dem Konto Ruckstellungen fur kinftige
Reparaturen entnommen. Daraus resultiert der Saldo des
Kontos «Ruckstellungen fur kiinftige Reparaturen» von
CHF 44.57 Mio. (41.55 Mio.). Dies entspricht 3.50 % der
Verkehrswerte oder 80.33 % der Mietzinseinnahmen.

Die geschatzten Liquidationssteuern wurden neu berech-
net und betragen CHF 66.47 Mio. (6119 Mio.).

Das Nettofondsvermogen betragt nach Abzug der ge-
schatzten Liquidationssteuern CHF 860.49 Mio. (814.25
Mio.) und hat infolge der praktisch moderat angepassten
Bewertung der bestehenden Liegenschaften um 5.68% zu-
genommen. Dies entspricht einem Nettoinventarwert pro
Anteil von CHF 179.27 (177.01). Unter BerUcksichtigung der
im April 2020 vorgenommenen ordentlichen Ausschuttung
von CHF 6.50 betragt die Anlagerendite 4.99 % (4.50 %).

Die Borsenpramie (Agio), definiert als prozentuale Differenz
zwischen Borsenkurs und Nettoinventarwert, betragt am
Jahresultimo 25.40 % (29.37%).

Erfolgsrechnung

Die Mietzinseinnahmen betragen CHF 55'480'221
(51'886'912). Die Zunahme von 6.93 % ist vor allem auf die
Einnahmen der im Rechnungsjahr gekauften Liegen-
schaften am Baselmattweg 60/68 in Allschwil und dem
Kauf der Gesellschaft Imag, Immobilien AG Bern mit der
dazugehorigen Liegenschaft an der Schwanengasse 10/12
in Bern zurlickzufiihren. Zudem hat auch die Uberbauung
dudingenplus in Dudingen wesentlich mehr Mietzinsein-
nahmen generiert (Erstbezug Haus E 0110.2019 und Haus
F 01.02.2020).

Der Mietzinserlass wegen der Covid-19-Pandemie belief
sich auf CHF 487229, was 0.88 % der Mietzinseinnahmen
entspricht. Eine detailliertere Betrachtung der Auswirkun-
gen der Pandemie auf das Geschaftsjahr finden Sie auf
Seite 48.

Die Mietzinsausfallrate, resultierend aus Leerstanden und
Mietzinsverlusten, betragt 7.66 % (8.41%) der Sollmiet-
zinseinnahmen. Der hochste Leerstand der kommerziell
genutzten Liegenschaften besteht an der Morgenstrasse
in Bern. Bei den gemischten Bauten fallen insbesondere
die Leerstande der beiden Einkaufscentern in Arbon und
Suhrund bei den Wohnliegenschaften die Uberbauung
Trieschackerstrasse in Rohr/Aarau ins Gewicht. Samtliche
Leerstande sind in den Verkehrswerten berucksichtigt. Die
Fremdfinanzierungskosten sind von CHF 2'235'006 auf
CHF 2208210 gesunken. Der durchschnittliche Zinssatz
am Jahresende betragt 0.64 % (0.71%).

Fur Instandhaltung sowie Instandsetzung der Liegen-
schaften wurden CHF 8'026142 (9'274'911) beansprucht,
was 14.47 % (17.88 %) der Mietzinseinnahmen ausmacht. Im
abgelaufenen Geschéftsjahr wurden keine Abschreibun-
gen auf GrundstUcke getatigt. Es konnten CHF 3'316'000
(4'003'000) Ruckstellungen fur kinftige Reparaturen
gebildet werden. Vom Konto Ruckstellungen fur kiinftige
Reparaturen erfolgten Entnahmen fur ausserordentliche
Sanierungen von CHF 300'000 (CHF 2'600'000). Diese
Entnahme wurde fur die Sanierung des Chemin des Acaci-
as b in Crissier verwendet.

Der Liegenschaftsaufwand belauft sich auf CHF 2'5679'603
(2'408'979). Der Schatzungs- und Prufaufwand betragt
CHF 250'636 (146'658). Die hoheren Kosten fur die Schat-



zungsexperten und die Prufstelle sind auf die detaillierte-
ren Schatzungsberichte zurtckzufuhren, welche fur das
Rechnungsjahr 2020 erstmals erstellt wurden.

Die reglementarischen Vergutungen an die Depotbank
betragen CHF 837380 (793'390). Fur die Leitung des
Anlagefonds wurden CHF 3'139'307 (2'942'584) belastet.
Die Vergutungen an die Immobilienverwaltungen von CHF
3'328'814 (3'113'215) stehen in direkter Abhangigkeit zu den
effektiven Mietzinseinnahmen.

Der Gesamtaufwand betragt CHF 26173770 (24134'517).
Die Fondsbetriebsaufwandquote (TER,..) GAV betragt
0.61% (0.60 %) und (TER,.) MV 0.74% (0.73 %). Der Netto-
ertrag betragt CHF 31211278 (29'960'274) und hat gegen-
Uber dem Vorjahr um 4.18 % zugenommen. Der Cashflow
(Nettoertrag vor Abschreibungen und Ruckstellungen)
betragt CHF 34270'950 (31'5606'306) oder CHF 7.14 (6.85)
pro Anteil.

Unter Einschluss des nicht realisierten Kapitalgewinnes
von CHF 7'763'071 (4'669'619) wird ein Gesamterfolg von
CHF 38'974'350 (34'629'892) erreicht.
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Nachhaltigkeit und
zukunftsgerichtetes Bauen

Die BERNINVEST AG hat als Fondsleitung fur den Immo
Helvetic die Anlagepolitik schon fruh auf eine nachhaltige
Neubau- und Erneuerungsstrategie ausgerichtet. Diese
zahlt sich nun aus: Das Liegenschaftsportfolio des Immo
Helvetic ist im Vergleich zu den Portfolios von anderen
Anlagegefassen relativ neu und technisch entsprechend
modern ausgestattet. Die ersten Analysen haben ergeben,
dass beispielsweise 61.37 % unserer Liegenschaften vor
weniger als 15 Jahren erstellt wurden oder dass 62.88 % der
Flachen mittels Fernwarme, Holz oder einer Warmepumpe
beheizt werden.

Im Vergleich zum Gebaudepark Schweiz oder zu anderen
Immobilienfonds ist der Immo Helvetic in diesem Bereich
weit fortgeschritten. Gemass eines Berichtes der ZKB vom
Dezember 2020 liegt bei Immobilienfonds der Anteil an
Gas- und Olheizungen bei vergleichsweise hohen 65 %.
Nachhaltige Heizsysteme machen nurrund 25 % des
Fondsliegenschaften aus.

Um den technischen Fortschritt beurteilen zu kdnnen
wurde mit der Messung von Energiedaten begonnen und
eine Typologie von Bauteilen definiert, welche die Energie-
kennzahlen grob einteilen lasst. Aufgrund der Mengen- und
Preisangaben konnten in Nachkalkulationen wesentlichen
RUckschlusse furweitere Neubauten abgeleitet werden.
Dieser Prozess und Denkansatz fand einen festen Platz in der
Unternehmenskultur. Bereits dieses Jahrwerden den An-
legern weitere Reporting-Kennzahlen zur VerfUgung gestellt
und bis 2023 sollen die wichtigsten Kennzahlen Uber Nach-
haltigkeit fixer Bestandteil der Jahresberichterstattung sein.
Reprasentativ fUr den Immo Helvetic ist das Neubaupro-
jektin Zuchwil, welches im Februar 2021 mit gezieltem
Einsatz von moderner Technik und Eco-Materialien nach
neusten Erkenntnissen fertig gestellt wird. Die Gebaude-
hadlle ist mit einer hinterlUfteten Fassade ausgestattet und
die Energieversorgung erfolgt durch eine Warmepumpe
kombiniert mit einer Photovoltaikanlage. Die Mieter profi-
tieren somit von gunstigem und okologischem Strom aus
der zentralen Eigenverbrauchsgemeinschaft (ZEV).

Auch heute stellen wir uns laufend die Frage, mit welchen
Massnahmen wir sowohl einen dkologischen Nutzen fur die
Umwelt als auch einen dkonomischen Mehrwert fr unsere
Mieter und Anleger erzielen kdnnen. Die Heiz- und Neben-
kosten von abgeschlossenen Neubauprojekten wurden
analysiert um festzustellen, welchen Verbrauch unsere
Erdsonden, Wasser-Warmepumpen, Photovoltaikanlagen,
ECO-Standards beim Innenausbau, wassersparende
Armaturen oder LED Leuchten verursachen und welche
Produkte auch in Zukunft verbaut werden kénnen.

Energicausweise fiir die Liegenschaften

Im Verlauf der Jahre 2021 und 2022 werden wir Gebaude-
Energieausweise (GEAK) fur samtliche Liegenschaften des
Immo Helvetic erstellen lassen. Dank diesen Ausweisen
werden uns Daten zur Verflugung stehen, welche nicht nur
den heutigen Verbrauch angeben, sondern auch die mog-
lichen Einsparungen durch eine energetische Sanierung
zeigen.

Wirmeerzeugungen und Gebéiudealter
(nach Marktwert)

Nach Energiequelle
der Warmeerzeugung

® 62.88% Warmepumpe;
Holz oder Fernwarme

17.30 % Gas
@ 19.82% Heizol Eco

Nach Alter
der Liegenschaft

@ 61.37% bis 15 Jahre
10.57 % 15 bis 30 Jahre
@ 28.06% alterals 30 Jahre



Ein Beispiel der aktuellen Nachhaltigkeitsstrategie
Reprasentativ fur unsere Nachhaltigkeitsstrategie ist das
Neubauprojekt an der Gartenstrasse in Zuchwil. Im Februar
2021werden die zwei Mehrfamilienhduser fertiggestellit.
Die Ruckmeldungen der Mieter waren erfreulich und alle
Wohnungen konnten vor Bezug vermietet werden. Mit ge-
zieltem Einsatz von moderner Technik und ECO-Materialien
wurde die Nachhaltigkeitsstrategie umgesetzt. Die 6kologi-
sche Energieversorgung erfolgt durch eine Warmepumpe

]

kombiniert mit einer Photovoltaikanlage. Die Mieterschaft
profitiert somit von dkologischem Strom aus der zentralen
Eigenverbrauchsgemeinschaft (ZEV). Die Gebaudehdlle
wurde mit einer hinterlUfteten Fassade ausgestattet. Die
Holz-/Metallfenster mit Hebeschiebetlren ermdglichen
einen komfortablen Zugang auf die Balkone und runden
das Erscheinungsbild ab. Nicht zuletzt tragt der tiefe Ener-
gieverbrauch der Liegenschaft einerseits zur Okologie bei,
ist aber andererseits auch fur die Vermietung interessant.
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Aussichten fur

die niachsten Jahre

- e S

Visualisierung des Innovation Center der DSM Nutritional Products AG (Bildquelle: Niesen Wentzlaff Architekten BSA SIAAG)

Neubau Innovation Center der DSM Nutritional
Products AG in Kaiseraugst

Der Immo Helvetic wurde vom Management der DSM
Nutritional Products AG (DSM) in einem Investorenwett-
bewerb ausgewahlt, um die DSM bei der Realisierung

des Innovation Center zu beraten und dieses auch zu
finanzieren. Dabeiwurde bereits ein Kaufrechtsvertrag mit
der DSM unterzeichnet. Sobald die vereinbarten Vertrags-
voraussetzungen erfullt sind - insbesondere der Erhalt
der rechtskraftigen Baubewilligung - wird das Kaufrecht
ausgelbt und mit der Uberbauung des Areals begonnen.
Voraussichtlich kann das Kaufrecht Mitte 2021 ausgeubt
werden. Gleichzeitig mit der Austbung des Kaufrechts
wird ein Triple-Net Mietvertrag mit einer festen Laufzeit
von 20 Jahren und zwei Verlangerungsoptionen zu je 10
Jahren abgeschlossen.

Der neue Campus wird mehr als 200 Forschende ver-
einen und Platz fur moderne Forschungslabore und
kollaborative Arbeitsplatze bieten. Das Investitionsvolu-
men betragt rund CHF 90 Mio.

Die DSM Nutritional Products AG ist Teil der Royal DSM
Gruppe mit rund 25'000 Mitarbeitenden und einem
Umsatz von etwa EUR 10 Mrd. pro Jahr.

Diese Akquisition passt perfekt in die Neubaustrategie
des Immo Helvetic und wird einen langfristigen, stabi-
len und inflationsgesicherten Cashflow fur die Anleger
generieren. Schliesslich wird dieses Projekt fur weitere
Wettbewerbe als Referenzobjekt dienen.



Kauf Liegenschaftsportfolio in Erlach

Zu Beginn des Jahres 2021 konnte ein attraktives Liegen-
schaftsportfolio fur rund CHF 18 Mio. akquiriert werden. Far
Rechnung des Immo Helvetic wurden 100 % der Aktien der
Gravure Immobilien AG erworben. Die reine Immobilien-
gesellschaft ist EigentUmerin von sieben Liegenschaften
in Erlach.

Das Hauptobjekt des Portfolios befindet sich am Stadt-
graben 7, in nachster Nahe zum Ufer des Bielersees.

Das Grundstuck st aktuell mit einer Gewerbeliegenschaft
Uberbaut und eignet sich ausgezeichnet fur attraktive
Wohnungen direkt am Bielersee. Die gesamte Gewerbelie-
genschaft wird von einer einzelnen Mieterin gemietet.

Das Investitionsvolumen fur den Ersatzneubau zu 100 % in
Wohnen wird auf rund CHF 21 Mio. geschatzt.

Die weiteren Liegenschaften im Portfolio sind reine Wohn-
bauten und befinden sich am Sunkortweg 2/4 sowie an der
Lange Reben 1/3/5/7 in Erlach mit total 37 Wohnungen. Von
den insgesamt sechs Hausern wurden deren zwei im Jahr
2015 erstellt und befinden sich in entsprechend neuem
Zustand. Eine Liegenschaft wurde 2015 komplett saniert.
Zwei Liegenschaften sind aus dem Jahr 1981 und eine
wurde 1965 erstellt. Diese Liegenschaften wurden laufend
unterhalten. Wir behalten uns vor, die drei dlteren Liegen-
schaften mittelfristig zu sanieren.

Neubau in Lenzburg

Die Verhandlungen Uber den Ankauf eines Wohnbaugrund-
stlicks von 30'204 m? an zentraler Lage in Lenzburg konnte
sich die BERNINVEST AG fur den Immo Helvetic exklusiv
sichern. Das Areal wird aktuell durch die Artoz Papier AG
genutzt und ist mit Buro-, Produktions- sowie Lagergebau-
den Uberbaut. Der Neubau sieht vor, die Bestandesbauten
mit Wohnbauten zu ersetzen und auf dem Areal mittelfristig
ein attraktives Wohnquartier zu entwickeln.

Das Grundstuck sowie die Bestandesbauten werden in
einem Share Deal erworben. Dabeiwird der Immo Helvetic
zwei Drittel des Aktienkapitals der Immobiliengesellschaft
Artoz Crea AG Ubernehmen, wahrend sich zwei andere
Investoren mit je einem Sechstel beteiligen. Das Projekt
verfugt Uber eine gute Mikrolage und bietet die Chance,
ein qualitativhochstehendes Wohnquartier zu realisieren.
Auch fur Pendlerist die Lage durch die kurze Distanz zum
Bahnhof Lenzburg sowie die gute Anbindung an die Stadt
ZUrich und andere regionale Zentren attraktiv.

Neubau in Reiden

Bei diesem Projekt waren bei Redaktionsschluss die Ver-
handlung weit fortgeschritten und der Abschluss eines
Kaufrechtsvertrages absehbar. Beabsichtigt wird die
Wohnuberbauung auf der Basis des rechtskraftigen Ge-
staltungsplanes bis zur Baubewilligung weiter zu entwi-
ckeln. Sobald die rechtskraftige Baubewilligung vorliegen
wird, kann der Kaufrechtsvertrag ausgelost und das Grund-
stuck erworben werden.

Auf dem rund 12'000 m? grossen GrundstUck sollen sieben
Mehrfamilienhdauser mit rund 95 Wohnungen erstellt wer-
den. Das Grundstuck ist zentral, ruhig gelegen und grenzt
an die Landwirtschaftszone. Der Dorfkern von Reiden mit
Lebensmittelgeschaften, Banken, Schulen und anderen
Infrastrukturen des taglichen Bedarfs ist in Fussdistanz zu
erreichen.
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Vermogensrechnung

31. Dezember 2020

zu Verkehrswerten in CHF

31. Dezember 2019
zu Verkehrswerten in CHF

Aktiven
Kassa, Post- und Bankguthaben auf Sicht, g ,
einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken AN 47456959
Grundstucke
- Wohnbauten 667'114'000.00 656'850'000.00
davon im Baurecht 34'762'000.00 36'252'000.00
- Kommerziell genutzte Liegenschaften 204'533'000.00 176'289'000.00
davon im Baurecht 26'493'000.00 -
- Gemischte Bauten 313'877'000.00 312'654'000.00
- Bauland inkl. Abbruchobjekte und angefangene Bauten 86'805'000.00 58'021'000.00
Total Grundstiicke 1'272'329'000.00 1'203'814'000.00
Sonstige Vermdgenswerte 8'122'777.87 Q'041'044.72
Gesamtfondsvermoégen 1'281'148'470.82 1'213'329'614.31
Passiven
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere 2 q , ,
hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten 152'300000.00 115'000000.00
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 21'890918.60 22'889'681.29
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere q i , ,
hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten Letigeoeone 20000000000
Total Verbindlichkeiten 354'190'918.60 337'889'681.29
Nettofondsvermégen vor geschéatzten Liquidationssteuern 926'957'552.22 875'439'933.02
Geschatzte Liquidationssteuern 66'471'126.00 61'189'528.00
Nettofondsvermoégen 860'486'426.22 814'250'405.02
Anzahl Anteile im Umlauf
Stand O1. Januar 4'600'000.00 4'400'000.00
Ausgaben 200'000.00 200'000.00
RUcknahmen - -
Stand 31. Dezember 4'800'000.00 4'600'000.00
Nettoinventarwert pro Anteil 179.27 177.01
Informationen zur Bilanz
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstucke 7'764'000.00 7'764'000.00
Hohe des Ruckstellungskontos fur kinftige Reparaturen 44'568'400.00 41'552'400.00
Hohe des Kontos diverse Ruckstellungen 459'585.35 415'913.70
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuruckbehaltenen Ertrage = -
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekundigten Anteile keine keine
Veridnderung des Nettofondsvermégen
Nettofondsvermogen zu Beginn der Rechnungsperiode 814'250'405.02 772'844'480.60
Ausschuttung -29'900'000.00 -28'600'000.00
Gesamterfolg 38'974'349.55 34'629'892.42
Ruckstellungen fur kinftige Reparaturen
- Zuweisung 3'316'000.00 4'003'000.00
- Entnahme -300'000.00 -2'500'000.00
Zu-/Abnahme Ubrige Ruckstellungen 43'671.65 43'032.00
Saldo aus dem Anteilverkehr exkl. des Einkaufs in die laufenden
Ertrage bei der Ausgabe und der Ausrichtung laufender Ertréage bei 34'102'000.00 33'830'000.00
der Rucknahme von Anteilen
Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode 860°'486'426.22 814'250'405.02




Erfolgsrechnung

01.01.2020 - 31.12.2020

01.01.2019 - 31.12.2019

in CHF in CHF
Ertrag
Ertréage der Bank- und Postguthaben 9'036.68 15'606.32
Ertrage der kurzfristigen festverzinslichen Effekten = -
Mietzinseinnahmen 55'480'220.89 51'886'912.29
Mietzinserlass Covid-19 -487'229.17 -
Aktivierte Bauzinsen = -
Sonstige Ertrage 1'651'019.85 1'640'272.57
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen 732'000.00 652'000.00
Total Ertrage 57'385'048.25 54'094'791.18
Aufwand
Sonstige Passivzinsen 2'275.97 2'236.08
Baurechtszinsen 743'247.00 154'107.00
Unterhalt und Reparaturen
- ordentlicher Unterhalt 5'229'075.67 4'338'225.04
—ausserordentlicher Unterhalt 2'797'066.80 4'936'686.37
Liegenschaftenverwaltung aufgeteilt in:
- Liegenschaftsaufwand 2'579'503.38 2'408'978.53
- Verwaltungsaufwand 31'224.42 7'760.26
Steuern und Abgaben 951'200.00 495'000.00
Schéatzungs- und Prufaufwand 250'636.10 146'658.05
Abschreibungen auf Grundsticken - -
Ruckstellungen fur kiinftige Reparaturen
- Zuweisung 3'316'000.00 4'003'000.00
- Entnahme —-300'000.00 -2'600'000.00
Reglementarische Vergutungen an:
- die Fondsleitung 3'139'307.00 2'942'583.50
- die Depotbank 837'380.00 793'390.00
- die Immobilienverwalterin bzw. den -verwalter 3'328'814.00 3'113'215.00
Sonstige Aufwendungen 1'059'829.85 1'057'671.15
Ausrichtung laufender Ertrage bei der Rlicknahme von Anteilen = -
Total Aufwand 26'173'770.07 24°'134'517.41
Nettoertrag der Rechnungsperiode 31'211°'278.18 29'960'273.77
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste = -
Realisierter Erfolg 31'211'278.18 29'960'273.77

. lisi - - B N N

Gesamterfolg 38'974'349.55 34'629'892.42
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Hypotheken und andere
hypothekarisch sichergestellte

Verbindlichkeiten

Laufende Hypotheken / Feste Vorschiisse

Kreditart Laufzeit Betrag in CHF Zinssatz
Fester Vorschuss 31.12.20-06.01.21 1'000'000 0.300%
Fester Vorschuss 31.12.20-01.02.21 3'300'000 0.300%
Fester Vorschuss 31.12.20-01.02.21 38'000'000 0.250%
Darlehen 01.12.20-28.02.21 50'000'000 0.000%
Darlehen 31.12.20-31.01.21 40'000'000 0.000%
Festhypothek 01.07.13-30.06.21 20'000'000 1.875%
Festhypothek 03.08.17-31.07.27 35'000'000 0.951%
Festhypothek 01.11.17-31.10.23 20'000'000 0.500%
Festhypothek 01.12.17-30.11.27 75'000'000 0.951%
Festhypothek 01.02.18-31.01.28 30'000'000 0.951%
Festhypothek 30.06.19-30.06.29 20'000'000 1.138%
Total laufende Hypotheken / Feste Vorschiisse 332'300'000

Abgelaufene Hypotheken / Feste Vorschiisse

Kreditart Laufzeit Betrag in CHF Zinssatz
Darlehen 01.12.19-29.02.20 50'000'000 0.000%
Fester Vorschuss 02.12.19-03.01.20 55'000'000 0.250%
Fester Vorschuss 31.12.19-31.01.20 10'000'000 0.500%
Fester Vorschuss 03.01.20-31.01.20 15'000'000 0.250%
Darlehen 03.01.20-28.02.20 40'000'000 0.000%
Fester Vorschuss 31.01.20-28.02.20 8'500'000 0.300%
Fester Vorschuss 31.01.20-28.02.20 15'000'000 0.250%
Fester Vorschuss 28.02.20-31.03.20 8'500'000 0.300%
Fester Vorschuss 28.02.20-31.03.20 15'000'000 0.250%
Darlehen 28.02.20-31.03.20 40'000'000 0.000%
Darlehen 01.03.20-31.05.20 50'000'000 0.000%
Fester Vorschuss 05.03.20-31.03.20 11'219'000 0.300%
Fester Vorschuss 06.03.20-31.03.20 8'781'000 0.300%
Fester Vorschuss 31.03.20-03.04.20 500000 0.300%
Fester Vorschuss 31.03.20-30.04.20 44'000'000 0.250%
Darlehen 31.03.20-30.04.20 40'000'000 0.000%
Fester Vorschuss 27.04.20-29.05.20 19'435'000 0.250%
Fester Vorschuss 30.04.20-04.05.20 500000 0.300%
Fester Vorschuss 30.04.20-29.05.20 43'000'000 0.250%
Darlehen 30.04.20-31.05.20 40'000'000 0.000%
Fester Vorschuss 27.05.20-29.05.20 10'000'000 0.300%
Fester Vorschuss 27.05.20-29.05.20 500'000 0.300%
Fester Vorschuss 29.05.20-03.06.20 2'000'000 0.300%
Fester Vorschuss 29.05.20-30.06.20 40'000'000 0.250%
Darlehen 31.05.20-30.06.20 40'000'000 0.000%
Darlehen 01.06.20-31.08.20 50'000'000 0.000%
Fester Vorschuss 30.06.20-03.07.20 400'000 0.300%
Darlehen 30.06.20-31.07.20 40'000'000 0.000%
Fester Vorschuss 30.06.20-31.07.20 40'000'000 0.250%
Fester Vorschuss 01.07.20-31.07.20 4'800'000 0.300%



Laufende Hypotheken / Feste Vorschiisse

Kreditart

Fester Vorschuss
Darlehen
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Darlehen
Fester Vorschuss
Darlehen
Fester Vorschuss
Darlehen
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Darlehen
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Darlehen
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss

Laufzeit

31.07.20-31.08.20
31.07.20-31.08.20
31.07.20-01.09.20
31.08.20-30.09.20
31.08.20-30.09.20
01.09.20-30.09.20
01.09.20-30.11.20
30.09.20-05.10.20
30.09.20-31.10.20
30.09.20-03.11.20
30.09.20-03.11.20
31.10.20-30.11.20
03.11.20-30.11.20
03.11.20-30.11.20
30.11.20-04.12.20
30.11.20-31.12.20
30.11.20-31.12.20
30.11.20-31.12.20
04.12.20-08.12.20

Betrag in CHF

40'000'000
40000000
4'300'000
40'000'000
40'000'000
3'800'000
50'000'000
1'500'000
40'000'000
1'700'000
40'000'000
40'000'000
2'700'000
40'000'000
1'200'000
2'700'000
40'000'000
38'000'000
1'200'000

Zinssatz

0.250%
0.000%
0.300%
0.250%
0.000%
0.300%
0.000%
0.300%
0.000%
0.300%
0.250%
0.000%
0.300%
0.250%
0.300%
0.300%
0.000%
0.250%
0.300%

Langlristige Verbindlichkeiten

Langfristige Verbindlichkeiten - 1 bis 5 Jahre

Kreditart Laufzeit von bis Betrag in CHF Zinssatz
Festhypothek 01.11.17 31.10.23 20'000'000 0.500%
Total langfristige Verbindlichkeiten - 1 bis 5 Jahre 20°'000'000

Langfristige Verbindlichkeiten - nach 5 Jahren

Kreditart Laufzeit von bis Betrag in CHF Zinssatz
Festhypothek 03.08.17 31.07.27 35'000'000 0.951%
Festhypothek 01.12.17 30.11.27 75'000'000 0.951%
Festhypothek 01.02.18 31.01.28 30'000'000 0.951%
Festhypothek 30.06.19 30.06.29 20'000'000 1.138%
Total langfristige Verbindlichkeiten — nach 5 Jahren 160000000

Total langfristige Verbindlichkeiten 180°000°'000

Zahlungsverpflichtungen

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fur GrundstUckkaufe

sowie Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften

31. Dezember 2020

31. Dezember 2019

in CHF in CHF
Grundstuckskaufe 0 0
Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften 7'500'000 31'400'000
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Verwendung des Erfolges

31. Dezember 2020

31. Dezember 2019

in CHF in CHF
Nettoertrag des Rechnungsjahres 31'211'278.18 29'960'273.77
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres = -
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne friherer Rechnungsjahre = -
Total zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne = -
Vortrag des Vorjahres 1'657'947.22 1'497'673.45
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 32'769'225.40 31'457'947.22
Zur Ausschuttung an die Anleger vorgesehener Erfolg 31'680'000.00 29'900'000.00
Zur Wiederanlage zurtckbehaltener Erfolg = -
Gesetzliche Reservezuweisung bei der Immobiliengesellschaft - -
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne - -
Vortrag auf neue Rechnung 1'089'225.40 1'6557'947.22

Ausschiittung

Der Nettoertrag des Berichtsjahres betragt CHF 31211'278.18 (29'960'273.77). Aus dem Vorjahr kdnnen noch
CHF 1'557'947.22 vorgetragen werden. Dem Immo Helvetic stehen somit CHF 32'769'225.40 fur die Ausschuttung
zur Verfugung. Diese gelangt am 27. April 2021 bei allen Niederlassungen der Bank J. Safra Sarasin AG spesenfrei

zur Auszahlung:

Ausschiittung 2020

Ex-Datum 23.04.2021
Zahlbar-Datum 27.04.2021
Brutto je Antell CHF 6.60
./.35% Eidg. Verrechnungssteuer CHF 231
Netto je Anteil CHF 4.29

Fur die ordentliche Ausschuttung steht dem in der Schweiz
domizilierten Anteilscheininhaber ein Verrechnungs- oder
RUckerstattungsanspruch von CHF 2.31 pro Anteilschein zu.
FUr den Anteilscheininhaber mit Domizil im Ausland richtet
sich der Ruckerstattungs- bzw. Steuerverrechnungsan-

spruch nach den massgeblichen Bestimmungen der Dop-
pelbesteuerungsabkommen. Besteht kein Doppelbesteue-
rungsabkommen mit dem Domizilstaat, so empfehlen wir,
im Einschatzungsverfahren die Nettobesteuerung von

CHF 4.29 je Anteil zu beantragen.



Weitere wesentliche Angaben

Geschafte
mit Nahestehenden

Angaben liber Derivate

Mietzinseinnahmen pro Mieter
grosser als 5%

Immobiliengesellschaften
des Fonds

Offizielle Couponszahistelle
Bewertungsmethode
Grundsatze fiir die Bewertung

sowiedie Berechnung des
Nettoinventarwertes

Die Fondsleitung bestatigt, dass Geschafte mit Nahestehenden zu
marktkonformen Bedingungen abgeschlossen wurden.

Keine

Keine

Das Aktienkapital der Immobiliengesellschaft Manuela AG und der Imag,
Immobilien AG Bern gehdren ausnahmslos zu 100 % der BERNINVEST AG
handelnd fur den Immobilienfonds Immo Helvetic.

BankJ. Safra Sarasin AG, Basel
Discounted-Cashflow-Methode (DCF-Methode)

Geméss Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den SFAMA-Richtlinien
fur die Immobilienfonds werden die Immobilien des Fonds regelmassig von
unabhangigen, bei der Aufsichtsbehdrde akkreditierten Schatzungsexperten
anhand einer dynamischen Ertragswertmethode geschatzt. Die Bewertung
erfolgt zum Preis, der bei einem sorgfaltigen Verkauf im Zeitpunkt der Schat-
zung wahrscheinlich erzielt wirde. Bei Erwerb oder Verdusserung von Grund-
stdcken im Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres
muss der Marktwert der Grundstucke im Fondsvermogen durch die Schat-
zungsexperten Uberpruft werden. Der Marktwert der einzelnen Immobilien
stellt einen bei gewdhnlichem Geschaftsverkehr und unter Annahme eines
sorgfaltigen Kauf- und Verkaufsverhaltens mutmasslich erzielbaren Preis dar.
Im Einzelfall werden, insbesondere beim Kauf und Verkauf von Fondsliegen-
schaften, eventuelle Opportunitaten im Interesse des Fonds bestmoglich
genutzt. Dies kann zu Abweichungen zu den Bewertungen fuhren.

Grundstiickskaufe
und -verkaufe

Kéiufe von Bauland (inkl. Abbruchobjekte)

Keine

Kéufe von fertigen Liegenschaften

Allschwil Baselmattweg 66/68 14 Wohnungen

Bern Schwanengasse 10/12 25 Geschafts- und Buroraumlichkeiten
Verkiiufe

Keine

Angefangene Bauten

Duadingen dudingenplus
Zuchwil Gartenstrasse

147 Wohnungen, Geschafts- u. Burordumlichkeiten  www.duedingenplus.ch
64 Wohnungen

www.ensomble-blumenfeld.ch
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Wichtige Mitteilungen

an die Anleger

Einfluss von Covid-19 im Geschiiftsjahr sowie Aus-
wirkungen fiir die Zukunft

Rund 93 % des Mietertrags des Immo Helvetic ist nicht
direkt von den Covid-19 Massnahmen tangiert. Etwa 7%
des Ertrages stammt von Mietern, welche in direkt be-
troffenen Branchen tatig sind (z. B. Gastronomie, Fitness
Center, Non-Food Detailhandel). Mit dem Ausbruch der
Covid-19-Pandemie in der Schweiz und dem Lockdown
im Fruhling 2020 hat sich im Zusammenhang mit den
Gewerbemietern der Verwaltungsaufwand erhoht und die
Mieterbetreuung intensiviert. Die Gewerbemieter waren
verunsichert bezuglich der weiteren Geschéaftsaussichten.

In der ersten Welle im Frahling 2020 haben wir individuelle
Vereinbarungen abgeschlossen und Mieter mit a fonds
perdu Beitradgen unterstutzt. Insgesamt wurden Mietzinse
von CHF 487229 erlassen, was 0.88 % der Sollmietzinsein-
nahmen des Immo Helvetic entspricht.

In der zweiten Welle ab Herbst/Winter 2020 haben Bund
und Kantone mit Hartefallregelungen die behdrdlich
geschlossenen und besonders betroffenen Betriebe
unterstutzt, weshalb grundsatzlich keine Reduktionen
gewahrtwurden.

Nach dem Bundesrat hat auch das Parlament mit Ent-
scheid vom Dezember 2020 eine staatliche Regelung

fur einen teilweisen Mietzinserlass abgelehnt. Sowohl der
National- wie auch Stdnderat haben die entsprechende
Gesetzesvorlage verworfen.

Um Konkurse abzuwenden und Leerstande zu vermeiden
behalten wir uns vor, weiterhin individuelle Regelungen
mit einzelnen Gewerbemietern zu vereinbaren. Durch die
finanzielle Entschadigung aus dem Hartefallfonds hat sich
der Druck auf Seiten der Mieterschaft allerdings merklich
reduziert.

Im Jahr 2021 rechnen wir deshalb vereinzelt mit befristeten
Mietzinsreduktionen oder vorlaufigen Stundungen von
Ausstanden.

Die Ausschuttungsquote von 80 % bis 95 % der letzten
vier Jahre weist darauf hin, dass der Immo Helvetic eine
defensive und langfristig ausgerichtete Ausschuttungs-
politik verfolgt und solide aufgestellt ist.

Kapitalerhohung 2021

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung des Immo Helvetic
hat am 12. Februar 2021 eine weitere Emission von maximal
400’000 Immo Helvetic Anteilscheinen beschlossen.
Damit erhoht sich die Anzahl der umlaufenden Anteile von
4'800'000 auf maximal 5200'000.

Die Emission wird wie im Vorjahr mit der Best-Effort-
Methode durchgefuhrt. Die Fondsleitung legt die Anzahl
der effektiv neu zu emittierenden Anteile nach Ablauf der
Bezugsfrist aufgrund der eingegangenen Zeichnungen
fest, wobei die Ausgabe von neuen Anteilen auf maximal
400’000 Anteile beschrankt ist. Wird die geplante maxi-
male Anzahl Anteile bis zum Ende der Bezugsfrist nicht
gezeichnet, verandern sich das Bezugsverhaltnis und der
Bezugsrechtspreis.

Hier die bereits bekannten Eckdaten:

Anzahl neu auszugebender Anteile: 400’000 (Maximalzahl)

Angestrebtes Bezugsverhaltnis: 12 Bezugsrechte berech-
tigen zum Bezug von einem neuen Anteil gegen Bezahlung
des Ausgabepreisesin bar.

Bezugsfrist: 03. Mai bis 12. Mai 2021, mittags

Bezugsrechtshandel: Offizieller Bezugsrechtshandel an SIX
Swiss Exchange AG vom 03. Mai bis 10. Mai 2021

Ausgabepreis: offen

Liberierung: 31. Mai 2021

Valorennummer der Anteile: 277 010

ISIN Anteile: CHO002770102




Reglementarische
Vergutungen

Angaben iiber die effektiven Vergiitungssiitze, welche im
Fondsreglement Maximalsiitze angegeben sind

a) Vergiitungen an die Fondsleitung

31. Dezember 2020

Effektiv

Maximal

31. Dezember 2019

Effektiv

Maximal

Jahrliche Kommission fur die Leitung des Immobilienfonds, das Asset

Management und den Vertrieb des Immobilienfonds auf Basis des Gesamt-

fondsvermdgens zu Beginn des Rechnungsjahres

Kommission fur die Bemuhungen bei der Erstellung von Bauten,
bei Renovationen und Umbauten auf Basis der Baukosten

Entschadigung fur die BemUhungen beim Kauf und Verkauf von
Grundstucken auf Basis des Kauf- bzw. Verkaufspreises, sofern nicht
ein Dritter damit beauftragt wird

Entschadigung fur die Verwaltung der einzelnen Liegenschaften
wahrend der Berichtsperiode auf Basis der Bruttomietzinseinnahmen
(inkl. Baurechtszinseinnahmen)

Ausgabekommission zur Deckung der Kosten, welche die Platzierung

der neuen Anteile verursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der neu

emittierten Anteile

Rucknahmekommission zur Deckung der Kosten, welche die RUcknahme

von Anteilen verursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der zurtck-
genommenen Anteile

b) Vergiitungen an die Depotbank

0.25%

2.50%

1.50%

6.00%

2.75%

0.00%

0.25%

2.50%

1.50%

6.00%

400%

2.00%

0.25%

2.50%

1.06%

6.00%

2.75%

0.00%

0.25%

2.50%

1.50%

6.00%

400%

2.00%

Kommission fur die Aufbewahrung des Fondsvermagens, die Besorgung

des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und die sonstigenin § 4
des Fondsvertrages aufgefuhrtenAufgaben auf Basis des Nettofonds-
vermaogens zu Beginn des Rechnungsjahres

0.10%

0.10%

0.10%

0.10%
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Jahresbericht 2020 ~ §,52 ~ Liegenschaftsinventar

Liegenschaftsinventar 2020

ort Strasse Kanton Baujahr Wohnungen Wohnungsgrossen Kommerz.
Zimmer  Objekte
<3 3-35 4-45 >5
Angefangene Bauten / Bauland (Inkl. Abbruchobjekte)
Dadingen dudingenplus FR - - - - - -
Zuchwil Gartenstrasse SO - - - - - -
Total Angefangene Bauten / Bauland (inkl. Abbruchobjekte)
Fertig gestellte Bauten ink. Land
Wohnbauten
Adlikon Eichelackerstr. 15-21/Steinstr. 40-44 ZH 1978 57 - 11 46 - 1
Adlikon Steinstrasse 64/66/68 ZH 1978 24 2 4 18 - -
Aeschi Schulhausstrasse 2/6 SO 1990 14 1 6 6 1 4
Aeschi Schulhausstrasse 4 SO 2012 13 4 7 2 - -
Allschwil Baselmattweg 66/68 BL 1969 14 2 10 2 - -
Ardon Rue des Billionnaires 9-9B VS 2004 13 - 1 12 - -
Balsthal Fluhackerstrasse 7/9 SO 1990 16 10 6 - -
Basel Eisenbahnweg 12 BS 1934 15 11 3 1 - -
Belp Eichenweg 15-25/Hohlestr. 3-9/Birkenweg BE 2012 81 48 23 9 1 31
Belp Montenachweg 2/4/10/12/14/16 BE 1965 45 9 33 - 3 -
Bern Blumenbergstrasse 47/49 BE 1965 30 16 9 5 - 1
Biel Guterstrasse 12 BE 1958 8 2 6 - - 2
Biel Redernweg 16/18/20 BE 1963 21 3 15 3 - -
Biel Zollhausstrasse 16 BE 2014 15 4 5 6 - -
Clarens Rue de Jaman 9/Av. Mayor-Vautier 11-13 VD 1962 57 - 36 21 - -
Corcelles-pres-Payerne  Rte du Chéne 1/Rte de Bitternaz 1 VD 1979 9 - 3 - 6 -
Crissier Ch. desAcacias 5 VD 1964 16 12 4 - - -
Domdidier Rte des Vuarines 68 FR 1992 9 3 3 3 - -
Effretikon Weiherstrasse 26-30 ZH 1973 32 8 16 8 - -
Eiken Grendelweg 11/13 AG 1988 17 3 6 5 3 -
Flawil Oberer Goldbachweg 4/6 SG 2013 22 11 11 - -
Fribourg Av. du Midi 15 FR 1974 15 8 6 1 2
Geneve Rue Jean-Dassier 14 GE 1900 8 - - 8 - 4
Grenchen Bergstrasse 2/4 SO 1972 35 7 7 14 7 -
Grenchen Bergstrasse 6 SO 1991 9 - 3 6 - -
Gunzgen Niderfeld 2/4 SO 1994 24 8 8 8 -
Hinterkappelen Kappelenring 56A/B BE 1978 30 - - 30 - -
Horgen Kalkofenstrasse 8-12 ZH 1970 24 - 12 12 - -
Huttwil Spitalstrasse 18A/B/C BE 2009 18 3 3 9 3 -
Interlaken Aenderbergstrasse 19/21/23 BE 1962 24 - 12 12 - -
Interlaken Waldeggstrasse 22B/C BE 1979 22 7 10 4 1 -
Kehrsatz Flugplatzstr. 1/Mattelistrasse 2/4 BE 1963 26 7 19 - - -
Koniz Lilienweg 48/50 BE 1973 34 - 14 20 - -
Koniz Wilkerstrasse 50-78 BE 2008 115 13 38 57 7 -
Konolfingen Chisenmattweg 16-20B/28-28B BE 2015 90 13 44 29 4 -
Langendorf Franziskanerstrasse 9/11 SO 2012 22 6 14 2 - =
Langenthal Rumiweg 38/40/42 BE 2005 33 - - 21 12 -
Langenthal Rumiweg 47/49 BE 1965 18 - 12 6 - -



Autonlétze/ Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert SOLL-Mietertrag IST-Mietertrag Mietzinsausfall Leerstand
Ubrige in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in %
- - 64'514'308 65'001'000 1'039'841 1'039'841 0.00 %
- - 21'354'981 21'804'000 - - 0.00 %
85'869'289 86'805'000 1'039'841 1'039'841 (o] 0.00 %

85 143 19'419'210 20'800'000 1'068'638 1'049'866 1.76%
41 65 6'907'000 8'299'000 472'586 428'722 9.28%
21 39 2'800'000 3'380'000 208571 166'671 -39 20.12%
14 27 4'250'000 4'634'000 220'731 203941 7.61%
8 22 5'600'000 5'5628'000 106'036 101’656 4.22%
24 37 4'567'000 4'873'000 235'015 235'015 0.00%
20 36 3'040'595 3'669'000 236'939 182'299 23.06%
4 19 5'900'000 5'730'000 191'638 191'163 0.20%
115 227 50'730'000 53'126'000 2'349'391 2'247'995 4.32%
16 61 4'272'359 8'338'000 567'863 561'474 2'407 1.55%
19 50 3'836'900 7'868'000 434'459 426'646 1.80%
1 11 2'416'000 2'699'000 138'444 129'089 6.76%
7 28 2'876'500 3'138'000 210'360 210'360 3'100 1.47%
18 33 5'650'000 6'5690'000 311'960 257'494 17.46%
9 66 13'837'000 17'043'000 776'209 775'514 0.09%
15 24 2'525'000 2'741'000 144'144 142'944 45 0.86%
12 28 3'161'000 3'774'000 189'972 189'972 11 0.01%
6 15 2'015'000 2'068'000 130’995 119'380 3'060 11.20%
34 66 5'990'000 7'603'000 432'438 429'153 7'613 252%
32 49 3'763972 4'683'000 266'539 261244 1.99%
29 51 7'200'000 8'042'000 364'303 357'183 1.95%
17 34 7'000'000 7'065'000 313014 304'233 2.81%
- 12 4'500'000 4'891'000 227537 227537 0.00%
54 89 6'239'400 7'093'000 442'952 417'228 5.81%
17 26 3'260'000 2'247'000 161'732 141'442 6.78%
48 72 6'490'313 6'111'000 384'608 360764 6.20%
34 64 5'658'685 Q'078'000 512'761 486’514 512%
27 51 5'438'000 7'905'000 384'788 380729 1.05%
29 47 7'050'000 5'421'000 330'132 2516503 23.82%
18 42 3361779 5'748'000 284'223 280922 1.16%
22 44 6'680'000 7'194'000 364'241 343575 5.67%
9 35 3'182'700 6'309'000 338287 310782 417 8.25%
36 70 9'255'437 12'492'000 574231 573'881 0.06%
131 246 40'500'000 54'563'000 2'616'875 2'694'766 375 0.86%
88 178 34'264'000 39'779'000 1'926'842 1'869'972 2.95%
22 44 7'670'000 8'600'000 394'933 321'283 18.65%
60 Q3 11'100'000 13'290'000 738'120 642'170 13.00%
16 34 2'681'300 3'497'000 222'630 211112 517%
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ort Strasse Kanton Baujahr Wohnungen Wohnungsgrossen Kommerz.
Zimmer  Objekte
<3 3-35 445 >5
Lyss Libellenweg 14/16 BE 1970 32 8 16 8 - -
Lyss Zeughausstrasse 45/47/49 BE 1970 18 8 6 4 - -
Moosseedorf Moosbuhlstrasse 35-39 BE 1985 20 - 7 12 1 -
Moosseedorf Moosstrasse 26/26A/28/28A/28B BE 2014 30 14 10 6 - -
Moudon Ch. du Champ-du-Gour 9/11 VD 1976 21 4 13 4 - 1
Munchenbuchsee Seedorfweg 21/23 BE 1995 16 4 8 4 - -
Murten Merlachfeld 115/139/161/181 FR 2008 51 8 14 23 6 3
Niederwangen Schdrlirain 42/44 BE 1993 17 7 5 5 - -
Payerne Rue d'Yverdon 47/478B VD 1966 12 - 12 - -
Payerne Rue d'Yverdon 21 VD 1987 16 6 6 4 - 5
Perroy Ch. de Sous-Craux 10A/B/C VD 2002 14 - 3 7 4 -
Pont-de-la-Morge Rue des Pommiers 6 VS 2009 6 - - 5 1 -
Regensdorf Watterstrasse 100/102 ZH 1960 13 1 11 - 1 1
Rohr / Aarau Trieschéckerstrasse 1-36 AG 2013 124 8 86 30 - -
Rothrist Parkweg 10/12/14 AG 2010 22 3 18 1 - -
Schonbuhl Holzgasse 37/39 BE 1984 14 3 7 4 - -
Seftigen Ahornweg 3 BE 1979 9 - 6 - =
Stein Unterfeldstrasse 2-16 AG 2006 70 8 13 45 4 -
Subingen Inkwilerstrasse 4A/B SO 1992 12 12 - -
Sursee Muhlehofstrasse 1-9 LU 2006 44 8 8 28 - =
Thun Frutigenstrasse 61C/D/G/H BE 1965 28 8 20 - - -
Worb Vechigenstrasse 30-36 BE 1967/2018 23 3 14 3 3 -
Worb Vechigenstrasse 38-44 BE 1967 24 3 18 3 - -
Worblaufen Lindenhofstrasse 4/6/10/12 BE 1966/2014 112 56 56 - - -
Total Wohnbauten
Worblaufen Lindenhofstrasse 4/6/10/12 BE 1966/2014 112 56 56 - - -
davon im Baurecht
Gemischte Bauten
Arbon Rebhaldenstr. 6/8/St. Gallerstr. 6/Rosengartenstr. 1/3/5 TG 2012 74 25 32 17 - 8
Bern Konsumstrasse 13/19 BE 1988 40 27 9 4 - 5
Bern Schénburgstrasse 19 BE 1974 20 8 4 8 1
Fribourg Rue de la Neuveville 2 FR 1954 14 8 6 - - 3
Langenthal Lotzwilstr. 14A/16/Talstrasse 35 BE 1929 13 5 7 1 3
Laupen Bahnweg 2A-F/Zollgassli 1A-C/Murtenstr. 16C-E BE 2015 74 29 36 8 1 70
Munchenstein Baselstrasse 71 BL 1989 20 12 4 4 - 14
Suhr Suhreparkweg 2/4/6/8/Bernstr. Ost 50/562 AG 2018 93 41 49 3 - 29
Thun Obere Hauptgasse 78 BE 1959 1 - - - 1 8

Total gemischte Bauten




Autoplitze/ Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert SOLL-Mietertrag IST-Mietertrag Mietzinsausfall Leerstand
Ubrige in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in%
34 66 7'250'000 9'5652'000 487'060 478'402 1.78%
11 29 4"700'000 4'608'000 226'439 206'780 8.68%
38 58 6'314'497 6'636'000 335'332 319644 4.68%
32 62 11'640'000 12'558'000 586'171 563'181 3.92%
15 37 4'843'000 5'601'000 291'608 284'603 1'660 2.94%
25 41 5'429'280 5'192'000 276'141 237'866 13.86%
113 167 17'800'000 24'139'000 1'144'194 1'121'660 1.97%
20 37 4'800'000 5'678'000 318171 307'841 3.25%
4 16 2'236'000 2'661'000 150982 122202 19.06%
16 37 5'239'406 5'182'000 295'215 266'605 9.69%
34 48 Q9'627'000 10'352'000 473'053 469'653 0.72%
9 15 2'412'000 2'224'000 111300 103690 6.84%
23 37 4'100'000 6'239'000 295'006 294'956 0.02%
110 234 53'682'000 52'406'000 2'5688'359 1787717 8'138 31.25%
31 53 14'170'000 15'218'000 726'223 685'392 -8202 4.49%
16 30 3'690'900 4'112'000 229'656 225'747 1.70%
11 20 1'7560'000 2'232'000 133260 130520 2.06%
118 188 23'030'000 31'179'000 1'640'701 1'482'741 3.76%
17 29 2'659'000 2'710'000 181114 156'154 13.78%
80 124 15'025'000 18'237'000 938'455 891'804 497 %
25 53 5'285'000 7'233'000 368238 365019 0.87%
18 41 3'880'000 7'437'000 355314 349'434 1.65%
18 42 3'009'100 5'357'000 302418 290’5680 3.91%
36 148 25'020'000 34'762'000 1718722 1'707'772 1316 0.71%
562°'181'333 667114000 33'338'068 31'235'954 19’897 6.37%

36 148 25'020'000 34'762'000 1'718'722 1'707'772 1316 0.71%
25020000 34762000 1'718'722 1'707°'772 1316 0.71%

280 362 67'5600'000 68'356'000 3'126'250 2'880'159 7.87%
71 116 18'339'000 21'393'000 968395 908'887 537 6.20%
46 67 8'279'400 12'290'000 601'885 588'097 2.29%
4 21 3'995'000 4'388'000 228018 207018 8'455 12.92%

5 21 2'870'000 3'917'000 297'462 259'912 12.62%
209 353 63'300'000 71'142'000 3'615'804 3'276'061 6.82%
73 108 18'100'000 18'393'000 865'645 812065 6.18%
280 402 115'500'000 110'735'000 4'126'509 3'472'677 Q9'478 16.07%
4 13 3'040'000 3'263'000 225'045 1835625 18.45%
300'923°'400 313877000 13'954'913 12'588'402 18471 9.92%
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ort Strasse Kanton Baujahr Wohnungen Wohr grossen K z.
Zimmer  Objekte

<3 3-35 4-45 >5

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Bern Morgenstrassse 131 BE 1991 = = - = - 41
Bern Schwanengasse 10/12 BE 1958 - - - - - 25
Bern Steigerhubelstrasse 3 BE 1991 - - - - - 19
llanz Poststrasse 4/Glennerstr. 23/Bahnhofstr. 30 GR 2018 31 14 12 5 - 26
Lyss Bahnhofstr. 7-13/Bielstr. 14 BE 1985 41 19 10 12 - 66
Koniz Konizstrasse 157 BE 2010 - - - - - 1
Kriens Arsenalstrasse 21 LU 2001 - - - - - 8
Winterthur Im Haélderli 10 ZH 1991 - - - - - 14

Total kommerziell genutzte Liegenschaften

Bern Schwanengasse 10/12 BE 1958 - - - - 25
davon im Baurecht

Gesamttotal
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Moosseedorf Moosstrasse



Autopldtze/ Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert SOLL-Mietertrag IST-Mietertrag Mietzinsausfall Leerstand

Ubrige in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in%
203 244 42'250'000 42'467'000 2'829'166 2'108'076 -379 25.47%
- 25 23'220'000 26'493'000 1'565'778 1655778 0.00%
70 89 18'193'000 13'648'000 928'454 908290 217%
178 209 44'000'000 49'347'000 2'294'794 2'290'354 0.19%
142 249 32'500'000 37'978'000 2'045'945 1'938'169 1224 533%
12 13 1'870'000 2'361'000 157830 157'830 0.00%
99 107 10'887'000 14'168'000 846271 695'811 17.78%
121 135 16'610'000 18'181'000 987'133 961'713 2.58%
189'430'000 204'533'000 11'645°371 10616023 846 8.85%

- 25 23'220'000 26'493'000 16565778 1655778 0 0.00%
23'220°000 26'493'000 1'555'778 1'555'778 0 0.00%

1'138'404'022 1'272'329°000 59'978'194 55'480'221 39'214 7.56%
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Konolfingen Chisenmattweg
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Jahresbericht 2020 ~ §.6(0) ~ Anhang

Bewertungsbericht

1. Auftrag

Gemass Kollektivanlagegesetz (KAG, in Kraft seit 01.01.2007)
sind die von Immobilienfonds gehaltenen Liegenschaften
jahrlich per Abschluss des Geschaéftsjahres durch unab-
hangige Schatzungsexperten auf ihren aktuellen Marktwert
zu bewerten.

Die Liegenschaften des Immo Helvetic wurden per

31. Dezember 2020 von unabhangigen, von der FINMA
akkreditierten Schatzungsexperten einzeln bewertet, wobei
fur die Liegenschaften jeweils nach drei Jahren seit der
Erstbewertung oder im Falle einer erstmaligen Bewertung
durch einen Schatzungsexperten eine Besichtigung vor
Ort erfolgte.

Die akkreditierten Schatzungsexperten wurden dabeivon
der Fondsleitung mit der Bewertungsleitung beauftragt.
Dazu gehort die Koordination des gesamten Bewertungs-
prozesses mit Datenaufbereitung sowie Zusammenstellung
und Controlling der Ergebnisse der einzelnen Schatzungs-
experten. Die von der Fondsleitung beauftragten akkre-
ditierten Schatzungsexperten sind zustandig fur die
eigentliche Bewertung und Besichtigung der jeweiligen
Liegenschaften. Die BERNINVEST AG ist verantwortlich
fUr die Beschaffung der Unterlagen.

Die fur die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden
durch die Fondsleitung sowie die zustandigen Verwaltungs-
gesellschaften aufbereitet. Die Schatzungen basieren
einerseits auf der Beurteilung und Analyse dieser Unter-
lagen, turnusgemasser Besichtigungen vor Ort sowie der
Einschatzung der allgemeinen und spezifischen Markt-
situation je Liegenschaft. Die bei der FINMA akkreditierten
Schatzungsexperten haben das gesamte Mandat in
Abstimmung mit der Fondsleitung von der Definition der
Bewertungsparameter und der Eingabe der Daten in die
Bewertungssoftware Uber die eigentlichen Bewertungs-
arbeiten bis zum Controlling und zur Abgabe der Ergeb-
nisse neutral und nur dem Auftrag der unabhangigen
Bewertung verpflichtet durchgefthrt.

2. Bewertungsstandards

Die akkreditierten Schatzungsexperten bestatigten, dass
die Bewertungen den gesetzlichen Vorschriften des KAG
und der KKV sowie den Richtlinien der AMAS entsprechen
und ferner im Einklang stehen mit den branchenublichen
Bewertungsstandards. Die Bewertungen wurden einheit-
lich nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF-Me-
thode) bewertet. Der Marktwert wurde im Sinne eines «fair
value» definiert, d.h. des unter normalen Verhaltnissen im

aktuellen Marktumfeld wahrscheinlichen Verkaufspreises,
wie erin der Schweiz auch unter dem Begriff «Verkehrs-
wert» verstanden wird.

Liegenschaften, welche sich aktuell im Bau befinden,
wurden ebenfalls nach der Discounted-Cashflow-Methode
(DCF-Methode) bewertet.

3. Bewertungsmethoden

Die Bewertungen erfolgen nach der DCF-Methode. Dabei
wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller
in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten
Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro
Liegenschaft marktgerecht und risikoadjustiert, d.h. unter
BerUcksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken.
Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse
und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und Kostenposi-
tionen. Dem Schatzungsexperten stehen als Grundlagen
die Abrechnungswerte pro Liegenschaft sowie aktuelle
Marktinformationen zur Verfligung. Die Einschatzung und
Modellierung der zukinftigen Cashflows und damit der
wertbestimmenden Faktoren liegt in der Zustandigkeit der
akkreditierten Schatzungsexperten, ebenso die Fest-
legung des Diskontierungssatzes. Nach Abschluss der
Bewertungen durch die akkreditierten Bewertungsexper-
tenwird auf der Basis von Kennziffern und Kontrollwerten
ein Controlling der Bewertungsergebnisse durchgefuhrt,
womit massgebliche methodische Inkonsistenzen oder
grobe materielle Divergenzen mit angemessener Verlass-
lichkeit erkannt werden kénnen. Abschliessend werden die
Ergebnisse aller Einzelbewertungen von den Schatzungs-
experten zusammengestellt und in einem Portfoliobericht
zu Handen der Fondsleitung ausgewertet.

4. Bewertungsergebnisse

Fur das Bewertungsjahr 2020 wurde in der DCF-Bewertung
vom nominalen Diskontierungssatz auf das Modell vom
realen Diskontierungssatz umgestellt. Dieser Methoden-
wechsel beeinflusst das Bewertungsergebnis nicht.

Die jahrliche Inflation/Teuerung wird neu vollstandig im
Diskontierungszinssatz einkalkuliert (Zinssatz teuerungs-
korrigiert). Im Gegenzug bleiben die Zahlungsstrome
konstant. In der Vergangenheit (nominaler Diskontierungs-
zinssatz) wurden in der Bewertung die jahrlichen Zahlungs-
strome aufgrund der Inflation angepasst und mit dem
nominalen Zinssatz diskontiert.

Der durchschnittliche marktgewichtete reale Diskontie-
rungszinssatz der Bestandesliegenschaften (inkl. Zukaufe,



exkl. angefangene Bauten) per 31. Dezember 2020 wird mit
3.22 % ausgewiesen, wobei die Bandbreite der einzelnen
Liegenschaften zwischen 2.40 % bis 4.05 % liegt.

Die aktuelle Bruttorendite des gesamten Bestandesportfo-
lio liegt bei 4.98%. Der Verkehrswert des gesamten Grund-
besitzes des Immo Helvetic betragt per 31. Dezember 2020:

Gewichteter Gewichteter

Diskontie- Diskontie-

Marktwert rungssatz rungssatz

Liegenschaft in CHF (nominal) (real)
Gesamtes Portfolio  1272'329'000 422% 322%

Hinweis Covid-19

Aufgrund der ausserordentlichen Situation im Zusam-
menhang mit der Covid-19-Pandemie und den damit
verbundenen, noch nicht absehbaren Folgen fur die
Gesamtwirtschaft und den Immobilienmarkt ist die Be-
wertungsunsicherheit momentan erhoht. Es ist derzeit
schwierig abzuschéatzen, welche Auswirkungen die Pande-
mie in nachster Zukunft auf den Immobilienmarkt haben
wird. Aufgrund der Zusammensetzung des Portfolios und
unter BerUcksichtigung der bisher erkennbaren Auswir-
kungen der Pandemie, ergeben sich im Moment keine
wesentlichen Wertveranderungen.

5. Unabhingigkeit und Vertraulichkeit

Die akkreditierten Schatzungsexperten bestatigen inre
Unabhangigkeit und garantieren die vertrauliche Be-
handlung von Informationen im Zusammenhang mit dem
Bewertungsmandat.

Die Bewertungsexperten
Bern, 20. Februar 2021

Thomas Graf Thomas Welti Mathias Rychener
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Bericht der

Priifgesellschaft

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen
Priifgesellschaft zur Jahresrechnung

Als kollektivanlagengesetzliche Prufgesellschaft haben wir
die beiliegende Jahresrechnung (Seiten 5, 42-49) des An-
lagefonds Immo Helvetic, bestehend aus der Vermogens-
rechnung und der Erfolgsrechnung, den Angaben Uber
die Verwendung des Erfolges, der Offenlegung der Kosten
sowie den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1Bst. b-h
und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes
(KAG) fur das am 31. Dezember 2020 abgeschlossene
Geschaftsjahr gepruft.

Verantwortung des Verwaltungsrates

der Fondsleitung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fur die Aufstellung
der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit dem schwei-
zerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden
Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt
verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Aus-
gestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines
internen Kontrollsystems, mit Bezug auf die Aufstellung der
Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Anga-
ben als Folge von Verstossen oder Irrtimern ist. DartUber
hinaus ist der Verwaltungsrat der Fondsleitung fur die
Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vornahme angemessener
Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen
Priifgesellschaft

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung
ein Prufungsurteil Uber die Jahresrechnung abzugeben.
Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prufungsstan-
dards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir
die Prafung so zu planen und durchzufthren, dass wir hin-
reichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung
frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfuhrung von Prufungs-
handlungen zur Erlangung von Prufungsnachweisen fur die
in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sons-
tigen Angaben. Die Auswahl der Prufungshandlungen liegt
im pflichtgeméassen Ermessen des Prufers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben
in der Jahresrechnung als Folge von Verstossen oder
Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beruck-
sichtigt der PrUfer das interne Kontrollsystem, soweit es
fur die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist,
um die den Umstanden entsprechenden Prufungshand-
lungen festzulegen, nicht aber um ein Prafungsurteil Uber

die Existenz und Wirksamkeit des internen Kontrollsystems
abzugeben. Die Prufung umfasst zudem die Beurteilung
der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungs-
methoden, der Plausibilitat der vorgenommenen Schat-
zungen sowie eine WUrdigung der Gesamtdarstellung der
Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prufungsnachweise eine ausreichende und an-
gemessene Grundlage fur unser Prufungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung
fur das am 31. Dezember 2020 abgeschlossene Geschafts-
jahr dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den
dazugehdrigen Verordnungen sowie dem Prospekt mit
integriertem Fondsvertrag.

Berichterstattung aufgrund weiterer
gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen
an die Zulassung sowie an die Unabhangigkeit gemass
Revisionsaufsichtsgesetz erfullen und keine mit unserer
Unabhéangigkeit nicht vereinbare Sachverhalte vorliegen.

Ernst & Young AG
Bern, 26. Marz 2021

Sandor Frei
Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)

Yves Lauber
Zugelassener Revisionsexperte
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Teil 1: Prospekt

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, der
vereinfachte Prospekt und der letzte Jahres- bzw.
Halbjahresbericht (falls nach dem letzten Jahresbe-
richt veroffentlicht) sind Grundlage fur alle Zeichnun-
gen von Anteilen des Immobilienfonds.

Gultigkeit haben nur Informationen, die im Prospekt,
im vereinfachten Prospekt oder im Fondsvertrag ent-
halten sind.

1. INFORMATIONEN UBER DEN IMMOBILIENFONDS

1.1 Allgemeine Angaben zum Immobilienfonds

Der Immo Helvetic ist ein Anlagefonds schweizeri-
schen Rechts der Art "Immobilienfonds" geméss Bun-
desgesetz uber die kollektiven Kapitalanlagen vom
23. Juni 2006. Der Immo Helvetic ist aus dem ehema-
ligen Mi-Fonds (CH) Immo A entstanden. Der Fonds-
vertrag wurde von der BERNINVEST AG als Fondslei-
tung aufgestellt und mit Zustimmung der Bank J.
Safra Sarasin AG als Depotbank der Eidgendssischen
Bankenkommission unterbreitet und von dieser am
19. Oktober 2008 genehmigt.

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanla-
gevertrag (Fondsvertrag), in dem sich die Fondslei-
tung verpflichtet, den Anlegerl nach Massgabe der
von ihm erworbenen Fondsanteile am Immobilien-
fonds zu beteiligen und diesen gemass den Bestim-
mungen von Gesetz und Fondsvertrag selbstandig
und im eigenen Namen zu verwalten. Die Depotbank
nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz und
Fondsvertrag Ubertragenen Aufgaben am Fondsver-
trag teil.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unter-
teilt.

1.2 Anlageziel und Anlagepolitik des Immobili-
enfonds

1.2.1  Anlageziel

Das Anlageziel des Immo Helvetic besteht hauptsach-
lich in der langfristigen Substanzerhaltung der beste-
henden Immobilien, im Erwerb von bestehenden Im-
mobilienanlagen sowie in der Erstellung bzw. Finan-
zierung von Immobilien. Die Investitionen erfolgen ge-
zielt in den ausgewahlten Regionen, wobei der Stand-
ortwahl und den Praferenzen der Mieterschaft hochste
Beachtung geschenkt wird. Die Immobilien befinden
sich in den Kantonen Aargau, Basel-Landschaft, Ba-
sel-Stadt, Bern, Fribourg, Genf, Graubtinden, Luzern,
St. Gallen, Solothurn, Thurgau, Wallis, Waadt und Zu-
rich. Eine geografische Ausdehnung der Investitionen
auf weitere Kantone der ganzen Schweiz wird laufend
gepruft.

1 Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechts-
spezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger,

Mit einer aktiven Neubautatigkeit soll das Woh-
nungsangebot dynamisch an die sich andernde
Nachfrage im Wohnungsmarkt angepasst werden.
Zusatzlich kdnnen bestehende Liegenschaften re-
noviert werden, um an attraktiven Lagen Wohnun-
gen zu angemessenen Mietzinsen anbieten zu kdn-
nen.

1.2.2 Anlagepolitik

Dieser Immobilienfonds investiert in erster Linie in
Immobilienwerte und Immobilienprojekte in der gan-
zen Schweiz inklusiv Zugehor und andere gemass
Fondsvertrag zulassige Anlagen. Miteigentum ist als
Immobilienwert zuldssig, sofern die Fondsleitung ei-
nen beherrschenden Einfluss austiben kann.

Zudem wird angestrebt, einen nachhaltigen und an-
gemessenen Ertrag auszuschutten.

1.2.3 Die wesentlichen Risiken

Die wesentlichen Risiken des Immobilienfonds kon-

nen wie folgt erlautert werden:

- Veranderungen der Kapitalmarkt- und Hypothe-
karzinsen

- Veranderung des Angebots und der Nachfrage
nach Immobilienobjekte.

- Erstellen von Bauten: Mit dem Erstellen von
Bauten, insbesondere bei Grossprojekten, sind
alle inh&renten Risiken (Qualitats-. Kosten- und
Terminrisiken) einer Bauplanung und Bauaus-
fuhrung verbunden. Zudem kdnnen die Investiti-
onen bis zur Fertigstellung erhebliche Mittel Uber
einen langeren Zeitraum erfordern und es kann
langere Zeit dauern, bis diese Bauten einen Er-
trag abwerfen.

- Umweltrisiken: Die Fondsleitung pruft die Immo-
bilien und Projekte beim Erwerb auf umweltrele-
vante Risiken. Die Mdglichkeit von unbekannten,
erst nach dem Kauf zu Tage tretenden Altlasten
kann aber nicht ausgeschlossen werden.

- Veranderungen des schweizerischen Immobili-
enmarkts: Zyklische Schwankungen von Ange-
bot und Nachfrage kénnen sowohl auf dem Mie-
ter- als auch auf dem Eigentimermarkt auftre-
ten. Diese Schwankungen missen nicht notwen-
digerweise mit der allgemeinen konjunkturellen
Entwicklung einhergehen. Uberangebote kénnen
zu einer Reduktion der Mietertréage und der Im-
mobilienpreise, eine Verknappung des Angebots
dagegen zu deren Erhéhung fuhren. Zudem ist
nicht auszuschliessen, dass die Wertentwicklung
von Immobilien je nach ihrem Standort sehr un-
terschiedlich ausfallt.

- Bewertung der Immobilien: Die Bewertung von
Immobilien ist von zahlreichen Faktoren abhén-
gig (wie z.B. Mietzinsentwicklung, Bonitétsrisi-
ken der Mieter, Leerstandrisiken) und unterliegt
nicht zuletzt einer gewissen subjektiven Ein-
schéatzung dieser Faktoren. Die vom Fonds per
jeweiligen Stichtag festgelegten und von den

verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten grundsétzlich fur beide
Geschlechter



unabhéngigen Schatzungsexperten gepriften
Werte der Liegenschaften kénnen deshalb von
dem bei einem Verkauf der Liegenschaft zu erzie-
lenden Preis abweichen. Der Verkaufspreis richtet
sich jeweils nach Angebot und Nachfrage zum
Zeitpunkt des Verkaufs.

- Anderung von Gesetzen und Vorschriften und un-
genigender Liquiditat im schweizerischen Immobi-
lienmarkt.

Dazu ist zu beachten, dass die bhisherige Kursentwick-
lung keine Garantie fiir die zukiinftige Wertverande-
rung ist.

124 Der Einsatz von Derivaten

Die Fondsleitung kann Derivate im Hinblick auf eine
effiziente Verwaltung des Fondsvermdégens einsetzen.
Diese durfen jedoch auch unter ausserordentlichen
Marktverhaltnissen nicht zu einer Abweichung von
den Anlagezielen beziehungsweise zu einer Verande-
rung des Anlagecharakters des Fonds fuihren. Die
Fondsleitung darf Derivate ausschliesslich zur Absi-
cherung von Zins-, Wéhrungs- und Marktrisiken ein-
setzen. Es durfen insbes. folgende Derivat-Grundfor-
men verwendet werden: Call-oder Put-Optionen,
Swaps und Termingeschafte (Futures und Forwards),
wie sie im Fondsvertrag naher beschrieben sind (vgl.
§ 12), sofern deren Basiswerte geméass Anlagepolitik
als Anlage zulassig sind. Die Derivate kénnen an ei-
ner Borse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offen stehenden Markt gehandelt oder OTC
(Over-the-Counter) abgeschlossen sein. Derivate un-
terliegen neben dem Markt- auch dem Gegenparteiri-
siko, d.h. dem Risiko, dass die Vertragspartei ihren
Verpflichtungen nicht nachkommen kann und dadurch
einen finanziellen Schaden verursacht. Der Einsatz
dieser Instrumente darf auch unter ausserordentlichen
Marktverhaltnissen weder eine Hebelwirkung (sog.
Leverage) auf das Fondsvermdgen austiben noch ei-
nem Leerverkauf entsprechen.

Detaillierte Angaben zum Anlageziel des Immobilien-
fonds, der Anlagepolitik und deren Beschrankungen
sind im Fondsvertrag (vgl. Teil ll, 8§ 7-12) enthalten.

1.3 Profil des typischen Anlegers

Die Anteile des Immo Helvetic sind eine mittel- bis
langfristige Kapitalanlage, welche fur alle Anleger als
Beimischung zu den bestehenden Finanzanlagen
bzw. als Alternative zur Direktanlage in Immobilien ge-
eignet sind. Der Wert des Fonds richtet sich nach dem
jeweiligen Marktwert der Anlagen. Anderungen der
Immobilienwerte, Schwankungen der Zinssatze, deren
Auswirkungen auf die Entwicklung der Mietzinsein-
nahmen sowie andere marktspezifische und gesetzli-
che Faktoren kdnnen den Wert der Fondsanteile be-
einflussen. Eine mittlere Risikoféhigkeit und die Be-
reitschaft die Anteile mittelfristig zu halten, bilden das
ideale Anlegerprofil.

1.4 Fir den Immobilienfonds relevante
Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine
Rechtspersonlichkeit. Er unterliegt grundsatzlich
weder einer Ertrags- noch einer Kapitalsteuer. Eine
Ausnahme bilden Immobilienfonds mit direktem
Grundbesitz. Die Ertrage aus direktem Grundbesitz
unterliegen gemass dem Bundesgesetz tber die di-
rekte Bundessteuer der Besteuerung beim Fonds
selbst und sind dafiir beim Anteilinhaber steuerfrei.
Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz sind
ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertragen
abgezogene eidgendssische Verrechnungssteuer
kann von der Fondsleitung fir den Immobilienfonds
vollumfanglich zurtickgefordert werden.

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds
(an in der Schweiz und im Ausland domizilierte An-
leger) unterliegen der eidgendssischen Verrech-
nungssteuer (Quellensteuer) von 35%. Die je mit
separatem Coupon ausgeschdtteten Ertrage und
Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz und Kapi-
talgewinne aus der Verdusserung von Beteiligungen
und Ubrigen Vermdgenswerten unterliegen keiner
Verrechnungssteuer.

In der Schweiz domizilierte Anleger kénnen die in
Abzug gebrachte Verrechnungssteuer durch Dekla-
ration in der Steuererklarung resp. durch separaten
Verrechnungssteuerantrag zurtickfordern.

Im Ausland domizilierte Anleger kénnen die Ver-
rechnungssteuer nach dem allféllig zwischen der
Schweiz und ihrem Domizilland bestehenden Dop-
pelbesteuerungsabkommen zurtickfordern. Bei feh-
lendem Abkommen besteht keine Rickforderungs-
moglichkeit.

Die steuerlichen Ausfuihrungen gehen von der der-
zeit bekannten Rechtslage und Praxis aus. Ande-
rungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw.
Erlasse und Praxis der Steuerbehdrden bleiben
ausdriicklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die ubrigen steuerlichen Aus-

wirkungen fur den Anleger beim Halten bzw. Kaufen
oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach
den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland

des Anlegers.

2.  INFORMATIONEN UBER DIE FONDSLEITUNG
2.1 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Fur die Fondsleitung ist die BERNINVEST AG ver-
antwortlich. Seit der Griindung im Jahre 1962 als
Aktiengesellschaft ist die Fondsleitung mit Sitz in
Bern im Fondsgeschéft tatig.

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der
Fondsleitung betragt am 31. Dezember 2020
CHF 1 Mio. Das Aktienkapital ist in Namenaktien
eingeteilt und zu 100 % einbezahlt.



Die BERNINVEST AG ist eine 100%ige Tochtergesell-
schaft der Vaudoise Asset Management AG, welche
wiederum von der Vaudoise Versicherungen Holding
AG gehalten wird.

Verwaltungsrat

» Reto Kuhn, Prasident

» Christoph Borgmann, Vizepréasident
- Betrand de Sénépart, Mitglied

Geschéftsleitung
° Nunzio Lo Chiatto, Vorsitzender der GL
e  Dejan Dukov, Mitglied der GL

Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz per

31. Dezember 2020 zwei Immobilienfonds als kollek-
tive Kapitalanlagen, wobei sich die Summe der ver-
walteten Vermdgen auf CHF 1581 Mio. belief.

2.2 Delegation weiterer Teilaufgaben

Die Fondsleitung hat in der Regel die operative Ver-
waltung der Liegenschaften an externe Immobilienver-
waltungen delegiert. Zurzeit sind die Liegenschafts-
verwaltungen an folgende Firmen beauftragt: Adimmo
AG, Akineta Immobilien AG, Cogestim SA, CSL Im-
mobilien AG, Goldinger Immobilien AG, GRIBI Bewirt-
schaftung AG, H&B Real Estate AG, Immoschwab
AG, KONImmo AG, Naef Immobilier SA, Niederer AG
und Robert Pfister AG. Alle Liegenschaftsverwaltun-
gen zeichnen sich durch Ihre langjéhrigen Erfahrun-
gen von Immobilienverwaltungen aus.

2.3 Ausubung von Mitgliedschafts- und Glaubi-
gerrechten

Die Fondsleitung bt die mit den Anlagen der verwal-
teten Fonds verbundenen Mitgliedschafts- und Glaubi-
gerrechte unabhéngig und ausschliesslich im Inte-
resse der Anleger aus. Die Anleger erhalten auf
Wunsch bei der Fondsleitung Auskunft tiber die Aus-
Ubung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschéften ist es der Fonds-
leitung freigestellt, die Mitgliedschafts- und Glaubiger-
rechte selber auszutiben oder die Austibung an die
Depotbank oder Dritte zu delegieren.

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen
der Anleger nachhaltig tangieren kdnnten, wie na-
mentlich bei der Austibung von Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechten, welche der Fondsleitung als Aktio-
narin oder Glaubigerin der Depotbank oder sonstiger
ihr nahestehender juristischer Personen zustehen, bt
die Fondsleitung das Stimmrecht selber aus oder er-
teilt ausdriickliche Weisungen. Sie darf sich dabei auf
Informationen abstitzen, die sie von der Depotbank,
dem Portfolio Manager, der Gesellschaft oder Dritten
erhélt oder aus der Presse erféahrt.

Der Fondsleitung ist es freigestellt, auf die Austubung
der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte zu verzich-
ten.

3. INFORMATIONEN UBER DIE DEPOTBANK

Depotbank ist die Bank J. Safra Sarasin AG, Basel.
Sie ist eine Schweizer Privatbank mit Standorten in
Europa und Asien. lhre Hauptaktivitdten umfassen

die Anlageberatung und die Vermdgensverwaltung
fur private und institutionelle Kunden sowie das An-
lagefondsgeschéft. Anlagestiftungen, Corporate Fi-
nance und Finanzanalyse erganzen das Dienstleis-
tungsangebot.

Die Depotbank kann Dritt- und Sammelverwahrer im
In- und Ausland mit der Aufbewahrung des Fonds-
vermdgens beauftragen, soweit dies im Interesse ei-
ner sachgerechten Verwahrung liegt. Fir Finanzin-
strumente darf die Ubertragung nur an beaufsich-
tigte Dritt- oder Sammelverwahrer erfolgen. Davon
ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an ei-
nem Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte
Dritt- oder Sammelverwahrer nicht mdglich ist, wie
insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschrif-
ten oder der Modalitaten des Anlageprodukts. Die
Dritt- und Sammelverwahrung bringt es mit sich,
dass die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpa-
pieren nicht mehr das Allein-, sondern nur noch das
Miteigentum hat. Sind die Dritt- und Sammelverwah-
rer Uberdies nicht beaufsichtigt, so dirften sie orga-
nisatorisch nicht den Anforderungen geniigen, wel-
che an Schweizer Banken gestellt werden. Bei einer
Drittverwahrung im Ausland sind zudem die Rechts-
vorschriften und Usanzen des jeweiligen Verwah-
rungsortes anwendbar.

Die Depotbank haftet fiir den durch den Beauftrag-
ten verursachten Schaden, sofern sie nicht nach-
weisen kann, dass sie bei der Auswabhl, Instruktion
und Uberwachung die nach den Umsténden gebo-
tene Sorgfalt angewendet hat.

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehdrden als
,Participating Foreign Financial Institution“ (PFFI) im
Sinne der Sections 1471 — 1474 des U.S. Internal
Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance
Act, einschliesslich diesbezlglicher Erlasse,
,FATCA*) angemeldet (GIIN:
IPRKWG.00000.LE.756).

Bank J. Safra Sarasin AG, Elisabethenstrasse 62,
4051 Basel

4. INFORMATIONEN UBER DRITTE

4.1 Zahlstellen

Zahlstellen sind: Bank J. Safra Sarasin AG, Elisabe-

thenstrasse 62, 4051 Basel, sowie deren
Geschaftsstellen in der Schweiz.



4.2  Vertriebstrager

Mit dem Vertrieb des Immobilienfonds sind folgende
Institute beauftragt worden:

e  Migros Bank AG, Seidengasse 12, 8021 Zrich,
sowie deren Geschéftsstellen in der Schweiz.

° Bank J. Safra Sarasin AG, Elisabethenstrasse
62, 4051 Basel, sowie deren
Geschaftsstellen in der Schweiz

Die Fondsleitung ist berechtigt, weitere bewilligte Ver-
triebstrager im Sinne des Bundesgesetzes Uber die
kollektiven Kapitalanlagen (KAG) vom 23. Juni 2006
mit dem Vertrieb des Anlagefonds zu beauftragen.

4.3 Prifgesellschaft

Als Priifgesellschaft amtet die Ernst & Young AG,
Schanzenstrasse 4A, 3001 Bern

4.4  Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichts-

behorde folgende unabhéangige Schatzungsexperten

beauftragt:

e  Thomas Graf, eidg. dipl. Immobilien-Treuhander,
Bern

e  Thomas Welti, MAS UZH Real Estate, Zurich

° Mathias Rychener, Architekt FH / Immobilienbe-
werter CAS FH, Bern

Die Schéatzungsexperten zeichnen sich aus durch ihre
langjahrige Erfahrung in der Bewertung von Immobi-
lien. Die genaue Ausfuhrung des Auftrages regelt ein
zwischen der BERNINVEST AG und den Schatzungs-
experten abgeschlossener Auftrag.

5. WEITERE INFORMATIONEN

5.1 Nitzliche Hinweise

Valorennummer 277 010

Kotierung/Handel Hauptsegment der SIX
Swiss Exchange

Rechnungsjahr 1. Januar bis

31. Dezember

Rechnungseinheit Schweizer Franken
Anteile Inhabertitel; Stiickelung:
1 Anteil

Verwendung der Ertrdge  Ausschuttung der Ertrage
innerhalb von vier Monaten
nach Abschluss des Rech-
nungsjahres

5.2 Bedingungen fur die Ausgabe und Rick-
nahme von Fondsanteilen sowie Handel

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich. Sie
darf nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung
bestimmt die Anzahl der neu auszugebenden An-
teile, das Bezugsverhéltnis fiir die bisherigen Anle-
ger, die Emissionsmethode fir das Bezugsrecht und
die Ubrigen Bedingungen in einem separaten Emis-
sionsprospekt.

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das
Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhaltung ei-
ner Kundigungsfrist von 12 Monaten kiindigen. Die
Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen
die wéahrend eines Rechnungsjahres gekindigten
Anteile vorzeitig zurtickzahlen (vgl. 8 17 Ziff. 2
Fondsvertrag). Falls der Anleger die vorzeitige
Ruickzahlung wiinscht, so hat er dies bei der Kiindi-
gung schriftlich zu verlangen. Die ordentliche wie
auch die vorzeitige Riickzahlung erfolgt innerhalb
von zwei Monaten nach Abschluss des Rechnungs-
jahres

(vgl. 8 5 Ziff. 5 Fondsvertrag).

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird
zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres
und bei jeder Ausgabe von Anteilen berechnet.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus
dem Verkehrswert des Fondsvermégens, vermin-
dert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilien-
fonds sowie um die bei einer allfélligen Liquidation
des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden
Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf
befindlichen Anteile.

Der Ausgabepreis ergibt sich wie folgt: im Hinblick
auf die Ausgabe berechneter Nettoinventarwert, zu-
zlglich der Nebenkosten (Handéanderungssteuern,
Notariatskosten, Gebuhren, marktkonforme Courta-
gen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds im
Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten Be-
trages erwachsen und zuztglich der Ausgabekom-
mission. Die Hohe der Nebenkosten und der Ausga-
bekommission ist aus der nachfolgenden ziff. 5.3
ersichtlich.

Der Rucknahmepreis ergibt sich wie folgt: im Hin-
blick auf die Riickgabe berechneter Nettoinventar-
wert, abzliglich der Nebenkosten, die dem Immobili-
enfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines
dem gekundigten Anteil entsprechenden Teils der
Anlagen erwachsen und abzuglich der Riicknahme-
kommission. Die Hohe der Nebenkosten und der
Rucknahmekommission ist aus der nachfolgenden
Ziff. 5.3 ersichtlich.

Ausgabe- und Rucknahmepreis werden auf einen
Schweizer Franken gerundet.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buch-
massig gefuhrt.



Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen borsli-
chen Handel der Immobilienfondsanteile tber die
Bank J. Safra Sarasin AG, Basel, sicher.

Die Fondsleitung verdffentlicht den Verkehrswert des
Fondsvermdgens und den sich daraus ergebenden In-
ventarwert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Be-
kanntgabe an die mit dem regelmassigen bdrslichen
Handel der Anteile betraute Bank oder den damit be-
trauten Effektenhandler in den Publikationsorganen.

5.3 Vergutungen und Nebenkosten

Vergitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger
(Auszug aus 8 18 des Fondsvertrags)

Ausgabekommission zugunsten der

Fondsleitung héchstens 4.0 %
Die Fondsleitung hat fiir die Emission vom Mai 2020
lediglich CHF 1000000 oder 2.75% der Ausgabe-
kommission in Rechnung gestellt und die nicht bené-
tigten Mittel dem Fonds zugewiesen.

Riucknahmekommission zugunsten der
Fondsleitung héchstens 2.0 %
Im Jahr 2020 erfolgte keine Riicknahme von Anteilen.

Nebenkosten zugunsten des Fondsvermdgens, die
dem Fonds aus der Anlage des einbezahlten Betra-
ges bzw. dem Verkauf von Anlagen erwachsen (8 17
Ziff. 4 des Fondsvertrags)

Die Nebenkosten werden bei der tranchenweise Aus-
gabe von Anteilen im jeweiligen Emissionsprospekt
aufgefuhrt. Bei der Riicknahme von Anteilen werden
die Nebenkosten in der entsprechenden Abrechnung
ausgewiesen. Es werden hochstens 3,0 % als Neben-
kosten dem Fonds belastet.

Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fonds-
vermoégens (Auszug aus 8 19 des Fondsvertrags)

Verwaltungskommission der Fondsleitung
(des Gesamtfondsvermdogens) max. 0.25 % p.a.

Diese wird verwendet fiir die Leitung, das Asset Ma-
nagement und den Vertrieb des Immobilienfonds.

Depotbankkommission der Depotbank
(des Nettofondsvermdgens) max. 0.10% p.a.

Diese wird verwendet fur die Aufbewahrung des
Fondsvermdgens, die Besorgung des Zahlungsver-
kehrs, die Auszahlung des Jahresertrages an die An-
leger und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages
aufgefuhrten Aufgaben der Depotbank.

Zusétzlich konnen dem Immobilienfonds die weiteren
in § 19 des Fondsvertrags aufgefuhrten Verguitungen
und Nebenkosten in Rechnung gestellt werden.

Die effektiv angewandten Satze sind jeweils aus dem
Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.

Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fonds-
vermdgen belasteten Kosten (Total Expense Ratio,
TER) betrug:

TERRrer GAV TERRrer MV
2018: 0.60 % 0.72%
2019: 0.60 % 0.73%
2020: 0.61 % 0.74 %

Diese Kennzahl erlaubt dem Anleger den direkten
Vergleich mit anderen Immobilienfonds.

Gebihrenteilungsvereinbarungen und geldwerte
Vorteile (“soft commissions®)

Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenteilungsverein-
barungen geschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen beziig-
lich so genannten “soft commissions” geschlossen.

5.4 Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen Gber den Immobilienfonds
sind im letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht ent-
halten.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, der ver-
einfachte Prospekt und die Jahres- bzw. Halbjahres-
berichte kénnen bei der Fondsleitung, der Depot-
bank und allen Vertriebstragern kostenlos bezogen
werden.

Bei einer Fondsvertragsénderung, einem Wechsel
der Fondsleitung oder der Depotbank sowie der
Auflésung des Immobilienfonds erfolgt die Verof-
fentlichung durch die Fondsleitung auf der Seite von
Swiss Fund Data AG (www.swissfunddata.ch).
Veroffentlichung des Nettoinventarwertes erfolgt fur
jeden Tag, an welchem Ausgaben und Ricknah-
men von Fondsanteilen getatigt werden. Die Bor-
senkurse werden taglich in der Neuen Ziricher Zei-
tung (NZZ) publiziert.

5.5 Versicherungen der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds be-
findlichen Immobilien sind grundsatzlich gegen
Feuer- und Wasserschaden sowie Schaden infolge
haftpflichtrechtlich relevanter Ursachen versichert.
Mietertragsausfalle als Folgekosten von Feuer- und
Wasserschéaden sind in diesem Versicherungs-
schutz eingeschlossen. Nicht versichert sind jedoch
Erdbebenschaden und deren Folgen.



5.6 Verkaufsrestriktionen

Bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen dieses
Immobilienfonds im Ausland kommen die dort gelten-
den Bestimmungen zur Anwendung.

a) Fur folgende Lander liegt eine Vertriebsbewilli-
gung vor: Schweiz

b) Anteile dieses Immobilienfonds dirfen innerhalb
der USA weder angeboten, verkauft noch ausge-
liefert werden.

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegen-
Uber naturlichen oder juristischen Personen in be-
stimmten Landern und Gebieten den Verkauf, die Ver-
mittlung oder Ubertragung von Anteilen untersagen o-
der beschréanken.

5.7 Ausfihrliche Bestimmungen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum
Beispiel die Bewertung des Fondsvermdgens, die Auf-
fuhrung sdmtlicher dem Anleger und dem Immobilien-
fonds belasteten Vergutungen und Nebenkosten so-
wie die Verwendung des Erfolges gehen im Detail aus
dem Fondsvertrag hervor.



Teil 2: Fondsvertrag

l. GRUNDLAGEN

8§81 Bezeichnung; Firmaund Sitz von
Fondsleitung und Depotbank

1. Unter der Bezeichnung Immo Helvetic besteht ein
vertraglicher Anlagefonds der Art Immobilienfonds
(der "Immobilienfonds") im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m.
Art. 58 ff. des Bundesgesetzes Uber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG).

2. Fondsleitung ist die BERNINVEST AG, in Bern.

3. Depotbank ist die Bank J. Safra Sarasin AG, Ba-
sel.

. RECHTE UND PFLICHTEN DER
VERTRAGSPARTEIEN

8§ 2 Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anlegern einerseits
und Fondsleitung sowie Depotbank andererseits wer-
den durch den vorliegenden Fondsvertrag und die ein-
schlagigen Bestimmungen der Kollektivanlagenge-
setzgebung geordnet.

8§ 3 Die Fondsleitung

1. Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds
fur Rechnung der Anleger selbsténdig und in eigenem
Namen. Sie entscheidet insbesondere uber die Aus-
gabe von Anteilen, die Anlagen und deren Bewertung.
Sie berechnet den Nettoinventarwert und setzt Aus-
gabe- und Ricknahmepreise sowie Gewinnausschiit-
tungen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds ge-
hérenden Rechte geltend.

2. Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterlie-
gen der Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie
handeln unabhéngig und wahren ausschliesslich die
Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatori-
schen Massnahmen, die fur eine einwandfreie Ge-
schéaftsfuhrung erforderlich sind. Sie gewéhrleisten
eine transparente Rechenschaftsablage und informie-
ren angemessen uber diesen Immobilienfonds. Sie le-
gen samtliche den Anlegern direkt oder indirekt belas-
teten Gebuhren und Kosten sowie deren Verwendung
offen; Uber die Entschadigungen fir den Vertrieb kol-
lektiver Kapitalanlagen in Form von Provisionen,
Courtagen und anderen geldwerten Vorteilen infor-
mieren sie die Anleger vollstandig, wahrheitsgetreu
und verstandlich.

3. Die Fondsleitung kann die Anlageentscheide so-
wie Teilaufgaben delegieren, soweit dies im Interesse
einer sachgerechten Verwaltung liegt. Sie beauftragt
ausschliesslich Personen, die fiir die einwandfreie
Ausfiihrung der Aufgabe qualifiziert sind, und stellt die

Instruktion sowie Uberwachung und Kontrolle der
Durchfiihrung des Auftrages sicher.

Fur Handlungen der Beauftragten haftet die Fonds-
leitung wie flr eigenes Handeln.

Die Anlageentscheide durfen nur an Vermdgensver-
walter delegiert werden, die einer anerkannten Auf-
sicht unterstehen.

Verlangt das auslandische Recht eine Vereinbarung
Uber Zusammenarbeit und Informationsaustausch
mit den auslandischen Aufsichtsbehdrden, so darf
die Fondsleitung die Anlageentscheide nur an einen
Vermdgensverwalter im Ausland delegieren, wenn
eine solche Vereinbarung zwischen der FINMA und
den fur die betreffenden Anlageentscheide relevan-
ten auslandischen Aufsichtsbehdrde besteht.

4. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der De-
potbank eine Anderung dieses Fondsvertrages bei
der Aufsichtsbehdrde zur Genehmigung einreichen
(siehe § 26).

5. Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds
mit anderen Immobilienfonds geméass den Bestim-
mungen von § 24 vereinigen oder gemass den
Bestimmungen von § 25 auflésen.

6. Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den §
18 und 19 vorgesehenen Vergutungen, auf Befrei-
ung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger
Erfullung ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf
Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erflllung die-
ser Verbindlichkeiten gemacht hat.

7. Die Fondsleitung haftet dem Anleger dafur,
dass die Immobiliengesellschaften, die zum Immobi-
lienfonds gehoren, die Vorschriften des KAG und
des Fondsvertrags einhalten.

8. Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und
die ihnen nahestehenden natirlichen und juristi-
schen Personen dirfen vom Immobilienfonds keine
Immobilienwerte Gbernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehorde kann in begriindeten Einzel-
fallen Ausnahmen vom Verbot von Geschéaften mit
nahestehenden Personen bewilligen, wenn die Aus-
nahme im Interesse der Anleger ist und zusatzlich
zur Schéatzung der standigen Schatzungsexperten
des Immobilienfonds ein von diesen beziehungs-
weise deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung
sowie der Depotbank des Immobilienfonds unab-
hangiger Schatzungsexperte die Marktkonformitat
des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwer-
tes sowie der Transaktionskosten bestatigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fonds-

leitung einen Bericht mit Angaben zu den einzelnen
Ubernommenen oder Ubertragenen Immobilienwer-

ten und deren Wert am Stichtag der Ubernahme o-

der Abtretung, mit dem Schéatzungsbericht der stan-
digen Schatzungsexperten sowie dem Bericht Uber

die Marktkonformitéat des Kaufs- oder



Verkaufspreises des unabhangigen Schatzungsexper-
ten im Sinne von Art. 32a Abs. 1 Bst. ¢ KKV.

Die Priifgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prii-
fung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen
Treuepflicht bei Immobilienanlagen.

Die Fondsleitung erwahnt im Jahresbericht des Immo-
bilienfonds die bewilligten Geschéafte mit nahestehen-
den Personen.

8§84 Die Depotbank

1. Die Depotbank bewahrt das Fondsvermégen auf,
insbesondere die unbelehnten Schuldbriefe sowie die
Aktien der Immobiliengesellschaften. Sie besorgt die
Ausgabe und Ricknahme der Fondsanteile sowie den
Zahlungsverkehr fir den Immobilienfonds. Fir die lau-
fende Verwaltung von Immobilienwerten kann sie
Konten von Dritten fihren lassen.

2. Die Depotbank gewabhrleistet, dass ihr bei Ge-
schaften, die sich auf das Vermdgen des Immobilien-
fonds beziehen, der Gegenwert innert der tblichen
Fristen Ubertragen wird. Sie benachrichtigt die Fonds-
leitung, falls der Gegenwert nicht innert der Ublichen
Frist erstattet wird, und fordert von der Gegenpartei
Ersatz fur den betroffenen Vermdgenswert, sofern
dies moglich ist.

3. Die Depotbank fuhrt die erforderlichen Aufzeich-
nungen und Konten so, dass sie jederzeit die ver-
wahrten Vermdgensgegenstande der einzelnen Anla-
gefonds voneinander unterscheiden kann.

Die Depotbank prift bei Vermégensgegenstanden,
die nicht in Verwahrung genommen werden kdnnen,
das Eigentum der Fondsleitung und fuhrt dartiber Auf-
zeichnungen.

4. Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen
der Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie
handeln unabhéngig und wahren ausschliesslich die
Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatori-
schen Massnahmen, die fur eine einwandfreie Ge-
schéftsfuhrung erforderlich sind. Sie gewéahrleisten
eine transparente Rechenschaftsablage und informie-
ren angemessen uber diesen Immobilienfonds. Sie le-
gen samtliche den Anlegern direkt oder indirekt belas-
teten Gebuhren und Kosten sowie deren Verwendung
offen; Uber Entschadigungen fiir den Vertrieb kollekti-
ver Kapitalanlagen in Form von Provisionen, Courta-
gen und anderen geldwerten Vorteilen informieren sie
die Anleger vollstandig, wahrheitsgetreu und ver-
standlich.

5. Die Depotbank ist fir die Konto- und Depotfuh-
rung des Immobilienfonds verantwortlich, kann aber
nicht selbststandig Uber dessen Vermogen verfigen.

6. Die Depotbank kann Dritt- und Sammelverwahrer
im In- oder Ausland mit der Aufbewahrung des Fonds-
vermdgens beauftragen, soweit dies im Interesse ei-
ner sachgerechten Verwahrung liegt. Sie prift und
Uberwacht, ob der von ihr beauftragte Dritt- oder Sam-
melverwahrer:

a) Uber eine angemessene Betriebsorgani-
sation, finanzielle Garantien und die fach-
lichen Qualifikationen verflgt, die fir die
Art und die Komplexitat der Vermégens-
gegenstande, die ihm anvertraut wurden,
erforderlich sind;

b) einer regelméssigen externen Prufung un-
terzogen und damit sichergestellt wird,
dass sich die Finanzinstrumente in sei-
nem Besitz befinden;

c) die von der Depotbank erhaltenen Vermo-
gensgegenstande so verwahrt, dass sie
von der Depotbank durch regelmassige
Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeu-
tig als zum Fondsvermdgen gehérend
identifiziert werden konnen;

d) die fur die Depotbank geltenden Vorschrif-
ten hinsichtlich der Wahrnehmung ihrer
delegierten Aufgaben und der Vermei-
dung von Interessenkonflikten einhalt.

Die Depotbank haftet fur den durch den Beauftrag-
ten verursachten Schaden, sofern sie nicht nach-
weisen kann, dass sie bei der Auswahl, Instruktion
und Uberwachung die nach den Umstéanden gebo-
tene Sorgfalt angewendet hat. Der Prospekt enthalt
Ausfiihrungen zu den mit der Ubertragung der Auf-
bewahrung auf Dritt- und Sammelverwahrer verbun-
denen Risiken.

Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung im
Sinne des vorstehenden Absatzes nur an beaufsich-
tigte Dritt- oder Sammelverwahrer erfolgen. Davon
ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an ei-
nem Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte
Dritt- oder Sammelverwahrer nicht moglich ist, wie
insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvorschrif-
ten oder der Modalitaten des Anlageprodukts. Die
Anleger sind im Prospekt Uber die Aufbewahrung
durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder Sammelver-
wahrer zu informieren.

7. Die Depotbank sorgt dafiir, dass die Fondslei-
tung das Gesetz und den Fondsvertrag beachtet.
Sie prift, ob die Berechnung des Nettoinventarwer-
tes und der Ausgabe- und Rucknahmepreise der
Anteile sowie die Anlageentscheide Gesetz und
Fondsvertrag entsprechen und ob der Erfolg nach
Massgabe des Fondsvertrags verwendet wird. Fir
die Auswahl der Anlagen, welche die Fondsleitung
im Rahmen der Anlagevorschriften trifft, ist die De-
potbank nicht verantwortlich.

8. Die Depotbank hat Anspruch auf die in den 88
18 und 19 vorgesehenen Vergutungen, auf Befrei-
ung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger
Erfullung ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf
Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erflllung die-
ser Verbindlichkeiten gemacht hat.



9. Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die
ihnen nahe stehenden natirlichen und juristischen
Personen dirfen vom Immobilienfonds keine Immobi-
lienwerte Gbernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehorde kann in begriindeten Einzelfal-
len Ausnahmen vom Verbot von Geschéaften mit nahe-
stehenden Personen bewilligen, wenn die Ausnahme
im Interesse der Anleger ist und zusétzlich zur Schéat-
zung der standigen Schatzungsexperten des Immobi-
lienfonds ein von diesen beziehungsweise deren Ar-
beitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depot-
bank des Immobilienfonds unabhéngiger Schatzungs-
experte die Marktkonformitat des Kaufs- und Ver-
kaufspreises des Immobilienwertes sowie der Trans-
aktionskosten bestatigt.

Die Priifgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Pri-
fung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen
Treuepflicht bei Immobilienfonds.

85 Die Anleger
1. Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt.

2. Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und
der Einzahlung in bar eine Forderung gegen die
Fondsleitung auf Beteiligung am Vermdgen und am
Ertrag des Immobilienfonds. Die Forderung der Anle-
ger ist in Anteilen begriindet.

3. Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von
ihnen gezeichneten Anteils in den Immobilienfonds
verpflichtet. lhre personliche Haftung fiir Verbindlich-
keiten des Immobilienfonds ist ausgeschlossen.

4. Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jeder-
zeit Auskunft Uber die Grundlagen fur die Berechnung
des Nettoinventarwertes pro Anteil. Machen die Anle-
ger ein Interesse an ndheren Angaben Uber einzelne
Geschéfte der Fondsleitung wie die Ausiibung von
Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder Uber das
Riskmanagement geltend, so erteilt ihnen die Fonds-
leitung auch daruber jederzeit Auskunft. Die Anleger
kénnen beim Gericht am Sitz der Fondsleitung verlan-
gen, dass die Prifgesellschaft oder eine andere sach-
verstandige Person den abklarungsbediirftigen Sach-
verhalt untersucht und ihnen darliber Bericht erstattet.

5. Die Anleger kénnen den Fondsvertrag jeweils auf
das Ende eines Rechnungsjahres unter Einhaltung ei-
ner Kindigungsfrist von 12 Monaten kiindigen und die
Auszahlung ihres Anteils am Immobilienfonds in bar
verlangen.

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingun-
gen die wahrend eines Rechnungsjahrs gekindigten
Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig zurtick-
zahlen (vgl. § 17 Ziff. 2).

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Riickzahlung
erfolgen innerhalb von zwei Monaten nach Abschluss
des Rechnungsjahres.

6. Die Anteile eines Anlegers missen durch die
Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank

zum jeweiligen Rucknahmepreis zwangsweise zu-
rickgenommen werden, wenn:

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanz-
platzes, namentlich zur Bekampfung der
Geldwascherei, erforderlich ist;

b) der Anleger die gesetzlichen oder vertrag-
lichen Voraussetzungen zur Teilnahme an
diesem Immobilienfonds nicht mehr erfllt.

7. Zusatzlich kénnen die Anteile eines Anlegers
durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der
Depotbank zum jeweiligen Riicknahmepreis
zwangsweise zurlickgenommen werden, wenn:

a) die Beteiligung des Anlegers am Immaobili-
enfonds geeignet ist, die wirtschaftlichen
Interessen der tbrigen Anleger massge-
blich zu beeintrachtigen, insbesondere
wenn die Beteiligung steuerliche Nachteile
fur den Immobilienfonds im In- oder Aus-
land zeitigen kann;

b)  Anleger ihre Anteile in Verletzung von
Bestimmungen eines auf sie anwendba-
ren in- oder auslandischen Gesetzes, die-
ses Fondsvertrags oder des Prospekts er-
worben haben oder halten.

c) eine durch Split oder Fusion im Interesse
der Anleger entstandene Anteilsfraktion
im Gesamtbestand eines Anlegers liegt.

Auf den Inhaber lautende und als Wertpapiere aus-
gestaltete Anteilscheine sind bis zum 31. Dezember
2015 der Fondsleitung oder deren Beauftragten zu
prasentieren, um in buchmassige Anteile getauscht
zu werden. Soweit am 31. Dezember 2015 noch
physische Inhaberanteile bestehen, erfolgt eine
zwangsweise Rucknahme gemass 8§ 5 Ziff. 6. Diese
wird analog einer vorzeitigen Ruckzahlung im Sinne
von § 17 Ziff. 2 behandelt. Es wird innerhalb von
zwei Monaten nach Abschluss des Rechnungsjah-
res ein den Anteilscheinen entsprechender Betrag
im Gegenwert in Schweizer Franken fur die betref-
fenden Anleger hinterlegt.

Die Ricknahme hat ohne weitere Kommissionen
und Gebuhren zu erfolgen. Beabsichtigt die Fonds-
leitung, von diesem Recht Gebrauch zu machen,
sind die Anleger mindestens einen Monat vor der
Rucknahme mittels einmaliger Publikation in den
Publikationsorganen davon in Kenntnis zu setzten
und die Aufsichtsbehdrde und die Priufgesellschaft
vorgangig zu informieren.

8 6 Anteile und Anteilsklassen

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der De-
potbank und Genehmigung der Aufsichtsbehorde je-
derzeit verschiedene Anteilsklassen schaffen, auf-
heben oder vereinigen. Alle Anteilsklassen berechti-
gen zur Beteiligung am ungeteilten Fondsvermogen,
welches seinerseits nicht segmentiert ist. Diese Be-
teiligung kann aufgrund klassenspezifischer Kosten-
belastungen oder Ausschuttungen oder aufgrund
klassenspezifischer Ertrége unterschiedlich ausfal-
len und die verschiedenen Anteilsklassen kdnnen
deshalb einen unterschiedlichen Nettoinventarwert



pro Anteil aufweisen. Fir klassenspezifische Kosten-
belastungen haftet das Vermdgen des Immobilien-
fonds als Ganzes.

2. Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von
Anteilsklassen wird in den Publikationsorganen be-
kannt gemacht. Nur die Vereinigung gilt als Anderung
des Fondsvertrages im Sinne von § 26.

3. Die verschiedenen Anteilsklassen kénnen sich
namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Referenzwah-
rung, Wahrungsabsicherung, Ausschiittung oder The-
saurierung der Ertrage, Mindestanlage sowie Anleger-
kreis unterscheiden.

Vergitungen und Kosten werden nur derjenigen An-
teilsklasse belastet, der eine bestimmte Leistung zu-
kommt. Vergutungen und Kosten, die nicht eindeutig
einer Anteilsklasse zugeordnet werden kdnnen, wer-
den den einzelnen Anteilsklassen im Verhaltnis zum
Fondsvermdgen belastet.

4. Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen
unterteilt.

5. Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buch-
massig gefuhrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die
Aushandigung eines auf den Namen oder auf den In-
haber lautenden Anteilscheines zu verlangen.

[Il.  RICHTLINIEN DER ANLAGEPOLITIK
A. Anlagegrundsatze
§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

1. Beider Auswahl der einzelnen Anlagen und zur
Umsetzung der Anlagepolitik geméass § 8 beachtet die
Fondsleitung im Sinne einer ausgewogenen Risi-
koverteilung die nachfolgend aufgefihrten Grundsatze
und prozentualen Beschrénkungen. Diese beziehen
sich auf das Fondsvermoégen zu Verkehrswerten und
sind sténdig einzuhalten.

2. Werden die Beschrankungen durch Marktveran-
derungen uberschritten, so mussen die Anlagen unter
Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb einer
angemessenen Frist auf das zuléssige Mass zurlck-
gefuihrt werden. Werden Beschrankungen in Verbin-
dung mit Derivaten gemass § 12 nachstehend durch
eine Veranderung des Deltas verletzt, so ist der ord-
nungsgemasse Zustand unter Wahrung der Interes-
sen der Anleger spatestens innerhalb von drei Bank-
werktagen herzustellen.

88 Anlagepolitik

1. Die Fondsleitung investiert das Vermdgen dieses
Immobilienfonds in Immobilienwerte in der ganzen
Schweiz. Der Immo Helvetic hélt die Immobilien in in-
direktem Grundbesitz.

2. Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zuge-
lassen:

a. Grundstucke einschliesslich Zugehdor

Als Grundstiicke gelten:

- Wohnbauten

- Kommerziell genutzte Liegenschaften

- Bauten mit gemischter Nutzung

- Stockwerkeigentum

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und an-
gefangene Bauten; Unbebaute Grund-
stiicke mussen erschlossen und fir eine
umgehende Uberbauung geeignet sein
sowie Uber eine rechtskraftige Baubewil-
ligung fiir deren Uberbauung verfiigen.
Mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten
muss vor Ablauf der Glltigkeitsdauer der
jeweiligen Baubewilligung begonnen
werden koénnen.

- Baurechtsgrundstticke

Gewdhnliches Miteigentum an Grundstu-

cken ist zulassig, sofern die Fondsleitung

einen beherrschenden Einfluss ausiiben

kann, d.h. wenn sie tUber die Mehrheit der

Miteigentumsanteile und Stimmen verfligt.

b. Anteile an andern schweizerischen Immo-
bilienfonds sowie schweizerischen Immobi-
lieninvestmentgesellschaften und -zertifi-
kate, die an einer Borse oder an einem an-
deren geregelten, dem Publikum offen ste-
henden Markt gehandelt werden.

c. Beteiligungen an und Forderungen gegen
Immobiliengesellschaften, deren Zweck
einzig der Erwerb und Verkauf oder die
Vermietung und Verpachtung eigener
Grundstuicke ist, sofern mindestens zwei
Drittel ihres Kapitals und der Stimmen im
Immobilienfonds vereinigt sind.

d. Schuldbriefe oder andere vertragliche
Grundpfandrechte.

3. Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Fonds
Bauten erstellen lassen. Sie darf in diesem Fall fur
die Zeit der Vorbereitung, des Baus oder der Ge-
baudesanierung der Ertragsrechnung des Immobili-
enfonds fur Bauland und angefangene Bauten einen
Bauzins zum marktublichen Satz gutschreiben, so-
fern dadurch die Kosten den geschatzten Verkehrs-
wert nicht tUbersteigen.

4. Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von § 19
Anteile an Zielfonds erwerben, die unmittelbar oder
mittelbar von ihr selbst oder von einer Gesellschaft
verwaltet werden, mit der sie durch gemeinsame
Verwaltung oder Beherrschung oder durch eine di-
rekte oder indirekte Beteiligung des Kapitals oder
der Stimmen verbunden ist.

89 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und
kurzfristig verfugbare Mittel

1. Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der
Verbindlichkeiten einen angemessenen Teil des
Fondsvermégens in kurzfristigen festverzinslichen
Effekten oder in kurzfristig verfigbaren Mitteln hal-
ten. Sie darf diese Effekten und Mittel in der Rech-
nungseinheit des Immobilienfonds sowie in anderen



Wahrungen, auf welche die Verbindlichkeiten lauten,
halten.

2. Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kre-
dite, Verpflichtungen aus dem Geschaftsgang sowie
samtliche Verpflichtungen aus gekiindigten Anteilen.

3. Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten For-
derungsrechte mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit bis
zu 12 Monaten.

4. Als kurzfristig verfigbare Mittel gelten Kasse,
Post- und Bankguthaben auf Sicht und Zeit mit Lauf-
zeiten bis zu 12 Monaten sowie fest zugesagte Kredit-
limiten einer Bank bis zu 10% des Nettofondsvermo-
gens. Die Kreditlimiten sind der Héchstgrenze der zu-
lassigen Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

5. Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvor-
haben kénnen festverzinsliche Effekten mit einer Lauf-
zeit oder Restlaufzeit von bis zu 24 Monaten gehalten
werden.

B. Anlagetechniken und —instrumente

8 10 Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschéfte.
§ 11 Pensionsgeschafte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschéfte.

§ 12 Derivate

1. Die Fondsleitung darf Derivate ausschliesslich
zur Absicherung von Zins-, Wéhrungs- und Marktrisi-
ken einsetzen. Sie sorgt dafir, dass der Einsatz von
Derivaten in seiner 6konomischen Wirkung auch unter
ausserordentlichen Marktverhaltnissen nicht zu einer
Abweichung von den in diesem Fondsvertrag, im
Prospekt und im vereinfachten Prospekt genannten
Anlagezielen bzw. zu einer Veranderung des Anla-
gecharakters des Anlagefonds flhrt.

2. Der Einsatz von Derivaten ist auf engagementre-
duzierende Positionen beschrankt und ist in seiner
o6konomischen Wirkung dem Verkauf eines Basiswer-
tes bzw. der Reduktion einer Verpflichtung (Kreditauf-
nahme) @hnlich. Das Risikomessverfahren entspricht
einem modifizierten Commitment-Ansatz |. Der Ein-
satz der Derivate bt somit weder eine Hebelwirkung
auf das Fondsvermdgen aus noch entspricht dieser
einem Leerverkauf.

Die Fondsleitung muss jederzeit in der Lage sein, die
mit Derivaten verbundenen Liefer- und Zahlungsver-
pflichtungen nach Massgabe der Kollektivanlagenge-
setzgebung aus dem Fondsvermdgen zu erfillen.

3.  Es dirfen nur Derivat-Grundformen verwendet
werden. Diese umfassen:
a) Call- oder Put-Optionen, deren Wert bei Ver-
fall linear von der positiven oder negativen
Differenz zwischen dem Verkehrswert des

Basiswerts und dem Ausuibungspreis ab-
hangt und null wird, wenn die Differenz das
andere Vorzeichen hat;

b) Swaps, deren Zahlungen linear und pfad-
unabhangig vom Wert des Basiswertes o-
der einem absoluten Betrag abhéngen;

c) Termingeschafte (Futures und Forwards),
deren Wert linear vom Wert des Basiswer-
tes abhangt.

a) Die mit engagementreduzierenden Deriva-
ten eingegangenen Verpflichtungen mus-
sen unter Vorbehalt von Bst. b und d dau-
ernd durch die dem Derivat zu Grunde lie-
genden Basiswerte gedeckt sein.
b) Eine Deckung mit anderen Anlagen als
den Basiswerten ist bei engagement-redu-
zierenden Derivaten zuléssig, die auf einen
Index lauten, welcher
- von einer externen, unabhangigen
Stelle berechnet wird;

- fur die als Deckung dienenden Anlagen
reprasentativ ist;

- in einer adaquaten Korrelation zu die-
sen Anlagen steht.

c) Die Fondsleitung muss jederzeit uneinge-
schrankt Gber die Basiswerte oder Anlagen
verfiigen kénnen. Basiswerte oder Anlagen
kénnen gleichzeitig als Deckung fiir meh-
rere engagementreduzierende Derivate
herangezogen werden, wenn diese ein
Markt-, ein Zins-, oder ein Wahrungsrisiko
beinhalten und sich auf die gleichen Basis-
werte beziehen.

d) Ein engagementreduzierendes Derivat
kann bei der Berechnung der entsprechen-
den Basiswerte mit dem «Delta» gewichtet
werden.

5. Die Fondsleitung kann sowohl standardisierte
als auch nicht standardisierte Derivate einsetzen.
Sie kann die Geschafte mit Derivaten an einer
Bdrse, an einem anderen geregelten, dem Publikum
offen stehenden Markt oder OTC (Over-the-Coun-
ter) abschliessen.

6.

a) Die Fondsleitung darf OTC-Geschafte nur
mit beaufsichtigten Finanzintermediéaren
abschliessen, welche auf diese Geschafts-
arten spezialisiert sind und eine einwand-
freie Durchfiihrung des Geschéftes ge-
wahrleisten. Handelt es sich bei der Ge-
genpartei nicht um die Depotbank, hat ers-
tere oder der Garant das von der Kol-
lektivanlagengesetzgebung vorgeschrie-
bene Mindestrating gemass Art. 33 KKV-
FINMA aufzuweisen.

b) Ein OTC-Derivat muss zuverlassig und
nachvollziehbar bewertet und jederzeit
zum Verkehrswert veraussert, liquidiert o-
der durch ein Gegengeschéft glattgestellt
werden koénnen.



c) Istfurein OTC abgeschlossenes Derivat kein
Marktpreis erhéltlich, so muss der Preis je-
derzeit anhand von Bewertungsmodellen, die
angemessen und in der Praxis anerkannt
sind, auf Grund des Verkehrswerts der Ba-
siswerte nachvollziehbar sein. Dariiber hin-
aus mussen vor einem Abschluss konkrete
Offerten von mindestens zwei moglichen Ge-
genparteien eingeholt und muss unter Be-
riicksichtigung des Preises, der Bonitat, der
Risikoverteilung und des Dienstleistungsan-
gebots der Gegenparteien das vorteilhafteste
Angebot akzeptiert werden. Der Abschluss
und die Preisbestimmung sind nachvollzieh-
bar zu dokumentieren.

7. Beider Einhaltung der gesetzlichen und vertrag-
lichen Anlagebeschrankungen (Maximal- und Mini-
mallimiten) sind die Derivate nach Massgabe der Kol-
lektivanlagengesetzgebung zu bericksichtigen.

8.  Der Prospekt enthalt weitere Angaben:

- zur Bedeutung von Derivaten im Rahmen der

Anlagestrategie;
- zu den Auswirkungen der Derivatverwen-
dung auf das Risikoprofil des Anlagefonds;
- zu den Gegenparteirisiken von Derivaten

§ 13 Aufnahme und Gewé&hrung von Krediten

Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Immobilien-
fonds keine Kredite gewahren, mit Ausnahme von
Forderungen gegen Immobiliengesellschaften des Im-
mobilienfonds, Schuldbriefe oder andere vertragliche
Grundpfandrechte.

§ 14 Belastung der Grundsticke

1. Die Fondsleitung darf Grundstiicke verpfanden
und die Pfandrechte zur Sicherung Ubereignen.

2. Die Belastung aller Grundstticke darf jedoch im
Durchschnitt einen Drittel des Verkehrswertes nicht
Ubersteigen. Zur Wahrung der Liquiditét kann die Be-
lastung vorubergehend und ausnahmsweise auf die
Halfte des Verkehrswertes erhoht werden, sofern die
Interessen der Anleger gewahrt bleiben. Wahrend der
bis zum 28. Februar 2018 geltenden Ubergangsfrist
darf bei bestehenden Immobilienfonds die Belastung
aller Grundstiicke die Hélfte der Verkehrswerte nicht
Uberschreiten.

C. Anlagebeschrankungen
§ 15 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

1. Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nut-
zungsart, Alter, Bausubstanz und Lage zu verteilen.

2. Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstu-
cke zu verteilen. Siedlungen, die nach den gleichen
baulichen Grundséatzen erstellt worden sind, sowie

aneinander grenzende Parzellen gelten als ein ein-
ziges Grundstick.

3. Der Verkehrswert eines Grundstticks darf nicht
mehr als 25% des Fondsvermdgens betragen.

4. Im weiteren beachtet die Fondsleitung bei der
Verfolgung der Anlagepolitik geméss § 8 folgende
Anlagebeschrankungen bezogen auf das Fondsver-
mogen:

a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte,
und angefangene Bauten bis héchstens
30%;

b) Baurechtsgrundstucke bis htchstens 30%;

¢) Schuldbriefe und andere vertragliche
Grundpfandrechte bis héchstens 10%;

d) Bis zu 25 % des Fondsvermdgens dirfen
in Anteile von anderen schweizerischen
Immobilienfonds gemass Art 58 ff. KAG so-
wie in Aktien von in der Schweiz bérsenko-
tierten Immobilieninvestmentgesellschaften
mit Sitz in der Schweiz investiert werden.
Im Rahmen dieser Ziffer kdnnen ausdrick-
lich auch Anteile von Immobilienfonds ge-
mass Art 58 ff. KAG erworben werden,
welche von der BERNINVEST AG oder ei-
ner ihr nahestehenden Gesellschaft ver-
waltet werden.

e) Die Anlagen nach Buchstaben a und b vor-
stehend zusammen bis héchstens 40%.

IV. BERECHNUNG DES NETTOINVENTARWERTES
SOWIE AUSGABE UND RUCKNAHME VON AN-
TEILEN UND SCHATZUNGSEXPERTEN

§ 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und
Beizug von Schéatzungsexperten

1. Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds
wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungs-
jahres sowie bei jeder Ausgabe von Anteilen, in
Schweizer Franken berechnet.

2. Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes
Rechnungsjahrs sowie bei der Ausgabe von Antei-
len den Verkehrswert der zum Immobilienfonds ge-
hérenden Grundstiicke durch unabhéngige Schat-
zungsexperten uUberprifen. Dazu beauftragt die
Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbe-
hérde mindestens zwei naturliche oder eine juristi-
sche Person als unabhangige Schatzungsexperten.
Die Besichtigung der Grundstticke durch die Schét-
zungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu
wiederholen. Bei Erwerb/Verausserung von Grund-
stiicken lasst die Fondsleitung die Grundstticke vor-
gangig schatzen. Bei Verausserungen ist eine neue
Schétzung nicht nétig, sofern die bestehende Schat-
zung nicht alter als 3 Monate ist und sich die Ver-
haltnisse nicht wesentlich geéndert haben.

3. An einer Borse oder an einem anderen geregel-
ten, dem Publikum offen stehenden Markt gehan-
delte Anlagen sind mit den am Hauptmarkt



bezahlten aktuellen Kursen zu bewerten. Andere An-
lagen oder Anlagen, fiir die keine aktuellen Kurse ver-
fugbar sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei
sorgfaltigem Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung
wahrscheinlich erzielt wirde. Die Fondsleitung wendet
in diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrswertes an-
gemessene und in der Praxis anerkannte Bewer-
tungsmodelle und -grundsétze an.

4. Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ih-
rem Ricknahmepreis bzw. Nettoinventarwert bewer-
tet. Werden sie regelmassig an einer Bérse oder an
einem anderen geregelten, dem Publikum offen ste-
henden Markt gehandelt, so kann die Fondsleitung
diese gemass Ziff. 3 bewerten.

5. Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effek-
ten, welche nicht an einer Borse oder an einem ande-
ren geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt
gehandelt werden, wird wie folgt bestimmt: Der Be-
wertungspreis solcher Anlagen wird, ausgehend vom
Nettoerwerbspreis, unter Konstanthaltung der daraus
berechneten Anlagerendite, sukzessiv dem Rickzah-
lungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen
der Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage
der einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite ange-
passt. Dabei wird bei fehlendem aktuellem Marktpreis
in der Regel auf die Bewertung von Geldmarktinstru-
menten mit gleichen Merkmalen (Qualitat und Sitz des
Emittenten, Ausgabewéahrung, Laufzeit) abgestellt.

6. Post- und Bankguthaben werden mit ihrem For-
derungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei
wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder
der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage fur Bank-
guthaben auf Zeit den neuen Verhaltnissen ange-
passt.

7. Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich
aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermin-
dert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilien-
fonds sowie um die bei einer allfalligen Liquidation
des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden
Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf be-
findlichen Anteile.

8. Die Bewertungen der Liegenschaften fur den
Fonds erfolgen nach der Discounted-Cashflow-Me-
thode (DCF). Dabei wird der Marktwert einer Immobi-
lie durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden,
auf den Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt.
Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft marktge-
recht und risikoadjustiert, d.h. unter Berticksichtigung
ihrer individuellen Chancen und Risiken.

9. Die Bewertung der Grundstlicke fir den Immobili-
enfonds erfolgt nach der aktuellen SFAMA Richtlinie
fur die Immobilienfonds.

10. Die Bewertung angefangener Bauten erfolgt nach
dem Verkehrswertprinzip. Die Fondsleitung lasst die
angefangene Bauten, welche zu Verkehrswerten auf-
gefuihrt werden, auf den Abschluss des Rechnungs-
jahres schatzen.

§ 17 Ausgabe und Ricknahme von Anteilen so-
wie Handel

1. Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich,
doch darf sie nur tranchenweise erfolgen. Die
Fondsleitung bietet neue Anteile zuerst den bisheri-
gen Anlegern an.

2. Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Uberein-
stimmung mit § 5 Ziff. 5. Die Fondsleitung kann die
wahrend eines Rechnungsjahrs gekiindigten Anteile
nach Abschluss desselben vorzeitig zurlickzahlen,
wenn:

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schrift-
lich verlangt;

b) samtliche Anleger, die eine vorzeitige
Ruckzahlung gewiinscht haben, befriedigt
werden kénnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank oder
einen Effektenhandler einen regelméssigen borsli-
chen oder ausserbdrslichen Handel der Immobilien-
fondsanteile sicher. Der Prospekt regelt die Einzel-
heiten.

3. Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile
basiert auf dem gemass § 16 berechneten Nettoin-
ventarwert je Anteil.

4. Bei der Ausgabe werden zum Nettoinventar-
wert die Nebenkosten (Handanderungssteuern, No-
tariatskosten, Gebuhren, marktkonforme Courtagen,
Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds im Durch-
schnitt aus der Anlage des einbezahlten Betrages
erwachsen, zugeschlagen. Bei der Riicknahme wer-
den vom Nettoinventarwert die Nebenkosten, die
dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Ver-
kauf eines dem gekiindigten Anteil entsprechenden
Teils der Anlagen erwachsen, abgezogen. Der je-
weils angewandte Satz ist aus dem Prospekt und
dem vereinfachten Prospekt ersichtlich. Ausserdem
kann bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen
zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission
gemass § 18 zugeschlagen resp. eine Riicknahme-
kommission geméss § 18 vom Nettoinventarwert
abgezogen werden. Ausgabe- und Ricknahmepreis
werden auf einen Schweizer Franken gerundet.

5. Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile
jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeichnung o-
der Umtausch von Anteilen zurlickweisen.

6. Die Fondsleitung kann im Interesse der Ge-
samtheit der Anleger die Rickzahlung der Anteile
vorlibergehend und ausnahmsweise aufschieben,
wenn:

a) ein Markt, welcher Grundlage fiir die Be-
wertung eines wesentlichen Teils des
Fondsvermdgens bildet, geschlossen ist o-
der wenn der Handel an einem solchen
Markt beschrankt oder ausgesetzt ist;

b) ein politischer, wirtschaftlicher, militari-
scher, monetéarer oder anderer Notfall vor-
liegt;

c) wegen Beschréankungen des Devisenver-
kehrs oder Beschrankungen sonstiger



Ubertragungen von Vermogenswerten Ge-
schéfte fur den Immobilienfonds undurchfihr-
bar werden;

d) zahlreiche Anteile gekiindigt werden und
dadurch die Interessen der brigen Anleger
wesentlich beeintrachtigt werden kénnen.

7. Die Fondsleitung teilt den Entscheid Uber den
Aufschub unverzuglich der Prufgesellschaft, der Auf-
sichtshehdrde sowie in angemessener Weise den An-
legern mit.

8. Solange die Rickzahlung der Anteile aus den un-
ter Ziff. 5 Bst. a bis ¢ genannten Griinden aufgescho-
ben ist, findet keine Ausgabe von Anteilen statt.

V. VERGUTUNGEN UND NEBENKOSTEN

§ 18 Vergutungen und Nebenkosten zulasten der
Anleger

1. Beider Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger
eine Ausgabekommission zugunsten der Fondslei-
tung, der Depotbank und/oder von Vertriebstragern im
In- und Ausland von zusammen Maximum 4,0 % des
Nettoinventarwertes belastet werden. Der effektiv an-
gewandte Satz ist aus dem Prospekt und dem verein-
fachten Prospekt ersichtlich.

2. Bei der Rucknahme von Anteilen kann dem Anle-
ger eine Rucknahmekommission zugunsten der
Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertriebs-
tragern im In- und Ausland von zusammen Maximum
2,0 % des Nettoinventarwerts belastet werden. Der ef-
fektiv angewandte Satz ist aus dem Prospekt und
dem vereinfachten Prospekt ersichtlich.

3. Beider Ausgabe und Rucknahme von Anteilen
erhebt die Fondsleitung zudem zugunsten resp. zulas-
ten des Fondsvermégens die Nebenkosten, die dem
Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des
einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines
dem gekundigten Anteil entsprechenden Teils der An-
lagen erwachsen (vgl. § 17 Ziff. 3).

§ 19 Vergutungen und Nebenkosten zulasten des
Fondsvermdgens

1. Fdir die Leitung des Immobilienfonds und der Im-
mobiliengesellschaften, das Asset Management und
den Vertrieb des Immobilienfonds stellt die Fondslei-
tung zulasten des Immobilienfonds eine Kommission
von jahrlich maximal 0,25 % des Gesamtfondsvermo-
gens in Rechnung, die pro rata temporis bei jeder Be-
rechnung des Nettoinventarwertes dem Fondsvermo-
gen belastet und jeweils pro Quartal ausbezahit wird
(Verwaltungskommission).

Der effektiv angewandte Satz der Verwaltungskom-
mission ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbe-
richt ersichtlich.

2. Fur die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die
Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilien-
fonds, die Auszahlung des Jahresertrages an die

Anleger und die sonstigen in § 4 aufgefuhrten Auf-
gaben der Depotbank belastet die Depotbank dem
Immobilienfonds eine Kommission von jahrlich 0,1
% des Nettoinventarwertes, die pro rata temporis
bei jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem
Fondsvermégen belastet und jeweils halbjahrlich
ausbezahlt wird (Depotbankkommission).

Der effektiv angewandte Satz der Depotbankkom-
mission ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahres-
bericht ersichtlich.

3. Firdie Auszahlung des Jahresertrages an die
Anleger belastet die Depotbank dem Immobilien-
fonds keine Kommission.

4. Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem

Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die

ihnen in Ausfiihrung des Fondsvertrages entstan-

den sind:

a. Kosten fiir den An- und Verkauf von Immobilien-
anlagen, namentlich marktibliche Courtagen,
Anwaltshonorare und Notargebihren, Mutations-
gebihren;

b. Abgaben der Aufsichtsbehorde fir die Grin-
dung, Anderung, Auflésung oder Vereinigung
des Immobilienfonds;

c. Jahresgebihr der Aufsichtsbehdrde;

d. Honorare der Priifgesellschatft fiir die jahrliche
Priifung sowie fuir Bescheinigungen im Rahmen
von Griindungen, Anderungen, Auflésung oder
Vereinigungen des Immobilienfonds;

e. Honorare fur Rechts- und Steuerberater im Zu-
sammenhang mit Griindungen, Anderungen,
Aufldsung oder Vereinigung des Immobilien-
fonds sowie der allgemeinen Wahrnehmung der
Interessen des Immobilienfonds und seiner An-
leger;

f. Kosten fur die Publikation des Nettoinventarwer-
tes des Immobilienfonds sowie samtliche Kosten
fur Mitteilungen an die Anleger einschliesslich
der Ubersetzungskosten, welche nicht einem
Fehlverhalten der Fondsleitung zuzuschreiben
sind;

g. Kosten fur den Druck juristischer Dokumente so-
wie Jahres- und Halbjahresberichte des Immobi-
lienfonds;

h. Kosten fur eine allféllige Eintragung des Immobi-
lienfonds bei einer ausléndischen Aufsichtsbe-
horde, namentlich von der ausléandischen Auf-
sichtsbehérde erhobene Kommissionen, Uber-
setzungskosten sowie die Entschadigung des
Vertreters oder der Zahlstelle im Ausland;

i. Kosten im Zusammenhang mit der Ausiibung
von Stimmrechten oder Glaubigerrechten durch
den Immobilienfonds, einschliesslich der Hono-
rarkosten fur externe Berater;

j.  Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im

Namen des Immobilienfonds eingetragenem
geistigen Eigentum oder mit Nutzungsrechten
des Immobilienfonds;

k. alle Kosten, die durch die Ergreifung ausseror-
dentlicher Schritte zur Wahrung der Anlegerinte-
ressen durch die Fondsleitung, den



Vermogensverwalter kollektiver Kapitalanlagen o-
der die Depotbank verursacht werden.

Weiter kann die Fondsleitung im Rahmen von Art. 37
Abs. 2 KKV folgende Nebenkosten dem Fondsvermo-
gen belasten:

e  Kosten fir Service- und Infrastrukturdienstleis-
tungen;

e  Kosten fiir den Beizug weiterer externer Exper-
ten, sofern die zu machenden Abklarungen/Beur-
teilungen den Interessen der Anleger dienen;

e  Honorar der unabhéngigen Schatzungsexperten
sowie allfalliger weiterer Experten;

e  Anwalts- und Gerichtskosten im Zusammenhang
mit der Geltendmachung von Rechten und For-
derungen, welche dem Immobilienfonds zu-
stehen bzw. im Zusammenhang mit der Abwehr
von Rechten und Forderungen, welche gegen
den Immobilienfonds geltend gemacht werden;

e  Lohne, Sozialleistungen und 6ffentlich-rechtliche
Abgaben fur die Hauswarte, Concierge und Hei-
zer oder ahnliches;

e  Gebihren, die im Zusammenhang mit einer all-
falligen Kotierung und/oder Kapitalerhéhung des
Immobilienfonds anfallen;

e  Fur die Bemihungen bei der Erstellung von Bau-
ten, bei Renovationen und Umbauten belastet
die Fondsleitung dem Immobilienfonds eine
Kommission von maximal 2,5 % der Baukosten;

° Fur die Bemuhungen beim Kauf und Verkauf von
Grundstuicken belastet die Fonds-leitung dem Im-
mobilienfonds eine Entschadigung von maximal
1,5 % des Kauf- bzw. des Verkaufspreises, so-
fern damit nicht ein Dritter beauftragt wird;

e Als Entschadigung fur die Verwaltung der einzel-
nen Liegenschaften belastet die Fondsleitung
dem Immobilienfonds maximal 6,0 % der j&hrli-
chen Nettomietzinseinnahmen.

5. Zusatzlich tragt der Immobilienfonds samtliche,
aus der Verwaltung des Fondsvermdgens erwachsen-
den Nebenkosten fur den An- und Verkauf der Anla-
gen (Handanderungssteuern, Notariats- und Anwalts-
kosten, Gebuhren, Abgaben, marktkonforme Courta-
gen usw.). Diese Kosten werden direkt mit dem Ein-
stands- bzw. Verkaufswert der betreffenden Anlagen
verrechnet.

6. Im weiteren tragt der Immobilienfonds die Kosten
fur die Uberprifung und Aufrechterhaltung von Quali-
tatstandards bei physischen Anlagen.

Die Leistungen der Immobiliengesellschaften an die
Mitglieder ihrer Verwaltung, die Geschéftsfuhrung und
das Personal sind auf die Vergitungen anzurechnen,
auf welche die Fondsleitung nach § 19 Anspruch hat.

7. Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollekti-
ver Kapitalanlagen, die unmittelbar oder mittelbar von
ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet wer-
den, mit der sie durch gemeinsame Verwaltung oder
Beherrschung oder durch eine direkte oder indirekte
Beteiligung verbunden ist ("verbundene Zielfonds"), so

darf sie allfallige Ausgabe- oder Ruicknahmekom-
missionen der verbundenen Zielfonds nicht dem Im-
mobilienfonds belasten.

8. Die Fondsleitung und deren Beauftragte bezah-
len weder Retrozessionen zur Entschadigung der
Vertriebstatigkeit von Fondsanteilen noch Rabatte,
um die auf den Anleger entfallenden, dem Immobili-
enfonds belasteten Gebihren und Kosten zu redu-
zieren.

VI. RECHENSCHAFTSABLAGE UND PRUFUNG
8§ 20 Rechenschaftsablage

1. Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist
der Schweizer Franken.

2. Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Januar
bis 31. Dezember.

3. Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss
des Rechnungsjahres verdéffentlicht die Fondslei-
tung einen gepruften Jahresbericht des Immobilien-
fonds.

4. Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der
ersten Halfte des Rechnungsjahres verdéffentlicht die
Fondsleitung einen Halbjahresbericht.

5. Das Auskunftsrecht des Anlegers gemass § 5
Ziff. 4 bleibt vorbehalten.

§ 21 Priufung

Die Prufgesellschaft pruft, ob die Fondsleitung und
die Depotbank die gesetzlichen und vertraglichen
Vorschriften wie auch die Standesregeln der Swiss
Funds & Asset Management Association SFAMA
eingehalten haben. Ein Kurzbericht der Prifgesell-
schaft zur publizierten Jahresrechnung erscheint im
Jahresbericht.

VII. VERWENDUNG DES ERFOLGES

§22

1. Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahr-
lich spatestens innerhalb von vier Monaten nach
Abschluss des Rechnungsjahres in der Rechnungs-
einheit in Schweizerfranken an die Anleger ausge-
schittet. Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwi-
schenausschittungen aus den Ertrdgen vorneh-
men.

2. Bis zu 30 % des Nettoertrages konnen auf
neue Rechnung vorgetragen werden. Betragt der
Nettoertrag eines Rechnungsjahres inklusive vorge-
tragene Ertrédge aus friiheren Rechnungsjahren we-
niger als 1 % des Nettofondsvermdgens, so kann
auf eine Ausschiittung verzichtet und der gesamte



Nettoertrag auf neue Rechnung vorgetragen werden.

3. Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung
von Sachen und Rechten kénnen von der Fondslei-
tung ganz oder teilweise ausgeschittet oder ganz o-
der teilweise zur Wiederanlage zuriickbehalten wer-
den.

VIII. PUBLIKATIONEN DES IMMOBILIENFONDS
§23

1. Publikationsorgane des Immobilienfonds sind die
im Prospekt genannten Printmedien oder elektroni-
schen Medien. Der Wechsel eines Publikationsorgans
ist in den Publikationsorganen anzuzeigen.

2. In den Publikationsorganen werden insbesondere
Zusammenfassungen wesentlicher Anderungen des
Fondsvertrages unter Hinweis auf die Stellen, bei de-
nen die Anderungen im Wortlaut kostenlos bezogen
werden kénnen, der Wechsel der Fondsleitung und/o-
der der Depotbank, die Schaffung, Aufhebung oder
Vereinigung von Anteilsklassen sowie die Auflésung
des Immobilienfonds veroffentlicht. Anderungen, die
von Gesetzes wegen erforderlich sind, welche die
Rechte der Anleger nicht bertihren oder die aus-
schliesslich formeller Natur sind, kénnen mit Zustim-
mung der Aufsichtsbehérde von der Publikations-
pflicht ausgenommen werden.

3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und
Ricknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert mit
dem Hinweis exkl. Kommissionen bei jeder Ausgabe
und Rucknahme von Anteilen und mindestens einmal
im Monat in den im Prospekt genannten Print- oder
elektronischen Medien. Die Bérsenkurse werden tag-
lich in den im Prospekt genannten Print- oder elektro-
nischen Medien publiziert.

4. Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, der
vereinfachte Prospekt sowie die jeweiligen Jahres-
und Halbjahresberichte kdnnen bei der Fondsleitung,
der Depotbank und bei allen Vertriebstragern kosten-
los bezogen werden.

IX. UMSTRUKTURIERUNG UND AUFLOSUNG
8 24 Vereinigung

1. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der De-
potbank Immobilienfonds vereinigen, indem sie auf
den Zeitpunkt der Vereinigung die Vermdgenswerte
und Verbindlichkeiten des bzw. der zu Ubertragenden
Immobilienfonds auf den tbernehmenden Immobilien-
fonds Ubertragt. Die Anleger des Ubertragenden Im-
mobilienfonds erhalten Anteile am Ubernehmenden
Immobilienfonds in entsprechender Hohe. Auf den
Zeitpunkt der Vereinigung wird der Gibertragende Im-
mobilienfonds ohne Liquidation aufgel®ést und der
Fondsvertrag des libernehmenden Immobilienfonds
gilt auch fur den Ubertragenden Immobilienfonds.

2. Immobilienfonds kénnen nur vereinigt werden,
sofern:

a) die entsprechenden Fondsvertrage dies
vorsehen;

b) sie von der gleichen Fondsleitung verwal-
tet werden;

c) die entsprechenden Fondsvertrage be-
zuglich folgender Bestimmungen grund-
séatzlich Ubereinstimmen:

a. die Anlagepolitik, die Anlagetechniken,
die Risikoverteilung sowie die mit der
Anlage verbundenen Risiken

b. die Verwendung des Nettoertrages
und der Kapitalgewinne

c. die Art, die Hohe und die Berechnung
aller Vergutungen, die Ausgabe- und
Rucknahmekommissionen sowie die
Nebenkosten fiir den An- und Verkauf
von Anlagen (Courtagen, Gebuhren,
Abgaben), die dem Fondsvermdgen o-
der den Anlegern belastet werden diir-
fen

d. die Ricknahmebedingungen

e. die Laufzeit des Vertrages und die Vo-
raussetzungen der Auflésung;

d) am gleichen Tag die Vermdégen der betei-
ligten Immobilienfonds bewertet, das Um-
tauschverhéltnis berechnet und die Ver-
mogenswerte und Verbindlichkeiten tber-
nommen werden;

e) weder den Immobilienfonds noch den An-
legern daraus Kosten erwachsen.
Vorbehalten bleiben die Bestimmungen
gemass 8§19 Ziff. 4

3.  Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als
einen Tag in Anspruch nimmt, kann die Aufsichtsbe-
hdrde einen befristeten Aufschub der Rickzahlung
der Anteile der beteiligten Immobilienfonds bewilli-
gen.

4. Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat
vor der geplanten Verdffentlichung die beabsichtig-
ten Anderungen des Fondsvertrages sowie die be-
absichtigte Vereinigung zusammen mit dem Vereini-
gungsplan der Aufsichtsbehérde zur Uberpriifung
vor. Der Vereinigungsplan enthalt Angaben zu den
Grunden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der be-
teiligten Immobilienfonds und den allfélligen Unter-
schieden zwischen dem libernehmenden und dem
Ubertragenden Immobilienfonds, zur Berechnung
des Umtauschverhéltnisses, zu allfalligen Unter-
schieden in den Vergutungen, zu allfélligen Steuer-
folgen fur die Immobilienfonds sowie die Stellung-
nahme der zusténdigen kollektivanlagerechtlichen
Prifgesellschaft.

5. Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten
Anderungen des Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2
sowie die beabsichtigte Vereinigung und deren Zeit-
punkt zusammen mit dem Vereinigungsplan min-
destens zwei Monate vor dem von ihr festgelegten
Stichtag in den Publikationsorganen der beteiligten
Immobilienfonds. Dabei weist sie die Anleger darauf



hin, dass diese bei der Aufsichtsbehorde innert 30 Ta-
gen seit der letzten Publikation Einwendungen gegen
die beabsichtigten Anderungen des Fondsvertrages
erheben oder die Rickzahlung ihrer Anteile verlangen
kénnen.

6. Die Prufgesellschaft Uberpruft unmittelbar die ord-
nungsgemasse Durchfiihrung der Vereinigung und
aussert sich dazu in einem Bericht zuhanden der
Fondsleitung und der Aufsichtsbehdérde.

7. Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehdrde
den Abschluss der Vereinigung und publiziert den
Vollzug der Vereinigung, die Bestatigung der Prifge-
sellschaft zur ordnungsgeméassen Durchfuhrung sowie
das Umtauschverhéltnis ohne Verzug in den Publikati-
onsorganen der beteiligten Immobilienfonds.

8. Die Fondsleitung erwéhnt die Vereinigung im
néachsten Jahresbericht des Gibernehmenden Immobi-
lienfonds und im allfallig vorher zu erstellenden Halb-
jahresbericht. Fir den Ubertragenden Immobilienfonds
ist ein geprufter Abschlussbericht zu erstellen, falls die
Vereinigung nicht auf den ordentlichen Jahresab-
schluss féllt.

§ 25 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung

1. Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte
Zeit.

2. Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen die
Auflésung des Immobilienfonds durch Kiindigung des
Fondsvertrages mit einer sechsmonatigen Kindi-
gungsfrist herbeifuhren.

3. Der Immobilienfonds kann durch Verfigung der
Aufsichtsbehoérde aufgel6st werden, insbesondere
wenn er spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeich-
nungsfrist (Lancierung) oder einer langeren, durch die
Aufsichtsbehérde auf Antrag der Depotbank und der
Fondsleitung erstreckten Frist nicht Uber ein Nettover-
mdogen von mindestens 5 Millionen Schweizer Fran-
ken (oder Gegenwert) verflgt.

4. Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die
Aufldsung unverzuglich bekannt und veroffentlicht sie
in den Publikationsorganen.

5. Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages
darf die Fondsleitung den Immobilienfonds unverziig-
lich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehdrde die Auflo-
sung des Immobilienfonds verfliigt, so muss dieser un-
verzuglich liquidiert werden. Die Auszahlung des Li-
quidationserldses an die Anleger ist der Depotbank
Ubertragen. Sollte die Liquidation langere Zeit bean-
spruchen, kann der Erlds in Teilbetragen ausbezahlt
werden. Vor der Schlusszahlung muss die Fondslei-
tung die Bewilligung der Aufsichtsbehdrde einholen.

X.  ANDERUNG DES FONDSVERTRAGES
§26

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden,
oder besteht die Absicht, die Fondsleitung oder die
Depotbank zu wechseln, so hat der Anleger die
Moglichkeit, bei der Aufsichtsbehdrde innert 30 Ta-
gen seit der letzten entsprechenden Publikation Ein-
wendungen zu erheben. In den Publikationen infor-
miert die Fondsleitung die Anleger dartber, auf wel-
che Fondsvertragsanderungen sich die Priifung und
die Feststellung der Gesetzteskonformitat durch die
FINMA erstrecken. Bei einer Anderung des Fonds-
vertrages kénnen die Anleger Uiberdies unter Beach-
tung der vertraglichen Frist die Auszahlung ihrer An-
teile in bar verlangen. Vorbehalten bleiben die Félle
gemass § 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der
Aufsichtsbehoérde von der Publikationspflicht ausge-
nommen sind.

XI|.  ANWENDBARES RECHT UND GERICHTS-
STAND

§27

1. Der Immobilienfonds untersteht Schweizeri-
schem Recht, insbesondere dem Bundesgesetz
Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni
2006, der Verordnung uber die kollektiven Kapital-
anlagen vom 22. November 2006 sowie der Verord-
nung der FINMA (iber die kollektiven Kapitalanlagen
vom 21. Dezember 2006.

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

2. Firdie Auslegung des Fondsvertrages ist die
deutsche Fassung massgebend.

3. Der vorliegende Fondsvertrag tritt am
18. Dezember 2015 in Kraft.

4. Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den
Fondsvertrag vom 31. Januar 2014, welcher von der
FINMA genehmigt wurde.

5. Bei der Genehmigung des Fondsvertrags pruift

die FINMA ausschliesslich die Bestimmungen nach

Art. 35a Abs. 1 Bst. a-g KKV und stellt deren Geset-
zeskonformitét fest.

Die Fondsleitung:
BERNINVEST AG, Bern

Die Depotbank:
Bank J. Safra Sarasin AG, Basel
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