Dieses Dokument bildet einen integrierten Bestandteil zum Emissionsprospekt vom 30. April 2024
und muss zusammen mit diesem gelesen werden.

F
— IMMOH

Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art «immobilienfonds»

Zusatz zum Emissionsprospekt vom 30. April 2024

Liebe Anlegerinnen, liebe Anleger

Die Kapitalerhhung des Immo Helvetic konnte erfolgreich abgeschlossen werden. Dem Fonds fliessen
Neugelder in der Hohe von CHF 76.4 Millionen zu. Wir bedanken uns flir das entgegengebrachte Vertrauen.

Effektive Anzahl neu auszugebender Anteile
400'000

Ausqgabepreis
CHF 191.00 netto je neuen Anteil

Total der sich im Umlauf befindenden Anteile ab 31. Mai 2024
6'000'000

Anzahl am Standard fiir kollektive Kapitalanlagen der SIX Swiss Exchange AG zu kotierende Anteile
400'000

1. Handelstag der Anteile an der SIX Swiss Exchange AG
31. Mai 2024

Liberierungsdatum
31. Mai 2024

Valorennummer der Anteile / ISIN / Ticker
277 010 / CH0002770102 / IMHE

Die Fondsleitung Die Depotbank
BERNINVEST AG, Bern Bank J. Safra Sarasin AG, Basel

Schénburgstrasse 19, 3000 Bern 22
Tel. +41 31 818 55 55

Dieser Zusatz zum Emissionsprospekt datiert vom 28. Mai 2024
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Emissionsprospekt vom
30. April 2024

Ausgabe von Anteilen

Bezugsfrist
13. Mai bis 23. Mai 2024,
12.00 Uhr (MESZ)

Bezugsrechtshandel
Offizieller Bezugsrechtshandel
an SIX Swiss Exchange AG

13. Mai bis 21. Mai 2024

Bezugsverhaltnis

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

zum Bezug eines neuen Anteils

Bezugspreis
CHF191.00

Liberierung
31. Mai 2024

Depotbank und Bezugsstelle
BankJ. Safra Sarasin AG, Basel

Transaction Manager
Zurcher Kantonalbank, Zurich



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 Emissionsprospekt wird am 28. Mai 2024 mit einem Zusatz zum Emissionsprospekt erganzt, welcher die ef-
fektiv neu auszugebenden Anteile und die genaue Anzahl der an der SIX Swiss Exchange zu kotierenden Anteile
beinhaltet. Dieser Zusatz zum Emissionsprospekt bildet einen integrierenden Bestandteil zum Emissionsprospekt
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 Asset Management Association Switzerland (AMAS) vom 25. Mai 2010 (Stand 21. Dezember 2018) erstellt
und wurde auf der Grundlage von Art. 51 Abs. 3 des Finanzdienstleistungsgesetzes (FIDLEG) von keiner schwei-
zerischen Priifstelle 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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Bezugsangebot

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung des Immo
Helvetic hat am 04. April 2024 eine weitere Emission
von

maximal 400°000 Immo Helvetic Anteilen

beschlossen. Damit erhdht sich die Anzahl der umlau-
fenden Anteile auf maximal 6°000°000 Anteile.

Die Emission wird kommissionsweise ("best effort"
Basis) im Rahmen eines o6ffentlichen Bezugsangebo-
tes in der Schweiz durchgefihrt. 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 Emissionsprospekt, der

die ausschliessliche Grundlage fur alle Zeichnungen
von Anteilen ist, werden die neuen Anteile den bishe-
rigen Inhabern von Anteilen des Immo Helvetic unter

Wahrung des Bezugsrechtes und soweit bisherige An-

teilsinhaber ihr Bezugsrecht nicht austiben, neuen In-
teressenten zu folgenden Bedingungen zum Bezug
angeboten:

1. BEZUGSANGEBOT

1.1 Bezugsfrist

13. Mai bis 23. Mai 2024, 12.00 Uhr (MESZ)

1.2  Zuteilung der Bezugsrechte

Jedem bisherigen Anteil wird ein Bezugsrecht zuge-
teilt (VN 134 440 358).

1.3 Bezugsverhéltnis

Bei der Emission von 400'000 Anteilen (Maximalzahl)
berechtigen vierzehn bisherige Anteile zum Bezug ei-

nes neuen Anteils. Die genaue Anzahl der effektiv neu
zu emittierenden und zu kotierenden Anteile wird nach

Ablauf der Bezugsfrist aufgrund der eingegangenen
Zeichnungen festgelegt und von der Fondsleitung am
28. Mai 2024 bekannt gegeben.

1.4 Bezugspreis

Der Bezugspreis betragt CHF 191.00. Darin einge-

schlossen ist der laufende Ertrag ab 1. Januar 2024
bis 31. Mai 2024.

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

Nettofondsvermdgen geméss Vermdgensrechnung

per 31. Dezember 2023.

Die Liegenschaften wurden durch die Schatzungs-
experten per 31. Dezember 2023 nach der DCF-
Methode geschéatzt. Die Schatzungswerte haben in
der Zwischenzeit keine Anderung erfahren. Die Aus-
gabekommission betragt gemass § 18 des Fonds-
vertrages hdchstens 4%.

1.5 Bezugsrechtsnachweis

Jenen Anlegerinnen und Anlegern, die ihre Anteile
im offenen Depot bei einer Bank aufbewahren, wer-
den die Bezugsrechte direkt eingebucht.

1.6 Ausilibung des Bezugsrechtes

Den Anlegern, die ihre Anteile bei einer Bank im of-
fenen Depot verwahren, werden die Bezugsrechte
automatisch durch ihre Depotbank eingebucht. Die
Ausubung der Bezugsrechte hat nach den Weisun-
gen der Depotbank zu erfolgen. Wéahrend der Be-
zugsfrist nicht ausgetibte Bezugsrechte verfallen
wertlos und ohne Entschadigung. Die Austibung der
Bezugsrechte ist unwiderruflich.

Die Fondsleitung behalt 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

13. Mai bis 21. Mai 2024 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 daflr, dass sich in diesem Zeitraum
auch tatsachlich ein aktiver Markt fiir die Bezugs-
rechte entwickelt. Die Werthaltigkeit der Bezugs-
rechte kann nicht gewahrleistet werden.

1.8 Ex-Notierung

Die Immo Helvetic Anteile werden ab dem

13. Mai 2024 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 2024 voll dividen-
denberechtigt. Die Ausschuttung fur das Geschafts-
jahr 2024 erfolgt Ende April 2025.

1.11 Liberierung

Die Liberierung der neuen Anteile erfolgt am
31. Mai 2024.

1.12 Titel

Die Auslieferung der neuen Anteile erfolgt nach der
Liberierung. Die Anteile werden bei der SIX SIS AG
als Wertrechte gefuhrt. Es werden keine physischen
Titel ausgeliefert.

1.13 Clearingstelle
SIX SIS AG, Olten
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 unabhéangigen professionellen
Berater/in und/oder den zusténdigen Behdrden zu er-
kundigen, ob sie Fondsanteile zeichnen durfen und ob
sie allenfalls spezifische Formalitaten 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 gemass Standard fiir
kollektive Kapitalanlagen der SIX Swiss Exchange
wurde auf den 31. Mai 2024 beantragt.

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

Die genaue Anzahl der effektiv neu zu emittierenden
und zu kotierenden Anteile wird nach Ablauf der Be-
zugsfrist durch die Fondsleitung bekanntgegeben.

1.17 Valorennummer /ISIN / Ticker

Anteil Valor 277 010

Anteil ISIN CHO0002770102
Anteil Ticker IMHE
Bezugsrecht Valor 134 440 358
Bezugsrecht ISIN CH1344403584
Bezugsrecht Ticker IMHE1

1.18 Verantwortlichkeit fur den
Prospektinhalt

Die BERNINVEST AG, Bern, Gibernimmt die Verant-
wortung fur den Inhalt dieses Emissionsprospektes
und erklart hiermit, dass ihres Wissens die Angaben
in diesem Emissionsprospekt richtig und keine we-
sentlichen Umsténde ausgelassen worden sind.

1.19 Dokumente

Dieser Emissionsprospekt, der Fondsvertrag und
die letzten Jahres- und Halbjahresberichte kénnen
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 Depotbank haben das
Recht, jederzeit vor dem Liberierungsdatum auf-
grund von bedeutenden Ereignissen nationaler oder
internationaler, wahrungspolitischer, finanzieller,
wirtschaftlicher, politischer oder abwicklungstechni-
scher Natur oder bei Eintreten von Vorkommnissen
anderer Art, die den Erfolg des Angebots ernsthaft
in Frage stellen wirden, die Emission der neuen
Anteile und die Kotierung samtlicher Anteile zu ver-
schieben bzw. diese nicht durchzufiihren.

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 kénnen die erwéhnten 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 Erhéhung. 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. Gemass 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 maoglich 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 verfligt.

3.  TERMINUBERSICHT

10. Mai 2024
Letzter Handelstag der bisherigen Anteile cum Be-
zugsrecht

13. Mai 2024
Erster Handelstag der bisherigen Anteile ex Be-
zugsrecht

13. Mai 2024
Ex-Datum fir das Bezugsrecht

13. Mai 2024
Erster Handelstag der Bezugsrechte

21. Mai 2024
Letzter Handelstag der Bezugsrechte

23. Mai 2024 (12:00 Uhr MESZ)
Ende der Bezugsfrist

28. Mai 2024
Zuteilung der neuen Anteile

28. Mai 2024
Bekanntgabe und Publikation der Anzahl effektiv
neu auszugebender und zu kotierender Anteile

31. Mai 2024
Liberierung der neuen Anteile

31. Mai 2024
Zahlung der neuen Anteile / Lieferung der neuen
Anteile

31. Mai 2024
Kotierung und erster Handelstag der neuen Anteile
an der SIX Swiss Exchange

Bern, 30. April 2024

Die Fondsleitung
BERNINVEST AG, Bern

Die Depotbank
Bank J. Safra Sarasin AG, Basel

Transaction Manager
Ziurcher Kantonalbank, Zirich
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Jahresbericht 2023 ~ §.4 ~ Der Fonds auf einen Blick

Der Fonds
auf einen Bl

Mietzinsausfallrate
in%

2023 . 4.89
2022 . 510
2021 . 6.78
®

EBIT-Marge
in%

2023 . 72.05
2022 . 74.56

2021 . 73.86

ick

671.

Gesamtfondsvermogen

in Mio. CHF
2023 ® 7
2022 ® <041
2021 ® 77

®

Fondsbetriebsaufwandquote
(TERyes) GAVin %

2023 . 0.57
2022 . 0.58
2021 . 0.59



Kennzahlen

Angaben in 31. Dezember 2023 31. Dezember 2022 31. Dezember 2021
Kennzahlen der Rentabilitit
Performance % 504 -156.15 13.15
Anlagerendite % 453 5.26 5.30
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) % 72.05 7456 73.86
Nettorendite der fertigen Bauten % 3.48 3.62 351
Eigenkapitalrendite (ROE) % 4.92 4.84 491
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 350 3.29 3.38
Ausschuttungsrendite (Barrendite) % 3.25 3.31 271
Ausschuttungsquote (Payout Ratio) % 109.63 90.84 90.43
Kennzahlen der Finanzierung
Fremdfinanzierungsquote % 30.13 27.81 2854
Fremdkapitalquote % 37.47 35.44 35.93
Fremdfinanzierungskosten CHF 5'833'987 2'685'675 2'186'171
Restlaufzeit Fremdfinanzierung Jahre 3.60 3.93 477
Verzinsung Fremdfinanzierung % 1.40 0.95 056
Kennzahlen der Finanzméirkte
Agio % 8.76 7.77 33.75
Kurs-/Gewinnverhaltnis (P/E ratio) X 22.30 22.62 27.77
Kurs-/Cashflowverhéltnis (P/CF ratio) x 33.12 2496 30.53
Borsenkapitalisierung CHF 1'136'800'000 1'116'080'000 1'266'200'000
Marktgangigkeit (@ Umsatz pro Tag) CHF 616'381 700'753 667278
Schlusskurs per 31. Dezember CHF 203.00 199.30 24350
Hochster Borsenkurs CHF 213.00 248.47 247.70
Tiefster Borsenkurs CHF 189.50 185.00 208.68
Kennzahlen zur Vermégensrechnung
Verkehrswerte der Liegenschaften CHF 1'582'636'800 1'564'889'700 1'440'102'400
Buchwerte der Liegenschaften CHF 1'399'454'884 1'402'400'664 1'292'860'173
Gesamtfondsvermogen CHF 1'671'663'503 1'604'070'737 1'477'707'119
Nettofondsvermogen (Net Asset Value) CHF 1'045'226'212 1'035'5689'686 946'726'323
Kennzahlen zur Erfolgsrechnung
Cashflow CHF 34'320'757 44'708'527 41'649'985
Nettoertrag CHF 37'832'035 37'036'511 34'951'520
Realisierte Kapitalgewinne /-verluste CHF 859'641 3'858'010 3'495'594
Nicht realisierte Kapitalgewinne /-verluste CHF 12'275'769 8'289'067 7'201'911
Gesamterfolg CHF 50'967'445 49'183'589 45'649'025
Mietzinseinnahmen CHF 64'500'649 62'627'147 59'382'437
Mietzinsausfall- (Ertragsausfall-)rate % 4.89 5.10 6.78
Ordentlicher Unterhalt CHF 5'874'778 5'383'485 4'931'534
Ordentlicher Unterhalt in % der Nettomietzinsen % 9.11 8.61 8.30
Fondsbetriebsaufwandquote (TERg) GAV % 0.57 0.58 0.59
Fondsbetriebsaufwandquote (TER.) MV % 0.80 0.74 0.70
Kennzahlen zu den Anteilen
Nettoinventarwert per 31. Dezember CHF 186.65 184.93 182.06
RUcknahmewert eines Anteils CHF 181.60 179.90 177.10
Ausschuttung CHF 6.60 6.60 6.60
Anteile am 1. Januar 5'600'000 5'200'000 4'800'000
Ausgaben - 400'000 400000
Rucknahmen = - =
Anteile am 31. Dezember 5'600'000 5'600'000 5'200'000

Jahresbericht 2023 ~ §.5 ~ Kennzahlen

Die Kennzahlen wurden gemass Richtlinien der Asset Management Association Switzerland (AMAS) berechnet.

Historische Performancedaten sind keine Garantie fur zukdnftige Ertrage. Die Ertrége des Fonds sowie die Werte der Fondsanteile kdnnen zu-, aber auch
abnehmen und kdnnen nicht garantiert werden. Bei der RUckgabe von Fondsanteilen kann der Investor eventuell weniger Geld zurickbekommen, als er
ursprunglich eingesetzt hat.



Jahresbericht 2023 ~ §.,6 ~ Organisation

Organisation

Fondsleitung
BERNINVEST AG
Schonburgstrasse 19
CH-3000 Bern 22

Tel: +4131818 5555
E-Mail: info@berninvest.ch
www.berninvest.ch

Verwaltungsrat
Prasident
Reto Kuhn, ZUrich

Vizeprasident
Stefan Schudrmann, Cossonay-Ville

Mitglied
Bertrand de Sénépart, Pully

Geschiiftsleitung
Vorsitzender der Geschaftsleitung
Nunzio Lo Chiatto, Rufenacht BE

Mitglied der Geschaftsleitung
Dejan Dukov, Gurmels

Depotbank
Bank J. Safra Sarasin AG, Basel

Priifgesellschaft
Ernst&Young AG, Bern

Zeichnungs- und Zahlstelle
Bank J. Safra Sarasin AG, Basel

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

Thomas Welti, Oberengstringen
MAS UZH Real Estate

Mathias Rychener, Bern
Architekt FH/Immobilienbewerter CAS FH

Immobilienverwaltungen
Adimmo AG, Basel

Akineta Immobilien AG, Olten

AS Immobilien AG, MUhleberg
Cogestim SA, Lausanne

Consenta Bewirtschaftungen AG, Gerlafingen
GOLDINGER Immobilien AG, St. Gallen
H&B Real Estate AG, Zurich
Immoschwab AG, Murten

KONImmo AG, Bern

Naef Immobilier SA, Genéeve

Niederer AG, Ostermundigen
Redinvest Immobilien AG, Sursee

Stammdaten
Valoren Nr. 277 010
ISIN CHO002770102
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Jahresbericht 2023 ~ §.8 ~ Vorwort der Fondsleitung

Vorwort der
Fondsleitung

Geschatzte Anlegerin,
Geschatzter Anleger

Das vergangene Jahr war voller Herausforderungen und
darum freut es uns viel mehr, dass wir ein sehr solides
Jahresergebnis prasentieren konnen. Steigende Zinsen
und die damit verbundenen Risiken fur Bewertungskorrek-
turen, Erhéhung der Mietzinse, langere Baubewilligungs-
verfahren und hohe Energiepreise haben das Jahr sehr
anspruchsvoll gestaltet. Der Immo Helvetic hat in einem
schwierigen Marktumfeld seine Marktposition bestatigt
und mit der eingeschlagenen strategischen Stossrichtung
Stabilitat und Kontinuitat bewiesen. Sowohl in der operati-
ven Leistung als auch in der Gesamtrechnung konnte ein
Uberdurchschnittliches Jahresergebnis erzielt werden.

Nachfolgend einige Kennzahlen:

Die Performance fur das Jahr 2023 betragt 5.04 %
(Vorjahr =15.15%)

Der Nettoinventarwert (NAV) pro Anteil steigt von
CHF 184.93 auf CHF 186.65

Die Anlagerendite fur das Jahr 2023 betragt 4.53%
(Vorjahr 5.26%)

Der Gesamterfolg fur das Jahr 2023 betragt CHF 51.0 Mio.
(Vorjahr CHF 49.2 Mio.)

Das Gesamtfondsvermogen steigt von CHF 1604.1 Mio.
auf CHF 1'671.7 Mio.

Die Nettomietzinsen steigen von CHF 62.5 Mio.
auf CHF 64.5 Mio.

Wie jedes Jahr wird Ende April 2024 die Dividende an die
Anleger ausbezahlt. Die Ausschuttung liegt unverandert
wie im Vorjahr bei CHF 6.60 pro Anteil. Aufgrund der er-
worbenen Liegenschaften und dem Projektfortschritt bei
den Neubauten kdnnen wir im Jahr 2024 eine weitere Kapi-
talerhdhung durchflhren. Die Zeichnungsfristist fur Mitte
Mai geplant und die bereits vorhandenen Informationen
kdnnen aus den wichtigen Mitteilungen an die Anleger auf
Seite 60 enthommen werden.

Die Anlagepolitik des Immo Helvetic sieht seit nunmehr

25 Jahren vor, dass Uberwiegend in Neubauprojekte in-
vestiert wird. Die Bedeutung des Energieverbrauchs wur-
de fruh erkannt und die Lenkung in Richtung nachhaltiges
Bauen eingeleitet. Das Fondsleitungs-Team konnte mit
der stark zunehmenden Regulierungsdichte inre Expertise

laufend ausbauen. Schliesslich wurden mit den zahlrei-
chen erstellten Neubauprojekten sehr viele Erfahrungen
gesammelt und diese kdnnen nun in aktuelle Projekte
wertschoépfend eingebracht werden. So verfugt der Immo
Helvetic heute Uber ein sehr modernes Immobilienport-
folio, welches in Punkto Nachhaltigkeit flhrend ist. Die
Energietrager des Fonds stammen bereits heute zu 64 %
aus nachhaltigen Energiequellen. Dieser Anteil werden wir
in den nachsten Jahren nochmals deutlich erhdhen.

Im Berichtsjahr wurde das Neubauprojekt «DSM Nutrition
Campus» in Kaiseraugst fertig gestellt. Anfangs Dezember
2023 wurden die Raumlichkeiten an die Mieterin Ubergeben
und ein langjahriger Planungs- und Bauprozess konnte
abgeschlossen werden.

Nach Erhalt der Baubewilligung fur 109 Wohnungen und
ein Gewerbeteil im vergangenen Jahr wurden auch die
Bauarbeiten fur das Neubauprojekt in Reiden aufgenom-
men. Die Fortschritte bei den weiteren Neubauprojekten
kénnen im Bericht des Portfoliomanagers entnommen
werden. Schliesslich haben wir eine kleinere Liegenschaft
in Domdidier verkauft, welche aufgrund von verschiedenen
Kriterien nicht mehr der Anlagepolitik des Immo Helvetic
entsprochen hat. Auch in Zukunft werden wir Immobilien
verkaufen, welche bei einer Uberpriifung den Anforde-
rungen nicht mehr standhalten.

Durch die besondere Zinssituation, welche sich von den
Negativzinsen zu einer Normalisierung der Zinssatze auf
tiefem Niveau entwickelt hat, wurden auch die Bewertun-
gen der Immobilienfonds auf die Probe gestellt. Der Immo
Helvetic konnte sich auch in dieser Hinsichtim Markt be-
haupten und die Volatilitdt des Fonds ist, verglichen mit
dem Gesamtmarkt, tief geblieben. Im mittleren Teil des
Jahresberichtes haben wir aufgrund der Aktualitat das
Thema «Agio» aufgenommen.

Weiterhin mit grossem Erfolg verlaufen die Vermietungen.
Die Mietzinse wurden aufgrund der Erhohung des Referenz-
zinssatzes angepasst und werden sich mittelfristig positiv
auf die Cashflows auswirken. Dabei waren zahlreiche
Wohnungen betroffen, welche aufgrund sinkender Zinsen
inden vergangenen Jahren eine Mietzinsreduktion in An-
spruch nehmen konnten.



Auch in Zukunft mdchten wir bei der Gestaltung der Lebens-
raume eine aktive Rolle spielen und setzen weiterhin auf
die bewahrte Neubaustrategie. Dabei kdnnen wir auf das
langjahrige Know-how in der Entwicklung von Neubauten
abstutzen. Nebst den wirtschaftlichen und baurechtlichen
Kriterien beschéaftigen wir uns bei den laufenden Planun-
gen mit Themen wie Granraum, Entwasserung, Beschat-
tung, Energie und soziale RGume. Unser Ziel ist es nicht nur
ein Zertifikat und eine Baubewilligung zu erhalten, sondern
fur Mensch und Umwelt die bestmaoglichste langfristige
Lésung zu erreichen.

Im Namen aller Mitarbeitenden der BERNINVEST AG

danken wir Ihnen, liebe Anlegerin und Anleger, fur das
Vertrauen, dass Sie unserem Unternehmen und dem
Fonds seit vielen Jahren entgegenbringen.

Wir wanschen Ihnen ein erfolgreiches und ruhiges
(Anlage-) Jahr.

Berninvest

Reto Kuhn
Verwaltungsratsprasident

o /
\L_‘__ L

Nunzio Lo Chiatto

Vorsitzender der Geschaftsleitung

Fondsmanager
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Entwicklung
des Fonds

Kursentwicklung

in CHF
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Statistik im Uberblick

Jahr Anteile NAV  Riicknahme- Ausschiittung Kapitalgewinn Ausschiittungs- Borsenkurs Nettovermégen zu
per 31.12. imUmlauf  pro Anteil preis in CHF in CHF rendite per 31.12. Verkehrswerten
in CHF in CHF per3112.in % inCHF in CHF Mio.
2023 5'600'000 186.65 181.60 6.60 = 826 203.00 1'045.226
2022 5'600'000 184.93 179.90 6.60 = SRl 199.30 1'035.590
2021 5'200'000 182.06 177.10 6.60 = 271 243.50 946.726
2020 4'800'000 179.27 174.40 6.60 = 294 224.80 860.486
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 = &8 207.50 585.942
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
Net Asset Value pro Anteil (NAV) Ausschiittung
in CHF in CHF
190 10
185 ‘ 9
180 . . | 8
175 q ‘ 7
170 - ® @ @ @
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Verkehrswerte nach Kantone

Aargau
Basel-Landschaft
Basel-Stadt

Bern

Freiburg

Genf
Graubunden
Luzern

360'861'800
25'129'000
5'823'000
639'321'000
162'034'000
5'193'000
51'279'000
51'614'000

Freiburg

10.2%

22.8%
1.6%
0.4%

40.3%

10.2%
0.3%
3.2%
33%

St. Gallen
Solothurn
Thurgau
Wallis
Waadt
ZUrich
Total

8'348'000
64'892'000
70'890'000

7'281'000
53'151'000
76'920'000

1'682'636'800

Aargau

22.8%

0.5%
4.1%
45%
05%
3.4%
49%
100.0%



Aufteilung nach Verkehrswerten

in Mio. CHF

100

. Angefangene Bauten /Bauland 4 %

o

Wohnbauten 55 %

Gemischte Bauten 21% .

. Kommerziell genutzte Liegenschaften 20 %

Aufteilung
nach Wohnungstypen

in%

|

26.00%
. 648 Wohnungen
<3 Zimmer

41.34%
. 1030 Wohnungen
3-3.5Zimmer

28.97%
722 \Wohnungen
4-4.5 Zimmer

3.69%
. 92 Wohnungen
>5 Zimmer

Altersstruktur
der Immobilien

in%

. 55.64%
bis 15 Jahre
7.48 %
15 bis 30 Jahre
. 36.88%

alter als 30 Jahre
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Portfolio bis

CHF 10 Millionen

Die 46 Liegenschaften mit
einem Verkehrswert bis
CHF 10 Millionen machen
17.3% des Portfolios des
Immo Helvetic aus.

Ardon
Rue des Billionnaires 9-9B

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4'927'000

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

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 8'516000

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

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 2'741000

Adlikon
Steinstrasse 64/66/68

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 8'465'000

Aeschi SO

Schulhausstrasse 4

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4'815'000

Balsthal
Fluhackerstrasse 7/9

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 3'773'000

Bern
Blumenbergstrasse 47/49

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 8'945'000

Corseaux
Chemin des Cornalles 21/25

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 7'236'000

Aeschi SO
Schulhausstrasse 2/6
Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 3'436'000

Allschwil
Baselmattweg 66/68

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 5'649'000

Basel
Eisenbahnweg 12

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 5'823'000

Biel

Zollhausstrasse 16
Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 6734'000

Crissier
Ch. des Acacias 5

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 4'019'000




Effretikon
Weiherstrasse 26-30

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 7'834'000

Flawil
Oberer Goldbachweg 4/6

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 8'348'000

Geneve
Rue Jean-Dassier 14

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 5193'000

Gunzgen
Niderfeld 2/4

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 6218'000

Huttwil
Spitalstrasse 18A/B/C

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 5'577'000

Eiken Erlach
Grendelweg 11/13 Stadtgraben 5/5A/7/7A
Objektart \Wohnen Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 5'006'000

Fribourg
Av. du Midi 15

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 7138'000

Verkehrswert CHF 6'370'000

Fribourg
Rue de la Neuveville 2

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4603'000

LAY

Grenchen Grenchen
Bergstrasse 2/4 Bergstrasse 6
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 7186'000

Verkehrswert CHF 2'331'000

Hinterkappelen Horgen
Kappelenring 56A/B Kalkofenstrasse 812
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 9'306'000

Verkehrswert CHF 8'341'000

Interlaken Interlaken
Aenderbergstrasse 19/21/23 Waldeggstrasse 22B/C
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 5796000

Verkehrswert CHF 8'368'000

Jahresbericht 2023 ~ §,17 ~ Immobilienportfolio



Jahresbericht 2023 ~ §,18 ~ Immobilienportfolio

Kehrsatz
Flugplatzstr. 1/ Miittelistr. 2/4

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 77004'000

Lyss
Libellenweg 14/16

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 9'850'000

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

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 5'967'000

Payerne
Rue d’Yverdon 21

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 5298'000

Schonbuhl
Holzgasse 37/39

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4299'000

Kdéniz
Konizstrasse 157

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 2'414°000

Lyss
Zeughausstrasse 45/47/49

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 4701000

Munchenbuchsee
Seedorfweg 21/23

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 5'340'000

Pont-de-la-Morge
Rue des Pommiers 6

Objektart \\/ohnen

Verkehrswert CHF 2'354'000

Seftigen
Ahornweg 3

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 2'306'000

Langendorf
Franziskanerstrasse 9/11
Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 8'657'000

Moosseedorf
Moosbiihlstrasse 35 -39

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 6'881000

Niederwangen
Schiirlirain 42/44

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 5'823'000

Regensdorf
Watterstrasse 100/102

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 6680'000

Thun
Frutigenstrasse 61C/D/G/H

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 7'536'000




Thun
Obere Hauptgasse 78

Objektart \Wohnen/Gewerbe

Verkehrswert CHF 3170'000

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

Verkehrswert CHF 7'683'000

Verkehrswert CHF 5'508'000
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Portfolio

CHF 10 bis
50 Millionen

Die 26 Liegenschaften mit einem Verkehrswert
zwischen CHF 10 und 50 Millionen machen
38.2% des Portfolios des Immo Helvetic aus.

Bern
Morgenstrasse 131

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 42'896'000

Bern
Schwanengasse 10/12

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 28749'000

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

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 25'465'000

Bern
Konsumstrasse 13-19

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 22'077'000

Bern
Schénburgstrasse 19

Objektart \Wohnen/Gewerbe
Verkehrswert CHF 14'379'000

Bern
Steigerhubelstrasse 3

Objektart Gewerbe
Verkehrswert CHF 14'404'000




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

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 17'524'000

Koniz
Lilienweg 48/50

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 12'936'000

Kriens
Arsenalstrasse 21

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 15'535'000

Lyss
Bahnhofstrasse 7 -13/ Bielstrasse 14

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 38'084'000

Erlach
Linge Reben 1/3/5/7 / Sunkortweg 2/4

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 14'623'000

Konolfingen
Chisenmattweg 16-20B/28 -28B

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 42'074'000

Langenthal
Rumiweg 38/40/42

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 13'348'000

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

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 13'004'000

Jahresbericht 2023 ~ §,21 ~ Immobilienportfolio



Jahresbericht 2023 ~ §,22 ~ Immobilienportfolio

Murten
Merlachfeld 115/139/161/181

MUnchenstein
Baselstrasse 71

Objektart \Wohnen/Gewerbe Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 19'480'000 Verkehrswert CHF 24'837000

Perroy Reiden

Ch. De Sous-Craux 10/A/B/C Briielmatte Siid

Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen (im Bau)
Verkehrswert CHF 10'366'000 Verkehrswert CHF 16'868'000

Rothrist Spreitenbach

Parkweg 10/12/14 Industriestrasse 109/Kreuziickerstrasse 3
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen /Gewerbe

Verkehrswert CHF 15779'000 Verkehrswert CHF 33'316000

Steffisburg ' Stein
Glockentalstrasse 4-10 Unterfeldstrasse 2-16
Objektart \Wohnen Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 32'750'000 Verkehrswert CHF 32'731'000



Sursee
Miihlehofstrasse 1-9

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 19'111'000

Worblaufen
Lindenhofstrasse 4/6/10/12

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 35'090'000

Winterthur
Im Holderli 10

Objektart Gewerbe

Verkehrswert CHF 20135'000

Zuchwil
Gartenstrasse 25/25A/27/27A

Objektart \Wohnen

Verkehrswert CHF 28'476'000

Jahresbericht 2023 ~ §.23 ~ Immobilienportfolio



Jahresbericht 2023 ~ §.,24 ~ Immobilienportfolio

Portfolio «o

Die 11 Liegenschaften mit einem
Verkehrswert tUber CHF 50 Millionen

CHF 50 Millionen iz

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

Objektart Wohnen/Gewerbe
Verkehrswert CHF 70'890'000
Baujahr 2012

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

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 54'338'000
Baujahr 2012



Bulle
Rue de Champ-Barby 61

Objektart Gewerbe
Verkehrswert CHF 50'306'000
Baujahr im Bau

llanz
Poststr. 4/ Glennerstr. 23/ Bahnhofstr. 30

Objektart Gewerbe
Verkehrswert CHF 51'279'000
Baujahr 2018

Dudingen
Halta 22/24/26/28/30/32/34/36/38

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 75150'000
Baujahr 2021

Kaiseraugst
Wurmisweg 241

Objektart Gewerbe
Verkehrswert CHF 54'685'000
Baujahr 2023
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Koniz
Wilkerstrasse 50-78

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 56116'000
Baujahr 2008

Lenzburg
Ringstrasse West 23

Objektart Gewerbe
Verkehrswert CHF 50'122'800
Baujahr 1947

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

Objektart \Wohnen/Gewerbe
Verkehrswert CHF 72'326'000
Baujahr 2015

Rohr/Aarau
Trieschiackerstrasse 1-36

Objektart \Wohnen
Verkehrswert CHF 55'914'000
Baujahr 2013



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

Objektart \Wohnen/Gewerbe
Verkehrswert CHF 113'308'000
Baujahr 2018
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Bericht des

Portfoliomanagers

Uberblick zum Geschiiftsjahr

Das Immobilienportfolio von Immo Helvetic verzeichnet
zum 31. Dezember 2023 ein Gesamtfondsvermagen von
CHF 1671.66 Mio. Die Performance der Anteile belief sich
im abgelaufenen Geschaftsjahr auf +5.04 %, und liegt somit
erneut auf dem Niveau des Benchmarks SX| Real Estate®
Funds Broad TR, der fUr das vergangene Geschaftsjahr
eine Performance von 5.03 % verzeichnete. Trotz derim
vergangenen Jahr gestiegenen Hypothekarzinsen in der
Schweiz betragt der durchschnittliche gewichtete Zins-
satzim Immo Helvetic 1.40 %. Hervorzuheben ist erneut
die niedrige Fondsbetriebsaufwandquote von 0.57 % so-
wie die anhaltende Ausschuttung von CHF 6.60 pro Anteil.

Verinderung Fondsvermégen

Das Gesamtfondsvermaogen istim vergangenen Geschafts-
jahrum CHF 67.6 Mio. gestiegen, was einem Plus von 4.21%
entspricht. Das Bestandesportfolio wurde um CHF 15.8 Mio.
aufgewertet, wobei der durchschnittliche gewichtete
Kapitalisierungszinssatz von 3.13% auf 3.19% erhoht wurde.
Insgesamt wurden CHF 55.8 Mio. investiert, wovon ein
Grossteil in die beiden Neubauprojekte «DSM Nutrition
Campusy in Kaiseraugst (AG) sowie «Brtelmatte Stud» in
Reiden (LU) geflossenist.

Verkiiufe

Des Weiteren wurde die Liegenschaft Route des Vuarines
68 in Domdidier (FR) per 1. August 2023 fur CHF 2.9 Mio.
verkauft, da diese bezuglich ihrer Grosse, Qualitat und
Lage nicht mehr den Anlagekriterien des Immo Helvetic
entsprach. Daraus resultierte eine Kapitalgewinn von

CHF 0.6 Mio.

Abgeschlossene Neubauprojekte

In Kaiseraugst (AG) sind die Bauarbeiten flr den Neubau
des «DSM Nutrition Campus» erfolgreich abgeschlossen
worden. Der Mietbeginn per 1. Dezember 2023 wurde
plangemass eingehalten und auch die Eroffnung vom

6. Dezember 2023 war ein grosser Erfolg.

Mit der DSM Nutritional Products AG besteht ein langfristi-
ger Mietvertrag fur das Buro- und Laborgebaude. Rund
200 Mitarbeitende werden dort zukUnftig an den neuesten
Entwicklungen in den Bereichen Health, Nutrition und Bio-
science forschen. Der dreigeschossige Baukdrper wurde
mit einer grossformatigen Glasfassade gestaltet und leicht
vom Terrain abgesetzt, wodurch eine schwebende Optik
entsteht.

Die Warmeerzeugung wird durch ein nahegelegenes Holz-
schnitzelkraftwerk der Firma AEW sichergestellt. Das Holz
stammt aus regionalen Waldern sowie von der benachbar-
ten Recyclingstelle (Altholz). Damit werden Ressourcen vor
Ort genutzt und die Warme wird CO_-neutral produziert.
Auf dem Dach wurde zudem eine Photovoltaikanlage mit
insgesamt 425 kWp (425'000 kWh) installiert. Der Eigenver-
brauchsanteil der Anlage betragt dabei 100 %. Im Attikage-
schossist ein Fitnesscenter fur die Mitarbeitenden einge-
richtet worden. Das hauseigene Fitnessstudio ist ein grosser
Mehrwert und ganzim Sinne der Work-Life-Balance.

Kaiseraugst Wurmisweg 241

Laufende Neubauprojekte

In Reiden (LU) wurde im Geschaftsjahr 2022 das Bau-
gesuch flr die Uberbauung «Briielmatte Sid» eingereicht
und Mitte 2023 genehmigt. Die Uberbauung umfasst
insgesamt acht Mehrfamilienhauser und befindet sich an
guter Mikrolage im Dorfkern und in Fussdistanz zu Lebens-
mittelgeschaften sowie weiteren Geschaften des tag-
lichen Bedarfs. Auf dem Grundstuck mit einer Flache von
12'265 m*werden 109 Wohnungen, darunter 15 Eigentums-
wohnungen, sowie eine Gewerbeflache von knapp 400 m?
entstehen. Der Baubeginn erfolgte im August 2023. Die
Grundsteinlegung wurde am 12. Dezember 2023 erfolg-
reich durchgefuhrt. Die Vermarktung istim Dezember
2023 vielversprechend angelaufen und es konnten bereits
konkrete Gesprache mit Interessenten fur die Eigentums-
wohnungen und die Gewerbeflache gefUhrt werden.

Den gewohnt hohen Baustandard werden wir auch bei
diesem Neubau umsetzen. So werden die Aussenwande
mit einer hinterlufteten Fassade gedammt. Die Warme-
erzeugung wird durch Grundwasser-Warmepumpen
erzeugt. Die Dachflachen von knapp 2'000 m?*werden
vollstandig mit Photovoltaikelementen bestuckt, wodurch
sich die Gesamtleistung der Photovoltaikanlage auf etwa



400 kWp (400’000 kWh) belauft. Der produzierte Solar-
strom wird durch einen Zusammenschluss zum Eigenver-
brauch (ZEV) auch den zukUnftigen Mietern zugutekommen,
da sie durch die Installation der Photovoltaikanlage von
geringen Strompreisen profitieren werden.

In Bulle (FR) wurde im Geschaftsjahr 2022 das Areal an
der «Rue du Champ-Barby 61» mit einer Grundstucks-
flache von 3’000 m? erworben. In Zusammenarbeit mit
dem ansassigen Architekturbtro O Charriere Architectes
SA (kurz «OCSA») und der Gemeinde Bulle wurden in der
Zwischenzeit verschiedene Workshops durchgefihrt so-
wie ein Gestaltungsplan erarbeitet. Dieser Gestaltungsplan
ist rechtskraftig und von der Gemeinde Bulle genehmigt.
Durch den regelmassigen Austausch zwischen dem Archi-
tekten und der BERNINVEST AG konnte im Geschéftsjahr
2023 ein weit fortgeschrittenes Bauprojekt erarbeitet
werden. Das Ziel ist im Jahr 2024 die Baubewilligung zu
erhalten.

In Erlach (BE) wurde auf dem Areal «Stadtgraben»
zwischen der Altstadt und dem Hafen von Erlachim Jahr
2023 in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Erlach ein Stu-
dienauftraginitiiert und erarbeitet. Vier Architekturburos
wurden eingeladen sich am Studienauftrag zu beteiligen.
Die Schlussprasentation der Architekturbiros fand am

18. September 2023 statt und die eingereichten Projekte
sind anhand folgender Kriterien bewertet worden: Pla-
nungsidee und Gestaltung, Bauen im historischen Kontext,
Nutzung und Funktionalitat, Realisierung, Wirtschaftlich-
keit sowie Nachhaltigkeit. Das Architekturbtro W2H Archi-
tekten AG und die Hanggi Basler Landschaftsarchitektur
GmbH gingen als einstimmige Empfehlung des Beurtei-
lungsgremiums von BERNINVEST AG, der Stadt Erlach
sowie eines Fachgremiums hervor. Das Siegerprojekt wird
nun weiterbearbeitet und dient als Grundlage fUr die neue
Uberbauungsordnung (UeO), die eine qualitativ hochwerti-
ge, verdichtete Uberbauung auf dem «Stadtgraben-Areal»
ermaoglichen soll.

Im Geschéftsjahr 2023 wurde in Lenzburg (AG) in Zusam-
menarbeit mit der Stadt Lenzburg die Arealentwicklung
des Artoz-Areals und des benachbarten Zeughaus-Areal
(EigentUmer: Burgergemeinde Lenzburg) im Rahmen eines
Workshopverfahrens vorangetrieben. Im Zuge dieses regel-
massigen Austausches wurde ein zweistufiger Studienauf-
trag mit Fokus auf Nutzung und Planungsrecht, Stadtebau,
Architektur, Freiraum und Mobilitat ins Leben gerufen, wo-
beiinsgesamt acht Architekturburos eingeladen wurden.
Die Prasentation der ArchitekturbUros der 1. Runde hatim
Januar 2024 stattgefunden.

Abgeschlossene Sanierungsprojekte

An der Waldeggstrasse 22 b/c in Interlaken (BE) wurden
insgesamt 22 Wohnungen einer Sanierung unterzogen. Die
erste Etappe mit sieben Wohnungen wurde bereits im Ge-
schéaftsjahr 2022 abgeschlossen. Im Februar 2023 haben
wir mit der Sanierung der zweiten Etappe und den ver-
bleibenden 15 Wohnungen begonnen. Diese zweite Etappe
konnte erfolgreich im ersten Halbjahr abgeschlossen wer-
den. Neben der Neugestaltung der Kichen und Nasszellen
wurden auch die Abwasser- und Wasserleitungen sowie
die Elektroinstallationen erneuert. Die Liegenschaft ist voll
vermietet und die Mieter freuen sich Uber den neuen Glanz
sowie den Mehrwert der Wohnungen.

Laufende Sanierungsprojekte

Im «La-Tour-Center» Lyss (BE) haben wir im Juni 2023
das Baugesuch fur die Umnutzung der Gewerbeflachen
im 1.und 2. Obergeschoss an der Bahnhofstrasse 9 ein-
gereicht. Dies nach kurzer Planungszeit mit der Firma
Abbuhl Architektur+Planung AG aus Burgdorf und dem
Auszug der Gewerbemieter per Ende Februar 2023. Die
Umnutzung von der Gewerbeflache zu Wohnraum bietet
uns eine einmalige Chance in der ganzen Uberbauung die
Kidcheneinrichtungen sowie die Nasszellen inkl. Fall- und
Steigzonen, welche die Lebensdauer erreicht haben, zu
erneuern. Die acht neu erstellten Mietwohnungen in der
ehemaligen Gewerbeflache werden als Zwischennutzung
fur die Mieterinnen und Mieter dienen, wahrend in inrem
Gebaudeabschnitt die Sanierung durchgefuhrt wird. Die
Baubewilligung liegt vor, der Baustart erfolgtim 2024 und
wird Uber zehn Etappen bis Ende Juni 2026 dauern.

Die Glockentalstrasse 4-10 in Steffisburg (BE) wurde im
Jahr 2022 erworben und wird in den nachsten Jahren einer
umfassenden Gesamtsanierung unterzogen. Das ansassige
Architekturbiro Rychener Immobilien+Bau GmbH konnte
engagiert werden, um das Projekt zu realisieren. Nach
mehreren Besprechungsterminen mit dem Fachausschuss
der Gemeinde Steffisburg und mehrmaligem Uberarbeiten
der Unterlagen haben wir das Baugesuch kurz vor Weih-
nachten 2023 unterzeichnet und eingereicht.

Laufend begleitet unser Bau- und Projektteam Um-
bau-und Sanierungsarbeiten sowie Mieterausbauten

in unseren Bestandesliegenschaften. Insbesondere im
Gewerbebereich sind vermieterseitige Ausbauten an der
Tagesordnung. Neben Projekten fur Zahnarzte, Restau-
rants oder Coiffeurbetriebe gibt es auch immer wieder
Bauvorhaben, die uns besonders Freude bereiten. Ein
Beispiel hierfur ist der Abschluss eines Mietvertrags mit
einer Karateschule im Galactina in Belp (BE), fUr die wir
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Vermieterseitiger Ausbau der freistehenden Gewerbeflache im Galactina
Areal in Belp (BE) fur die Karateschule Toffen

Vor der Sanierung: Schénburgstrasse 19 in Bern

T

5 A RSNy

Nach der Sanierung: Schénburgstrasse 19 in Bern

den Mieterausbau erfolgreich umgesetzt haben. Die
Karateschule Toffen bietet Platz fUr rund 80 Kinder und
Jugendliche.

An der Schénburgstrasse 19 in Bern (BE) sind langjahrige
Mieter aus der 6.5-Zimmerwohnung im 3. OG ausgezogen.
Entsprechend unserer Objektstrategie haben wir un-
verzUuglich alle notwendigen Sanierungsmassnahmen
eingeleitet. Durch geringflgige statische Anpassungen
am Grundriss und den Einsatz hellerer Materialien wurde
aus einer zuvor schwerfalligen, dunklen Wohnung eine ein-
ladende, topmoderne Stadtwohnung geschaffen, die sich
definitiv sehen lassen kann. Sowohl die Kliche, das Bad als
auch der Fussboden erstrahlen in neuem Glanz.

Uber alle Bestandesliegenschaften in unserem Portfolio
gibt es pro Liegenschaft eine ausgearbeitete Sanierungs-
strategie, die unter BerUcksichtigung sorgféaltig ausge-
wahlten Kriterien festgelegt wurde. Umfassende Gesamt-
sanierungen werden stets sorgfaltig gepruft, um maogliche
Kindigungen an die Mietparteien zu vermeiden. Wir setzen
uns stets dafur ein, alternative Losungsmaoglichkeiten an-
zubieten und eine frahzeitige und offene Kommunikation
mit allen betroffenen Mietern zu fuhren. Eine detaillierte
Liste der Sanierungsarbeiten finden Sie auf Seite 35im
Jahresbericht.

GEAK - Gebiaudeenergicausweise der Kantone

In den vergangenen drei Jahren haben wir fur alle Liegen-
schaften des Portfolios GEAK-Berichte erstellen lassen.
Der Abdeckungsgrad betragt 100 % und weitere Informa-
tionen dazu finden Sie auf den Seiten 38/39.

Aufgaben in den Bereichen Compliance

und Risikomanagement

Der Verwaltungsrat der BERNINVEST AG ist bestrebt,
durch die Veroffentlichung von Jahres- und Halbjahresbe-
richten sowie periodischen Factsheets eine umfassende
Transparenz gegenuber allen Anlegern sicherzustellen.
Im laufenden Jahr hat der Verwaltungsrat wichtige Trans-
aktionen genehmigt, die zum weiteren Ausbau und zur
Entwicklung von Immo Helvetic beitragen. Die erworbene
Liegenschaft Im Grund 16 in Baden-Dattwil (AG) wurde
nach der sorgfaltigen Due Diligence gemass dem Anlage-
entscheidungsprozess vom Verwaltungsrat fur den Kauf
genehmigt.

Ein umfassendes Risikomanagement fallt ebenfalls in den
Verantwortungsbereich des Verwaltungsrats. Dabeiwird der
Verwaltungsrat neu von der Firma SWA Swiss Auditors AG



beraten und unterstutzt, welche quartalweise einen um-
fassenden Risk- und Compliance Bericht verfasst.

Der Verwaltungsrat fuhrt mindestens einmal jahrlich eine
eigene Risikoanalyse durch, um die Situation angesichts
der sich verdandernden Rahmenbedingungen zu bewerten
und potenzielle neue Risiken zu identifizieren. Dabei erfolgt
eine umfassende Bewertung von Chancen und Risiken,
die in einer Risikolandschaft gegenubergestellt werden.

Es obliegt dem Verwaltungsrat, potenzielle Chancen zu
erkennen und Risiken zu minimieren beziehungsweise zu
vermeiden.

Die Anlagepolitik istim Fondsvertrag festgelegt, welcher
auch die einzelnen Anlagebeschrankungen regelt. An
dieser Stelle werden verbindliche Richtwerte definiert, die
einzuhalten sind. Der Verwaltungsrat beauftragt die Ge-
schéftsleitung mit der Uberwachung der entsprechenden
Richtwerte und Iasst sich regelmassig in den VR-Sitzungen
daruber informieren. Dadurch soll gewahrleistet werden,
dass Risiken und allfalliger Handlungsbedarf frihzeitig
erkannt werden.
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Herausforderungen und

Erfolgstaktoren
Uberbauung

Die zunehmende Knappheit an Mietwohnungenist eine
der Hauptbedenken der Schweizer Bevdlkerung.

Wie lésst sich erkliaren, dass sich die Situation inner-
halb von einer kurzen Zeitspanne veréindert hat?
Idealerweise sollten sich Angebot und Nachfrage auf dem
Mietwohnungsmarkt gleichmassig entwickeln. In der Schweiz
ist dies derzeit jedoch nicht der Fall, vielmehr zeigen An-
gebot und Nachfrage entgegengesetzte Tendenzen auf.
Die Bevolkerung wachst deutlich an, wodurch verfugbare
Mietwohnungen auf dem Markt schneller absorbiert wer-
den. Zeitgleich haben sich in den letzten Jahren die Anreize
fur Investitionen im Neubausektor aufgrund der anhaltend
hohen Baulandpreise, steigenden Zinssatze, gestiegenen
Baukosten und vermehrten Baueinsprachen verandert.
Diese Faktoren fuhrten zu einem Ruckgang der Baugesu-
che und beeintrachtigten die Bautatigkeit in der Schweiz.

Welche Herausforderungen miissen iiberwunden
werden und was sind die Erfolgsfaktoren?

Das revidierte Raumplanungsgesetz, welches seit dem
1.Mai 2014 in Kraft ist, zielt darauf ab, eine flachendecken-
de Betonierung der Schweiz zu verhindern. Stattdessen
sollen Erholungsgebiete geschutzt und die Zersiedelung
der Wohnraume eingedammt werden, um dem prognos-
tizierten Bevolkerungswachstum in der Schweiz entge-
genzuwirken. Dafur ist eine verstarkte Verdichtung und
Wohnbauaktivitat in den stadtischen Zentren und Agglo-
merationen erforderlich. An diesem Punkt beginnen die
Herausforderungen, insbesondere aufgrund von Einspra-
chen, die auftreten, wenn das Wachstum im Wohnungsbau
in unmittelbarer Nachbarschaft erfolgt. Die steigende
Anzahlan Auflagen und Vorschriften verursachen einen
erheblichen Mehraufwand fur die Bauherrschaft. Neue
Grundlagenplane mussen erstellt werden, was erneute
Besprechungen mit Architekten und Fachplaner sowie die
neuerliche Einbindung der Behorden erforderlich macht.
Derzeit betragt die durchschnittliche Zeitspanne zwischen
dem Einreichen eines Baugesuchs und der Erteilung der
Baubewilligung rund 140 Tage. Diese Entwicklung spiegelt
sich in einer Zunahme der Bewilligungsdauer um etwa 70 %
seit 2010 wider. Es zeigt sich, je grosser der Widerstand ist,
desto zeitintensiver gestalten sich die Bauprozesse.
Neben Geduld sind fur den Erfolg sowohl personelle als
auch finanzielle Ressourcen erforderlich, wobei fundierte
Kenntnisse im Bau- und Planungsrecht entscheidend sind.
Eine partnerschaftliche Beziehung zu den Behdrden sowie
taktisches Geschick und Verhandlungsfahigkeiten sind
gefragt, um die Anliegen der Nachbarschaft angemessen
zu berUcksichtigen und potenziellen Einsprachen der An-
wohner vorzubeugen.

einer

Vorschlige zur Bewiltigung der Herausforderungen
Der Wohnungsbau konzentriert sich geméass den Vor-
gaben des Raumplanungsgesetzes verstarkt auf die
Verdichtungsraume in den stadtischen Zentren und der
Agglomeration, was zu einer rucklaufigen Neubautatigkeit
auf der grunen Wiese fuhrt. Deshalb gewinnen Ersatzneu-
bauten am Schweizer Wohnungsmarkt zunehmend an
Bedeutung. Die Wohnungsnot beschéftigt nicht nur Fach-
leute, sondern auch die Politik. Hier sind einige Vorschlage
aus der Politik zur Bewaltigung dieses Problems:

Verdichtetes Bauen: Erhohung der Ausnutzungsziffern
sowie Erhdhung der maximalen Bauhdhen

Lockerung der Larmschutzvorschriften

Uberdenken oder Beschranken der Einsprache-Maglichkeiten

Foérderung der Umnutzung von Gewerbeflachen zu
Wohnraum durch beschleunigte Umzonungen

Ausblick und Fazit

Das sinkende Angebot und die steigende Nachfrage nach
Wohnraum fuhren zu steigenden Anfangsmieten auf dem
Schweizer Mietwohnungsmarkt. Die zweistufige Erhohung
des Referenzzinssatzes von 1.25% auf 1.75 % im letzten Jahr
betraf auch bestehende Mieterinnen und Mieter. Personen,
die Uber eine bezahlbare und moderne Wohnung an einem
attraktiven Standort verflgen, werden diese zukUnftig kaum
aufgeben. Selbst bei einem Jobwechsel werden langere
Pendlerwege in Kauf genommen, sei es mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln oder dem Auto, um die Mietwohnung und
den Wohnort beizubehalten. Dies wiederum fuhrt zu einer
erhohten Belastung des Auto- und Schienennetzes und
somit zu steigenden Infrastrukturkosten in der Schweiz.
Letztendlich betrifft die «Wohnungsnot» die gesamte
Schweizer Gesellschaft, daherist es umso wichtiger, dass
die Politik die Rahmenbedingungen verbessert, um eine
Entspannung auf dem Schweizer Wohnungsmarkt herbei-
zufUhren.



Instandsetzungen

Liegenschaft

Massnahmen

Bahnhofstrasse 7/13/Bielstrasse 14, Lyss

Sanierung Gewerbeflache

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

Ersatz Parkettboden

Baselmattweg 66 /68, Allschwil

Sanierung Wohnungen

Eichelackerstr. 15-21/ Steinstr. 40-44, Adlikon b. Regensdorf

Sanierung Fassade /Wohnung

Eichenweg 15-25 /Hohlenstr. 3-9 /Birkenweg, Belp

Ausbau Gewerbeflache

Flugplatzstr. 1/ Mattelistr. 2/4, Kehrsatz

Ersatz Heizung inkl. PV-Anlage

Glockentalstrasse 4/4A/6/8/8A/8B/10/10A/10B, Steffisburg

Ausbau Gewerbeflache /Sanierung Wohnungen

Holzgasse 37/39, Schonbunhl

Sanierung Wohnungen

Kappelenring 56A/B, Hinterkappelen

Sanierung Wohnung

Morgenstr. 131, Bern

Ausbau Gewerbeflachen

Rue Jean-Dassier 14, Genéve

Sanierung Wohnung

Rumiweg 38/40/42, Langenthal

Sanierung Fassade

Schulhausstr. 2-6, Aeschi

Sanierung Wohnungen

Schurlirain 42 /44, Niederwangen

Erneuerung Liftanlage

Steinstrasse 64-68, Adlikon

Sanierung Wohnungen

Trieschackerstr. 1-36, Rohr/Aarau

Ersatz Parkettboden

Unterfeldstr. 2-16, Stein

Sanierung Wohnungen

Wilkerstr. 50-78, Kéniz

Sanierung Fassade

Adlikon b. Regensdorf Eichelackerstr. /Steinstr.
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Photovoltaik -

der Strom vom Dach

Win-Win-Situation fiir Liegenschaftsbesitzer und Mietparteien ZEV

(Zusammenschluss zum Eigenverbrauch)

Photovoltaik bezeichnet die direkte Umwandlung von Strah-
lungsenergie in elektrische Energie mithilfe von Solarzellen.
Das zugrundeliegende physikalische Prinzip ist der photo-
elektrische Effekt. Der dabei erzeugte Gleichstrom wird

in der Regel durch einen Wechselrichter in Wechselstrom
umgewandelt. Dieser erzeugte Strom kann entweder in
einer Liegenschaft selbst verbraucht oder - falls mehr
Strom produziert wird als benotigt — ins offentliche Strom-
netz eingespeist werden.

ZEV - Zusammenschluss zum Eigenverbrauch

von Solarstrom in Liegenschaften

Bei einem Zusammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV)
kdnnen sich mehrere Endverbraucher oder Liegenschafts-
besitzer zu einem Energieanschluss am 6ffentlichen Ener-
gienetz zusammenschliessen und den erzeugten Strom
der Photovoltaikanlage gemeinsam nutzen. Gleichzeitig
wird dabei die Effizienz des Eigenverbrauchs maximiert und
die Abhangigkeit von externen Energiequellen reduziert.

Welche Voraussetzungen miissen erfiillt sein,
damit ein ZEV funktioniert?

Ein Zusammenschluss zum Eigenverbrauch teilt sich einen
Anschluss am offentlichen Energienetz. Daher ist die
schriftliche Zustimmung aller Mietparteien erforderlich, da
der erzeugte Solarstrom Uber denselben Energieanschluss
eingespeist wird. Gleichzeitig sollte der erzeugte Solarstrom
vor Ort von den Endverbrauchern genutzt werden, um
einen moglichst hohen Eigenverbrauch zu erreichen. Der
Uberschussige Solarstrom wird ins Energienetz eingespeist,
wahrend zusatzlicher Strom nur bei Bedarf vom lokalen
Elektrizitatswerk bezogen wird (vgl. Grafik S. 37).

Win-Win-Situation fiir Liegenschaftsbesitzer

und Mietparteien

Mit einem ZEV entsteht eine Win-Win-Situation zwischen
dem Liegenschaftsbesitzer und den Mietparteien im Ge-
baude. Die Mietparteien profitieren von folgenden Vorteilen:

Aktiver Beitrag zum Umweltschutz und zur CO,-Reduktion
als Endverbraucher

Einfacher Zugang zu fairem und preiswertem Solarstrom

Geringere Stromkostenim Vergleich zum lokalen
Elektrizitatswerk

Wiihrenddessen hat der Besitzer der Liegenschaft
folgende Vorteile:

Aktiver Beitrag zum Umweltschutz und zur CO,-Reduktion
als Liegenschaftsbesitzer

Attraktive Verzinsung der Investition in eine Photo-
voltaikanlage

Wertsteigerung der Immobilie mit einer Photovoltaikanlage

Ausbau der Photovoltaikanlagen im

Immo Helvetic-Portfolio

Im Jahr 2023 wurde erstmals ausserhalb von Neubauten in
einer Bestandsliegenschaft eine Photovoltaikanlage instal-
liert. FUr die kommenden Jahre sind weitere Photovoltaik-
anlagen bei unseren Bestandsliegenschaften im Umfang
von rund 500 kWp beauftragt.



ZEV - Zusammenschluss zum
Eigenverbrauch

Eigenverbrauch
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Energicetikette

CO,-Emissionen (Treibhausgasemissionen) 16.77 kg /(m?a)
Energieintensitat 115.23 kWh /(m?a)
Energietrager Warmepumpen (teilweise mit Photovoltaik-Anlagen und/oder Erdsonde) 31%
Fernwarme 33%
Gas-Heizung 14%
Ol-Heizung 22%
Zertifizierungen Gebaudeenergieausweis der Kantone (GEAK)
Abdeckungsgrad 100%

Bewertung Portfolio

Das Portfolio des Immo Helvetic ist dank der Neubaustra- Mittels dem schweizweit einheitlichem Gebaudeenergie-
tegie sehr gut aufgestellt. Die Effizienz von Gebaudehdlle ausweis der Kantone (GEAK) wird die Qualitat der Gebaude-
und Gesamtenergie erreicht ein B-Rating Uber das Ge- hulle und die Gesamtenergieeffizienz der Gebaudetechnik
samtportfolio. Dies entspricht den aktuellen gesetzlichen bewertet.

Vorgaben von Neubauten.

GEAK Effizienz Effizienz
Energieetikette Gebaudehiille Gesamtenergie

sehr energieeffizient

wenig energieeffizient



Bezug der Energiequellen/ Wirmeerzeugung
Primar wird mit Fernwarme, Warmepumpen, Pelletheizun-
gen sowie Erdsonden die Warme erzeugt. Rund 64 % des

Portfolios wird mit nachhaltigen Energietragern produziert.
Die Optimierung der Warmeerzeugung erfolgt kontinuierlich.

Durch den Wechsel der Heizsysteme bei einer Modernisie-
rung des Gebaudes oder aufgrund des Lebenszyklus der
Immobilien werden sich die fossilen Energiequellen weiter
verringern.

2023 2022 Verdnderung
Fernwarme 33% 32% 31%
Warmepumpen (teilweise mit PV und/oder Erdsonde) 31% 29% 69%
Gas-Heizung 14% 14% 0.0%
Ol-Heizung 22% 25% -120%

CO,-Emissionen

Der GEAK Bericht gibt Auskunft Gber direkten CO_-Emissi-
onen sowie die Treibhausgasemissionen. Die Fondsleitung
betrachtet nicht nur den direkten CO,-Ausstoss, sondern
auch die vorgelagerten Emissionen, zum Beispiel fur die

Elektrizitats- und Fernwarmeerzeugung. Die Ergebnisse
zeigen auf, dass auch mit dem Abdeckungsgrad von 100 %
der CO, Ausstoss pro m” und Jahr sich weiter auf sehr
tiefem Niveau befindet.

2023 2022 Verdnderung
Total Energiebezugsflache 357'892 m? 235'314 m? 521%
Total CO_-Emissionen 6'003 Tonnen 3'885 Tonnen 545%
Total CO_,-Emissionen prom?a 16.77 kg 16.51kg 1.6%

Energieeffizienz der Gebiudehiillen und

der Gesamtenergie

Die Effizienz der Gebaudehulle bringt die Qualitat des
Warmeschutzes zum Ausdruck, d. h. die Warmedammung
von Wand, Dach und Boden, aber auch die energetische
Qualitat der Fenster. Die Effizienz der Gebaudehulle ist die
massgebliche Grésse zur Beurteilung der Beheizung des
Gebaudes. Sie basiert auf dem effektiven Heizwarmebe-
darf, mit effektivem Luftwechsel und gewahlter Regulie-

rung der Heizung aber Standardnutzung/Belegung und
Standardtemperatur (Nutzenergiebedarf).

Neubauten und Sanierungen, welche Ende 2023 nicht fer-
tig gestellt sowie die nétigen Daten nicht vorhanden waren,
wurden nicht bertcksichtigt.

2023 2022 Verdnderung
Gebaudehllle 40.31kWh/(m?a) 40.73 kWh/(m?a) -1.0%
Gesamtenergie 115.23 kWh/(m?a) 11514 kWh/(m?a) 08%
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Trends und Markttreiber

Kurz- und langfristige Refinanzierungsentwick-
lungen im Hypothekarmarkt

Die kurzfristigen Zinssatze im Bereich des Geld- und kurz-
fristigen Kapitalmarktes sind in den grossen Wahrungsrau-
men weniger stark gesunken als die langfristigen Zinsen.
Die Schweizer Zinspolitik hat diesen Trend Ubernommen
und weist ebenfalls deutlich niedrigere Zinssatze im lang-
fristigen Bereich auf. Angesichts der Erwartung vieler Markt-
teilnehmer bezlglich Zinssenkungen durch die Schweize-
rische Nationalbank (SNB) im Jahr 2024 ist in den nachsten
Monaten ein Anstieg im Bereich der langfristigen Refinan-
zierungsmoglichkeiten zu erwarten. Aufgrund der hohen
Nachfrage nach Schweizer Anleihen und einer fortschreiten-
den Konjunkturabkuhlung in Europa durfte dieser Anstieg
jedoch moderat ausfallen.

Allgemeiner Ausblick Referenzzinssatz

In denvergangenen 18 Monaten fuhrten turbulente geo-
politische Verdnderungen auch zu einem Anstieg der
Inflation in der Schweiz. Die Schweizerische Nationalbank
reagierte darauf mit der Erhdhung des Leitzinses. Als
Folge daraus stieg der Referenzzinssatz von 1.25 % auf
1.50% erstmalig im Juni 2023. Eine weitere Erhohung des
Referenzzinssatzes folgte am 1. Dezember 2023, wobei der
Zinssatz um weitere 25 Basispunkte auf 1.75% angehoben
wurde. Dies ermoglichte den Vermietern erstmals seit
der Anpassung der Verordnungsanderung im Jahr 2008,
die Mietzinse wieder zu erhohen. Diese Erhdhung des

Renditen von Bundesobligationen
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2015

Referenzzinssatzes war erwartet worden und stellt zudem
eine logische Reaktion auf den steigenden Inflationsdruck
sowie die Bemuhungen der Schweizerischen Nationalbank
dar, die Geldpolitik zu straffen.

Die Pressekonferenz der SNB Mitte Dezember 2023 deutet
jedoch bereits auf eine mogliche Kursanderung hin. Erste
Spekulationen Uber mogliche Zinssenkungen sind aufge-
taucht. Zugleich wertete sich der Schweizer Franken erneut
auf. Die Inflationsrate in der Schweiz fiel von Anfang 2023
bis November 2023 von 3.40 % auf 1.40 %. Die neueste
Prognose der SNB sieht fur das Jahr 2024 eine Inflation
von 190 % vor, wahrend bis 2025 eine durchschnittliche
Teuerungsrate von 1.60 % erwartet wird. Die SNB wird auch
kunftig bei Bedarf ihre Geldpolitik anpassen, um mittelfris-
tig die Inflation im Rahmen der Preisstabilitat zu halten.

Fazit Markttreiber Referenzzinssatz

Die zukunftige Entwicklung des Leitzinses bleibt ein be-
deutsamer Indikator fUr die Finanzmarkte und die Wirtschaft.
Eine sorgfaltige Abwagung seitens der Zentralbanken
hinsichtlich der Anpassung des Zinssatzes wird essentiell
sein, um ein Gleichgewicht zwischen Wirtschaftswachstum
und Preisstabilitat zu gewahrleisten. Zugleich ist es fur In-
vestoren und Unternehmen entscheidend, die Entwicklung
des Leitzinses genau zu verfolgen, um fundierte Entschei-
dungen bezuglich kinftiger Investitionen und Finanzierun-
gen zu treffen. Diese Faktoren mussen alle berUcksichtigt
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werden, um die Dynamik auf dem Mietwohnungsmarkt zu
erfassen, zu verstehen und angemessene Massnahmen zur
Regulierung und Steuerung der Mietpreise zu entwickeln.

Wieso bezahlen Anleger ein Agio?

Agio bedeutet Aufgeld und wird von den Anlegern dann
bezahlt, wenn sie sich vom Investment einen Vorteil ver-
sprechen. Dies ist dann der Fall, wenn trotz dem bezahlten
Agio die erwartete Anlagerendite relativ zu anderen Anlage-
klassen attraktiv bleibt. Das Agio entsteht, wenn zwischen
Bdrsenkurs und Nettoinventarwert ein Aufgeld bezahlt wird.

Der Nettoinventarwert eines Immobilienfonds nimmt

zu, wenn die Verkehrswerte steigen und/oder nicht der
gesamte realisierte Erfolg ausgeschuttet wird. Nimmt der
Nettoinventarwert und der Borsenkurs gleichermassen
zu, bleibt das Agio konstant. Nimmt jedoch der Borsenkurs
gegenuber dem Netoinventarwert Uberproportonial zu,
steigt das Agio und umgekehrt.

Das Agio kannin verschiedene Komponenten oder Rendi-
tetreiber zerlegt werden, welche wiederum von diversen
Faktoren abhangig sind. Nachfolgend werden die Funktio-
nen der verschiedenen Renditetreiber beschrieben.

Zinsniveau

In der Regel sinken die Diskontierungssatze wenn die
Zinsen sinken und umgekehrt. Dies unter der Annahme,
dass die Risikopramie konstant bleibt. Tiefere Diskontie-
rungssatze fuhren normalerweise zu hdheren Verkehrs-
werten, demzufolge zu hdheren Nettoinventarwerten
und bei gleichbleibenden Agios letztlich auch zu hdheren
Borsenkursen.

Qualitit der Immobilien und deren Diversifikation
Der Effekt der Diversifikation und Risikostreuung Uber Re-
gionen und Sektoren verspricht eine hdhere Sicherheit.
Die Mietzinsausfallrate schwankt in der Regel weniger als
beieiner Direktinvestition in nur eine Immobilie. Zur Sicher-
heit fir den Anleger ist auch das KAG (Kollektivanlagen-
gesetz) zu erwahnen, welches eine Art Qualitatssicherung
fur den Anleger darstellt. Fur Diversifikation und Qualitats-
sicherung wird ein Agio bezahlt.

Liquiditiit der Anlage

Anteilscheine von kotierten Immobilienfonds kdnnenin
der Regel taglich gekauft oder verkauft werden. Diese
Flexibilitat wird in der Regel mit einem Aufgeld vom An-
leger belohnt.

Managementqualitit und Fondsbetriebs-
aufwandkosten

Die Fondsbetriebsaufwandkosten werden dem Fonds be-
lastet und schmalern dadurch den Ertrag fUr den Anleger.
Diese Kosten sind direkt performancewirksam und zeigen
wie effizient eine Fondsleitung den Fonds bewirtschaftet.
Der Anleger ist fur eine gute Qualitat bereit, einen hoheren
Aufpreis zu bezahlen.

Kosten
Liquiditat
Quialitat

Zinsen

Borsenkurs
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Quelle: BERNINVEST AG
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Zinsentwicklung, Agios und Ausschiittungsrenditen 2007 -2023
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Nationalbank; BERNINVEST AG . AQIO (rechte Skala) = Ausschuttung Immobilienfonds (linke Skala)

Durch die besondere Zinssituation, die sich von den Ne-
gativzinsen wieder in den positiven Bereich entwickelt hat,
ist es empfehlenswert, einen genauen Blick auf die Ent-
wicklung der Agios zu werfen. In diesem Zusammenhang
mochten wir auf folgende Beobachtungen hinweisen:

Je hoher das Agio im Jahr 2020 war, desto starker wurde
eskorrigiert. Dieser nicht realisierter Buchverlust durfte
nur schwer mit den ordentlichen Ausschuttungen kom-
pensiert werden

Mit wenigen Ausnahmen notieren die Immobilienfonds,
In der Regel befinden sich die gleichen Immobilienfonds welche im Jahr 2020 ein Agio von rund 15% ausgewiesen
in beiden Jahren ungefahr auf dem gleichen Niveau be- haben, derzeit mit einem Disagio

zUglich der Hohe des Agios bzw. Disagios




Agios und Disagios der Schweizer Immobilienfonds 2020 und 2023
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Quelle: BERNINVEST AG

Die kotierten Immobilienfonds welche im Jahr 2020 ein Agio im Bereich zwischen 10 % bis 35 % ausgewiesen haben,

verzeichneten im Jahr 2023 die geringsten Kursruckgange.

“Das Agio wurde unter BerUcksichtigung des letzten gehandelten Bérsenkurses sowie des zuletzt veroffentlichten Nettoinventarwerts (NAV) gemass

Swiss Fund Data im Jahr 2020 und 2023 ermittelt.
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Angebotsbedingte Trends bei den Wohnformen
Durchilliquide Immobilienmarkte, begrenzte Bodenres-
sourcen, den Ruckgang der Neubautatigkeit sowie den
Fokus auf die Nachhaltigkeit zeigt sich allméahlich ein neuer
Trend am Immobilienmarkt.

Die steigende Nachfrage nach Wohnraum, angetrieben
durch das konstante Bevolkerungswachstum, fuhrt dazu,
dass die Schweizer Bevolkerung vermehrt gemeinsame
Haushalte bildet oder alternative Wohnkonzepte in Form
von Kleinwohnungen in Betracht zieht.

Der bisherige Trend von grossen Alleinwohnungen geht
zurlck, moglicherweise aufgrund steigender Mietkosten
und der allgemeinen Inflation. In der Vergangenheit wurden
Wohngemeinschaften vor allem von jungeren Menschen
als erste eigene Wohnldsung gewahlt. Mittlerweile ent-
decken auch altere Generationen die Vorteile und Vorzuge
des gemeinsamen Wohnens wieder.

Entwicklung der leerstehenden Mietwohnungen

in der Schweiz

Im Jahr 2023 verzeichnete der Schweizer Wohnungsmarkt
zum dritten Malin Folge einen Ruckgang der leerstehenden
Mietwohnungen. Laut dem Bundesamt fur Statistik gab

es zum Stichtag 1. Juni 2023 rund 44200 leere Mietwoh-
nungen in der Schweiz. Im Vergleich dazu waren es am
Stichtag 1. Juni 2020 etwas mehr als 66’300 verfugbare
Mietwohnungen. Das entspricht einem Ruckgang von 33%
(vgl. untenstehende Grafik).

Entwicklung der leerstehenden Mietwohnungen
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Trend der zu erwartenden Bautiitigkeit

in der Schweiz

Der Bauindex der Schweiz, der quartalsweise vom
Schweizerischen Baumeisterverband (SBV) veroffentlicht
wird, prognostiziert den saisonbereinigten Umsatz fur die
kommenden Quartale. Daraus geht hervor, dass laut SBV
im Jahr 2024 das Bauvolumen rucklaufig sein wird. Diese
Entwicklung hat mehrere Ursachen:

Die Materialkosten sind in den vergangenen Jahren stark
angestiegen. Es wird jedoch erwartet, dass dieses Preis-
niveau voraussichtlich stabil bleibt

Aufgrund der Anpassungen des Referenzzinssatzes von
1.25% auf 1.756 % rechnet der SBV mit Wachstumseinbussen
von jahrlich rund 1%

Viele Neubauprojekte wurden aufgrund der gestiegenen
Baukosten und Zinserhéhungen zurickgestellt

Die langwierigen Bewilligungsverfahren durch Bauein-
sprachen verzdgern die Bauablaufe — und Bauprozesse

Aufgrund der ricklaufigen Tendenz beim Bauvolumen und
steigenden Nachfrage nach Wohnraum in der Schweiz
kann davon ausgegangen werden, dass die Absorption von
Neubauprojekten auch in den kommenden Jahren weiter-
hin funktionieren wird.

Trend Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche
Der Gebdudebestand in der Schweiz verursacht derzeit
etwa ein Viertel der gesamten CO,-Emissionen. Der Klima-
wandel ist der bedeutendste Megatrend, weshalb dies fur
die Immobilienbranche an zunehmende Bedeutung ge-
winnt. Ebenso fuhren politische Regulierungen dazu, den
Energieverbrauch zu optimieren und aus fossilen Energie-
quellen auszusteigen.

Durch die konsequente Umsetzung unserer langjahrigen
Neubaustrategie, die seit Uber 25 Jahren verfolgt wird, ha-
ben wir bereits heute eine Quote von 64 % an erneuerbaren
Energiequellenim Immo Helvetic erreicht. Die eingeschla-

gene Strategie werden wir weiterhin konsequent verfolgen.

Leerwohnungen nach Zimmeranzahl
in der Schweiz
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Bauindex Prognose der saisonbereinigten
Bautiitigkeit
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Aussichten fir

die niachsten Jahre

Der Immo Helvetic hat sich seit vielen Jahren auf die
Schaffung von Neubauprojekten fokussiert und ist mit
dieser Anlagestrategie perfekt fur die kommenden Jahre
aufgestellt. Die breite Erfahrung in der Entwicklung und
Vermarktung von Neubauten entspricht genau der aktuel-
len Nachfrage. Damit generiert der Fonds einen Zusatz-
nutzen sowohl fur die Anleger als auch fur die Mieter und
Umwelt. Der Immo Helvetic verfugt aktuell Uber eine sehr
attraktive Projektpipeline, welche in den nachsten Jahren
etappenweise realisiert wird.

Unsere Expertise konnen wir weiterhin zugunsten unserer
Anleger einsetzen. Dabei wollen wir auch kunftig die Anlage-
politik auf Mietwohnungen Ubergewichten und punktuell
das Immobilienportfolio mit Buro- und Gewerbeflachen
erganzen. Es wird auch in Zukunft angestrebt, dass Wachs-
tum und Rendite in einem organischen Gleichgewicht
gehalten werden sollen.

Die Dividendenpolitik soll eine attraktive und stabile Aus-
schuttung sicherstellen, wobei die Ausschuttungsrendite
gegenuber Bundesobligationen einen angemessenen

Erlach Stadtgraben

Aufschlag fur die Liquiditat beinhalten soll. Zudem soll die
Dividendenpolitik fur den Anleger offen und transparent
kommuniziert werden, so dass eine langfristige Gewahr
dafur entsteht.

Nicht zuletzt wollen wir im Bereich Nachhaltigkeit als Bei-
spiel vorangehen und weiterhin fossile Energiequellen
durch grune nachhaltige Energiegewinnung ersetzen.
Dabei mochten wir diesen Prozess beschleunigen undin
den nachsten Jahren weiter vorantreiben, damit der Immo
Helvetic mdglichst zeitnah Uber keine fossilen Energie-
quellen mehr verfugt.

Schliesslich wollen wir den Immobilienbestand weiterhin
so verwalten, dass die Mietobjekte den Anforderungen
der Mieter entsprechen. Dabei haben wir fur jedes Objekt
eine Sanierungsstrategie definiert und streben an, dass
bei einer Gesamtsanierung diese etappenweise durch-
gefuhrtwird. Damit kdnnen wir dem Bedurfnis der Mieter
entsprechen und mussen dafur keine Leerkdndigungen
aussprechen.
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Vermogensrechnung

31. Dezember 2023
zu Verkehrswerten in CHF

31. Dezember 2022
zu Verkehrswerten in CHF

Aktiven
Kassa, Post- und Bankguthaben auf Sicht, . 5 , ,
einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken eg e 11242437.35
Grundstucke
- Wohnbauten 863'920'000.00 852'372'000.00
davon im Baurecht 35'090'000.00 34'787'000.00
- Kommerziell genutzte Liegenschaften 324'673'800.00 264'721'700.00
davon im Baurecht 28'749'000.00 27'242'000.00
- Gemischte Bauten 326'869'000.00 329'524'000.00
- Bauland inkl. Abbruchobjekte und angefangene Bauten (1) 67'174'000.00 118'272'000.00
- Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Darlehen = 25'000'000.00
Total Grundstiicke 1'582°'636'800.00 1'589°'889'700.00
Mieterausbauten und Zubehor (2) 72'603'911.88 258'555.89
Sonstige Vermogenswerte” (3) 14'755'422.55 12'680'043.39
Gesamtfondsvermégen 1'671°'663'503.17 1'604'070'736.63
Passiven
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere g q . ,
hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten ) 190'800000.00 21110000000
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten (5) 47'876'234.56 33'037'105.66
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere q ; . ,
hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten ) ZSKT00OU0EY 23100000000
Total Verbindlichkeiten 524'676'234.56 475'137'105.66
Nettofondsvermogen vor geschitzten Liquidationssteuern 1'146'987'268.61 1'128'933'630.97
Geschatzte Liquidationssteuern (6) 101'761'057.00 93'343'945.00
Nettofondsvermogen 1'045°226'211.61 1'035'589'685.97
Anzahl Anteile im Umlauf
Stand 1. Januar 5'600'000.00 5'200'000.00
Ausgaben = 400'000.00
Rdcknahmen - -
Stand 31. Dezember 5'600'000.00 5'600'000.00
Nettoinventarwert pro Anteil 186.65 184.93
Informationen zur Bilanz
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstucke 7'764'000.00 7'764'000.00
Hohe des Ruckstellungskontos fur kinftige Reparaturen 47'100'000.00 51'218'400.00
Hohe des Kontos diverse Ruckstellungen (7) 575'711.98 828'231.53
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zurlickbehaltenen Ertrage = -
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekundigten Anteile keine keine
Veriinderung des Nettofondsvermégen
Nettofondsvermogen zu Beginn der Rechnungsperiode 1'035'689'685.97 946'726'322.71
Ausschuttung -36'960'000.00 -34'320'000.00

Gesamterfolg

Ruckstellungen fur kinftige Reparaturen
- Zuweisung

- Entnahme

Zu-/Abnahme Ubrige Ruckstellungen

Saldo aus dem Anteilverkehr exkl. des Einkaufs in die laufenden Ertrage bei der

50'967'445.19

381774.95
-4'5600'174.95
-252'519.55

Ausgabe und der Ausrichtung laufender Ertrage bei der Rlicknahme von Anteilen

Nettofondsvermégen am Ende der Rechnungsperiode

1'045'226'211.61

49'183'688.65

3'750'000.00
-100'000.00
16577471

70'184'000.00

1'035'589'685.97




Erfolgsrechnung

01.01.2023 -31.12.2023

01.01.2022 -31.12.2022

in CHF in CHF
Ertrag
Ertrége der Bank- und Postguthaben 242'870.64 772'376.05
Ertrage der kurzfristigen festverzinslichen Effekten = -
Mietzinseinnahmen (8) 64'500'649.05 62'5627'147.09
Aktivierte Bauzinsen = -
Sonstige Ertrage 153'250.49 3'097'963.88
Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen (9) = 1'320'000.00
Total Ertriage 64'896'770.18 67'717'487.02
Aufwand
e A e 10
Sonstige Passivzinsen 23'728.78 2'2564.51
Baurechtszinsen 743'247.00 743'247.00
Unterhalt und Reparaturen
- ordentlicher Unterhalt (11) 5'874'778.18 5'383'484.63
- ausserordentlicher Unterhalt 11) 6'727'174.41 3'752'414.58
Liegenschaftenverwaltung aufgeteilt in:
- Liegenschaftsaufwand 1'692'009.57 1'627'611.08
- Verwaltungsaufwand 119'855.81 208'99851
Steuern und Abgaben™ (12)
- Liegenschaftssteuern 811'650.55 878'482.62
- Direkte Steuern und Abgaben 175'675.80 912'841.10
Schatzungs- und Prufaufwand™ 186'790.41 239'304.55
Abschreibungen auf Grundsttcken
Ruckstellungen fur kinftige Reparaturen
- Zuweisung (13) 381'774.95 3'750'000.00
- Entnahme (13) -4'5600'174.95 -100'000.00
Reglementarische Vergutungen an:
- die Fondsleitung (14) 4'046'540.00 3'820'917.50
- die Depotbank (14) 1'029'040.00 996'770.00
- die Immobilienverwalterin bzw. den -verwalter (14) 3'830'039.00 3'751'629.00
Sonstige Aufwendungen (15) 88'719.03 2'127'446.46
Ausrichtung laufender Ertrage bei der Ricknahme von Anteilen - -
Total Aufwand 27'064'735.27 30'680'976.30
Nettoertrag der Rechnungsperiode 37'832'034.91 37'036'510.72
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste (16) 859'641.45 3'858'010.40
Realisierter Erfolg 38'691'676.36 40'894'521.12
einschissien Liquidationestoerm o (17) 1227576883 828906743
Gesamterfolg 50'967°'445.19 49°'183'588.55

Hinweise fiir die Vermégens- und Erfolgsrechnung:

Mieterausbauten und Zubehor werden ab dem Berichtsjahr 2023 gesondert ausgewiesen.

Steuern und Abgaben werden ab dem Berichtsjahr 2023 neu aufgeteilt in Liegenschaftssteuern/Direkte Steuern und Abgaben.

Enthalt Revisionshonorare in Hohe von CHF 78'440.95 (Vorjahr: CHF 108'104.05)

() Erklarungen der Fussnoten/Kommentare auf Seite 58/59

Jahresbericht 2023 ~ §,51 ~ Jahresrechnung



Jahresbericht 2023 ~ §.52 ~ Jahresrechnung

Hypotheken und andere
hypothekarisch sichergestellte
Verbindlichkeiten

Laufende Hypotheken /Feste Vorschiisse / Anleihen

Kreditart Laufzeit von bis Betrag in CHF Zinssatz
Fester Vorschuss 05.12.23 05.01.24 9'200'000 2070%
Fester Vorschuss 31.12.23 05.01.24 60'000'000 2070%
Fester Vorschuss 29.12.23 31.01.24 30'200'000 2.120%
Fester Vorschuss 31.12.23 31.01.24 56'400'000 2.050%
Anleihe 30.11.23 29.02.24 20'000'000 1.860%
Anleihe 04.10.23 04.04.24 10'000'000 1.980%
Anleihe 310821 30.08.24 5'000'000 0.000%
Festhypothek 05.04.22 30.06.25 257'000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 30.06.25 376'000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 30.06.25 600'000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 31.03.26 367'000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 31.03.26 400'000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 30.06.26 450'000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 30.06.26 250'000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 31.12.26 1'000'000 1.160%
Festhypothek 03.08.17 31.07.27 35'000'000 0.951%
Festhypothek 05.04.22 30.09.27 700'000 1.160%
Festhypothek 31.10.23 31.10.27 20'000'000 2.030%
Festhypothek 01.12.17 30.11.27 75'000'000 0.951%
Festhypothek 31.12.23 31.12.27 40'000'000 1.056%
Festhypothek 01.02.18 31.01.28 30'000'000 0.951%
Festhypothek 05.04.22 13.04.28 400'000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 03.09.28 320'000 1.160%
Festhypothek 01.07.19 30.06.29 20'000'000 1.138%
Festhypothek 05.04.22 06.02.30 880'000 1.160%
Festhypothek 01.07.21 30.06.36 20'000'000 0.689%
Festhypothek 311221 31.12.36 40'000'000 0.670%
Laufende Hypotheken /Feste Vorschiisse /Anleihen 476'800'000

Abgelaufene Hypotheken/ Feste Vorschiisse / Anleihen

Kreditart Laufzeit von bis Betrag in CHF Zinssatz
Fester Vorschuss 30.12.22 03.01.23 40'000'000 1.250%
Fester Vorschuss 30.12.22 06.01.23 1'900'000 1.250%
Fester Vorschuss 30.12.22 31.01.23 62'600'000 1.250%
Fester Vorschuss 31.12.22 31.01.23 76'600'000 1.291%
Fester Vorschuss 31.01.23 07.02.23 1'200'000 1.795%
Fester Vorschuss 31.01.23 28.02.23 64'100'000 1.595%
Fester Vorschuss 31.01.23 28.02.23 76'600'000 1.296%
Fester Vorschuss 17.02.23 28.02.23 600000 1.802%
Fester Vorschuss 280223 03.03.23 2'000'000 1.871%
Fester Vorschuss 03.01.23 31.03.23 40'000'000 1.180%
Fester Vorschuss 28.02.23 31.03.23 40'700'000 1.671%
Fester Vorschuss 28.02.23 31.03.23 76'600'000 1311%



Abgelaufene Hypotheken/Feste Vorschiisse / Anleihen

Kreditart

Fester Vorschuss
FesterVorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
FesterVorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
FesterVorschuss
FesterVorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
FesterVorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
FesterVorschuss
FesterVorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Anleihe

Fester Vorschuss
FesterVorschuss
Festhypothek
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
Anleihe
FesterVorschuss
Fester Vorschuss
Fester Vorschuss
FesterVorschuss

Laufzeit von
31.03.23
31.03.23
31.03.23
31.03.23
27.04.23
28.04.23
30.04.23
28.04.23
28.04.23
05.05.23
26.05.23
31.05.23
31.05.23
12.06.23
30.06.23
30.06.23
31.07.23
31.07.23
31.07.23
04.08.23
31.08.23
31.08.23
29.09.23
04.09.23
04.10.21
29.09.23
30.09.23
011117
04.10.23
31.10.23
31.08.23
31.10.23
03.11.23
30.11.23
30.11.23

bis

06.04.23
27.04.23
28.04.23
28.04.23
30.04.23
05.05.23
26.05.23
31.056.23
31.05.23
31.05.23
31.05.23
30.06.23
30.06.23
30.06.23
31.07.23
31.07.23
04.08.23
31.08.23
31.08.23
04.09.23
29.09.23
29.09.23
30.09.23
04.10.23
04.10.23
31.10.23
31.10.23
31.10.23
03.11.23
30.11.23
30.11.23
30.11.23
05.12.23
29.12.23
29.12.23

Betrag in CHF
1'5600'000
113'000'000
4'800'000
40'000'000
137'000'000
2'200'000
137'000'000
4'800'000
40'000'000
1'500'000
149'900'000
179'000'000
18'300'000
8'000'000
36'400'000
174'000'000
10'000'000
24'000'000
174'000'000
9'000'000
24'000'000
153'700'000
159'200'000
8'300'000
10'000'000
24'000'000
159'200'000
20'000'000
6'700'000
24'000'000
20'000'000
156'400'000
9'900'000
24'000'000
156'400'000

Zinssatz
2.246%
1.760%
2046 %
1.500%
1.760%
2247 %
1.773%
2.047 %
1.650%
2.248%
1.773%
1.812%
2.180%
2.552%
2.120%
2056 %
2.130%
2.130%
2054 %
2.130%
2.180%
2057 %
2057 %
2.180%
0.000%
2.150%
2054 %
0.500%
2.130%
2.120%
1.920%
2.052%
2.120%
2.120%
2.052%
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Langlristige Verbindlichkeiten

Langfristige Verbindlichkeiten - 1 bis 5 Jahre

Kreditart Laufzeit von bis Betrag in CHF Zinssatz
Festhypothek 05.04.22 30.06.25 257'000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 30.06.25 376’000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 30.06.25 600000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 31.03.26 367000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 31.03.26 400000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 30.06.26 450000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 30.06.26 250000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 31.12.26 1'000'000 1.160%
Festhypothek 03.08.17 31.07.27 35'000'000 0.951%
Festhypothek 05.04.22 30.09.27 700000 1.160%
Festhypothek 31.10.23 31.10.27 20'000'000 2.030%
Festhypothek 01.12.17 30.11.27 75'000'000 0.951%
Festhypothek 31.12.23 31.12.27 40'000'000 1.056%
Festhypothek 01.02.18 31.01.28 30'000'000 0.951%
Festhypothek 05.04.22 13.04.28 400000 1.160%
Festhypothek 05.04.22 03.09.28 320000 1.160%
Total langfristige Verbindlichkeiten - 1 bis 5 Jahre 205'120'000

Langfristige Verbindlichkeiten - nach 5 Jahren

Kreditart Laufzeit von bis Betrag in CHF Zinssatz
Festhypothek 01.07.19 30.06.29 20'000'000 1.138%
Festhypothek 01.07.21 30.06.36 20'000'000 0.689%
Festhypothek 311221 31.12.36 40'000'000 0.670%
Festhypothek 05.04.22 06.02.30 880'000 1.160%
Total langfristige Verbindlichkeiten — nach 5 Jahren 80'880'000

Total langfristige Verbindlichkeiten 286'000'000

Zahlungsverpflichtungen

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fur Grundstuckkaufe sowie Bauauftrage
und Investitionen in Liegenschaften

31. Dezember 2023 31. Dezember 2022
in CHF in CHF
Grundstuckskaufe 11'090'000 8'000'000

Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften = 64'300'000
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Verwendung des Erfolges

31. Dezember 2023 31. Dezember 2022

in CHF in CHF

Nettoertrag des Rechnungsjahres 37'832'034.91 37'036'510.72
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres - -
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne friherer Rechnungsjahre = -
Total zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne = -
\ortrag des Vorjahres 1'797'255.80 1'720'745.08
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 39'629'290.71 38'757'255.80
Zur Ausschuttung an die Anleger vorgesehener Erfolg 36'960'000.00 36'960'000.00
Zur Wiederanlage zurtckbehaltener Erfolg = -
Gesetzliche Reservezuweisung bei der Immobiliengesellschaft = -
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne = -
Vortrag auf neue Rechnung 2'669'290.71 1'797'255.80

Ausschiittung

Der Nettoertrag des Berichtsjahres betragt CHF 37'832'034.91(37'036'510.72). Aus dem Vorjahr kdnnen noch
CHF 1797255.80 vorgetragen werden. Dem Immo Helvetic stehen somit CHF 39'629'290.71 fur die Ausschuttung
zur Verflgung.

Ausschiittung 2023

Ex-Datum 24.04.2024 Furdie ordentliche Ausschuttung steht dem in der Schweiz
Zahlbar-Datum 26042024 domizilierten Anteilscheininhaber ein Verrechnungs- oder
Brutto je Antelil CHF 6.60 RUckerstattungsanspruch von CHF 2.31pro Anteilschein zu.
/. 35% Eidg. Verrechnungssteuer CHF 231 Flr den Anteilscheininhaber mit Domizilim Ausland richtet
Netto je Antelil CHF 4.29 sich der Ruckerstattungs- bzw. Steuerverrechnungsan-

spruch nach den massgeblichen Bestimmungen der Dop-
pelbesteuerungsabkommen. Besteht kein Doppelbesteu-
erungsabkommen mit dem Domizilstaat, so empfehlen wir,
im Einschatzungsverfahren die Nettobesteuerung von
CHF 4.29 je Anteil zu beantragen.



Weitere wesentliche Angaben

Geschifte
mit Nahestehenden

Angaben liber Derivate

Mietzinseinnahmen pro Mieter /innen
grosser als 5%

Immobiliengesellschaften
des Fonds

Offizielle Couponszahlstelle
Bewertungsmethode
Grundsaétze fiir die Bewertung

sowie die Berechnung des
Nettoinventarwertes

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

Keine
Keine

Das Aktienkapital der Immobiliengesellschaft Manuela AG gehort ausnahms-
loszu 100% der BERNINVEST AG handelnd fur den Immobilienfonds Immo
Helvetic. Das Aktienkapital der Lentia Liegenschaften AG gehort zu 70% der
BERNINVEST AG handelnd fur den Immobilienfonds Immo Helvetic.

Im Berichtsjahr wurden die Schwestergesellschaften Imag, Immobilien AG Bern,
Gravure Immobilien AG und Nova Auguste Majeux AG in die Immobiliengesell-
schaft Manuela AG fusioniert. Die Fusion wurde rdckwirkend per 01.01.2023
durchgefthrt.

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

Gemass Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV sowie den Richtlinien der Asset
Management Association Switzerland (AMAS) fUr die Immobilienfonds werden
die Immobilien des Fonds regelmassig von unabhangigen, bei der Aufsichtsbe-
horde akkreditierten Schatzungsexperten anhand einer dynamischen Ertrags-
wertmethode geschatzt. Die Bewertung erfolgt zum Preis, der bei einem
sorgfaltigen Verkaufim Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt warde.
Bei Erwerb oder Verausserung von Grundstlcken im Fondsvermdgen sowie auf
den Abschlussjedes Rechnungsjahres muss der Marktwert der GrundstUcke
im Fondsvermaogen durch die Schatzungsexperten berpruft werden. Der Markt-
wert 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 Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitatenim Interesse des Fonds
bestmdglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen zu den Bewertungen fuhren.

Grundstiickskaufe
und -verkaufe

Kéufe von Bauland (inkl. Abbruchobjekte)

Reiden Brlelmatte Sud

Kéufe von fertigen Liegenschaften

Ausubung Kaufrechtsvertrag

Keine

Verkaufe

Domdidier Rte des Vuarines 68

Angefangene Bauten

9 Wohnungen

Bulle Rue de Champ-Barby 61
Reiden Bruelmatte Sud

Gewerberaumlichkeiten — Planung fur Ersatzbau
109 Wohnungen
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Kommentar

zur Jahresrechnung

Vermogensrechnung

Das Gesamtfondsvermogen hat um 4.21% von

CHF 1'604.07 Mio. auf CHF 1671.66 Mio. zugenommen.

Im Auftrag der Fondsleitung und in Ubereinstimmung mit
dem Kollektivanlagengesetz (KAG) sind die Verkehrswerte
aller Liegenschaften wie im Vorjahr nach der DCF-Metho-
de (Discounted-Cashflow) neu ermittelt worden. Daraus
resultiert ein totaler Verkehrswert von CHF 1'582.64 Mio.
(1'564.89 Mio.).

In der Jahresrechnung 2023 wurde fur die Bewertung
weiterhin der reale Diskontierungssatz verwendet. Der ge-
wichtete reale Diskontierungssatz betragt 3.19 %. Auf die
einzelnen Liegenschaften bezogen ergeben sich reale
Diskontierungssatze zwischen 2.25 % und 4.15%. Die aktuelle
Bruttorendite des gesamten Bestandesportfolios liegt
bei4.82%.

1. Zum Stichtag des Abschlusses befanden sich die
Uberbauungen Rue de Champ-Barby 61in Bulle und
die Bruelmatte Sud in Reiden unter den angefangenen
Bauten/Bauland (inkl. Abbruchobjekten).

2. Die Mieterausbauten und Zubehdr umfassen hauptsach-
lich den Mieterausbau in Kaiseraugst (CHF 66.10 Mio.)
und die Heizzentrale in Spreitenbach (CHF 6.27 Mio.).

3. Die sonstige Vermogenswerte beinhalten Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen von CHF 14.58 Mio.
und die laufenden Sanierungen in Hohe von insgesamt
CHF 0.18 Mio. in Clarens, Kehrsatz, und Steffisburg.

4. Die Fremdfinanzierung liegt bei CHF 476.80 Mio.
(44210 Mio.) oder 30.13% der Verkehrswerte und liegt
weiterhin unter der gesetzlichen Hochstlimite von
33.33%. Auf den Seiten 52 /53 ist eine detaillierte Auf-
stellung der Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten zu finden.

5. Die kurzfristigen sonstigen Verbindlichkeiten setzen
sich mit den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen (CHF 5.45 Mio.), Gbrige kurzfristige Ver-
bindlichkeiten inklusive Akontozahlungen der Heiz- und
Nebenkosten (CHF 12.83 Mio.) und den passiven Rech-
nungsabgrenzungen (CHF 29.60 Mio.) zusammen.

6. Die geschatzten Liquidationssteuern wurden neu er-
mittelt auf CHF 101.76 Mio. (93.34 Mio.). Die Zunahme
resultiert aus der Aufwertung des Bestandesportfolio
sowie den Abschreibungen gemass Obligationenrecht.

7. Auch in diesem Rechnungsjahr konnten wieder Ruck-
stellungen fUr kinftige Reparaturen in der Hohe von
CHF 0.38 Mio. (3.75 Mio.) erstellt werden. Im Berichts-
jahrwurden CHF 4.50 Mio. fUr ausserordentliche
Sanierungen dem Konto Ruckstellungen fur kunftige
Reparaturen entnommen. Es resultiert der Saldo des
Kontos «Ruckstellungen fur kinftige Reparaturen» von
CHF 4710 Mio. (51.22 Mio.). Dies entspricht 2.98 % der
Verkehrswerte oder 73.02% der Mietzinseinnahmen.

Das Nettofondsvermogen betragt nach Abzug der
geschatzten Liquidationssteuern CHF 1'045.23 Mio.
(1'035.59 Mio.) und hat infolge der moderat angepassten
Bewertung der bestehenden Liegenschaften um 0.93%
zugenommen. Dies entspricht einem Nettoinventarwert
pro Anteil von CHF 186.65 (184.93). Unter BerUcksichti-
gung derim April 2023 vorgenommenen ordentlichen
Ausschuttung von CHF 6.60 betragt die Anlagerendite
453% (5.26%).

Die Borsenpramie (Agio), definiert als prozentuale Differenz
zwischen Borsenkurs und Nettoinventarwert, betragt am
Jahresultimo 8.76 % (7.77 %).

Erfolgsrechnung

8. Die Mietzinseinnahmen betragen CHF 64'500'649
(62'527147). Die Zunahme von 3.16 % ist vor allem auf
die Einnahmen an der Glockentalstrasse 4-10 in Steffis-
burg zurdckzufthren, da diese Liegenschaftim 2023
nun wesentlich mehr Einkdnfte hervorgebracht hat. Die
Steigerung resultiert zusatzlich aus die im Dezember
2023 durchgefuhrten Mietzinserhohungen sowie der
tieferen Mietzinsausfallrate. Die Mietzinsausfallrate, be-
stehend aus Leerstanden und Mietzinsverlusten, liegt
bei4.89 % (5.10 %) und konnte somit weiter reduziert
werden. Samtliche Leerstande sind in den Verkehrs-
werten berucksichtigt.

9. Die sonstigen Ertrage sanken von CHF 3.10 Mio. auf
CHF 0.15 Mio. Hauptsachlich stammen die Einnahmen
im 2023 aus der Photovoltaikanlage. Unter den sonsti-
gen Einnahmen wird die Ausgabekommission verbucht.
Im 2023 erfolgte keine Emission.



10. Die Fremdfinanzierungskosten sind von CHF 2'5685'575
auf CHF 5'833'987 gestiegen. Der durchschnittliche
Zinssatz am Jahresende betragt1.40% (0.95%).

11. Fdr Instandhaltung sowie Instandsetzung der Liegen-
schaften wurden CHF 12'601'953 (9'135'899) bean-
sprucht, was 19.54 % (14.61%) der Mietzinseinnahmen
ausmacht. CHF 6'727'174 davon sind umfangreiche
Instandsetzungskosten.

12. Steuern und Abgaben belaufen sich auf CHF 987226
(1791'324). Die direkten Steuern werden auf Basis der
Immobiliengesellschaft Manuela AG und der Lentia
Liegenschaften AG ermittelt und ausgewiesen.

13. Es konnten CHF 381'775 (3'750'000) Ruckstellungen
fur kunftige Reparaturen gebildet werden. Vom
Konto Ruckstellungen fur kinftige Reparaturen erfolg-
ten Entnahmen fur umfangreiche Sanierungen von
CHF 4'500'175 (100'000). Diese Entnahme wurde
vor allem fur die Instandsetzungen an der Waldegg-
strasse 22 in Interlaken und die Fassadensanierung an
der Eichelackerstr./Steinstrasse in Adlikon verwendet.

14. Die reglementarischen Vergutungen an die Depotbank
betragen CHF 1'029'040 (99¢'770). FUr die Leitung des
Anlagefonds wurden CHF 4'046'540 (3'820'918) belas-
tet. Die VergUtungen an die Immobilienverwaltungen
von CHF 3'830'039 (3'751'629) stehen in direkter Ab-
hangigkeit zu den effektiven Mietzinseinnahmen. Weitere
Details zu den Kommissionen finden Sie auf Seite 61.

15. Die sonstigen Aufwendungen haben von CHF 213 Mio.
auf CHF 0.09 Mio. abgenommen. Die Ausgabekom-
mission der Kapitalerhohung (CHF 2.05 Mio.) gegen-
Uber dem letzten Berichtsjahr ist entfallen.

16. Der realisierte Kapitalgewinn entstand durch den
Verkauf der Liegenschaft in Domdidier. Weiter wurde
auf Grund der definitiven Veranlagung der Grund-
stuckgewinnsteuer der Liegenschaft in Langenthal ein
zusatzlicher realisierter Kapitalgewinn von CHF 242'616
verbucht.

17. Der nicht realisierte Kapitalgewinn von CHF 12.28 Mio.
ergibt sich aus den Veranderungen in den Verkehrs-
werten, Buchwerten und den Liquidationssteuern.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden keine Abschrei-
bungen auf Grundstlcke getatigt.

Der Gesamtaufwand betragt CHF 27'064'735 (30'680'976).
Die Fondsbetriebsaufwandquote (TER, ) GAV betragt 0.57%
(0.68%) und (TER,..) MV 0.80% (0.74%). Der Nettoertrag
betragt CHF 37'832'035 (37'036'511) und hat gegenuber
dem Vorjahr um 2.15% zugenommen. Der Cashflow
(Nettoertrag vor Abschreibungen und Ruckstellungen)
betragt CHF 34'320'757 (44'708'527) oder CHF 6.13 (7.98)
pro Anteil.

Unter Einschluss des nicht realisierten Kapitalgewinnes
von CHF 12'275'769 (8'289'067) wird ein Gesamterfolg von
CHF 50'967'445 (49'183'589) erreicht.
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Wichtige Mitteilungen

an die Anleger

Kapitalerhéhung 2024

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung des Immo Helvetic
hat am 12. Méarz 2024 eine weitere Emission von maximal
300’000 Immo Helvetic Anteilscheinen beschlossen.
Damit erhoht sich die Anzahl der umlaufenden Anteile von
5'600'000 auf maximal 5'900'000.

Die Emission wird mit der Best-Effort-Methode durch-
gefuhrt. 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 300'000 Anteile
beschranktist. Wird die geplante maximale 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: 300'000 (Maximalzahl)

Angestrebtes Bezugsverhaltnis: 3:56
56 Bezugsrechte berechtigen zum Bezug von drei neuen
Anteilen gegen Bezahlung des Ausgabepreises in bar

Bezugsfrist: 13. Mai bis 23. Mai 2024, mittags

Bezugsrechtshandel: Offizieller Bezugsrechtshandel
an SIX Swiss Exchange AG

Ausgabepreis: offen

Liberierung: 31. Mai 2024

Fusion 2023

Im Berichtsjahr wurden die Schwestergesellschaften
Imag, Immobilien AG Bern, Gravure Immobilien AG und
Nova Auguste Majeux AG in die Immobiliengesellschaft
Manuela AG fusioniert. Die Fusion wurde rtckwirkend per
1. Januar 2023 durchgefuhrt.



Reglementarische
Vergutungen

Angaben iiber die effektiven Vergiitungssitze, welche im
Fondsreglement als Maximalsiitze angegeben sind

a) Vergiitungen an die Fondsleitung

31. Dezember 2023

Effektiv

Maximal

31. Dezember 2022

Effektiv

Maximal

Jahrliche Kommission fur die Leitung des Immobilienfonds, das Asset
Management und den Vertrieb des Immobilienfonds auf Basis des
Gesamtfondsvermogens der Rechnungsperiode

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%

250%

1.50%

6.00%

0.00%

0.00%

0.25%

250%

1.50%

6.00%

400%

2.00%

0.25%

250%

1.50%

6.00%

2.75%

0.00%

0.25%

250%

1.50%

6.00%

4.00%

2.00%

Kommission fur die Aufbewahrung des Fondsvermdagens, die Besorgung
des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und die sonstigen in § 4 des

Fondsvertrages aufgefuhrten Aufgaben der Depotbank auf Basis des
durchschnittlichen Nettofondsvermdgens

0.10%

0.10%

0.10%

0.10%
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Liegenschaftsinventar 2023

ort Strasse Kanton Baujahr Wohnungen Wohnungsgrossen Kommerz.
Zimmer  Objekte
<3 3-35 4-45 >5
Angefangene Bauten/Bauland (inkl. Abbruchobjekte)
Bulle Rue de Champ-Barby 61 FR - - - - - -
Reiden Bruelmatte Sud LU - - - - - -
Total angefangene Bauten /Bauland (inkl. Abbruchobjekte)
Fertig gestellte Bauten inkl. 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 SO Schulhausstrasse 2/6 SO 1990 14 1 6 6 1 4
Aeschi SO 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/Hohlenstr. 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
Bern Konsumstrasse 13/19 BE 1988 40 27 9 4 - 5
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-prés-Payerne  Rte du Chéne 1/Rte de Bitternaz 1 VD 1979 9 - 3 - 6 -
Corseaux Chemin des Cornalles 21/25 VD 1974 12 3 5 4 - -
Crissier Ch. des Acacias 5 VD 1964 16 12 4 - - -
Dudingen Halta 22/24/26/28/30/32/34/36/38 FR 2021 1560 45 68 37 - -
Effretikon Weiherstrasse 26-30 ZH 1973 32 8 16 8 - -
Eiken Grendelweg 11/13 AG 1988 17 3 6 5 3 =
Erlach Lange Reben 1/3/5/7/Sunkortweg 2/4 BE 1981/1965 37 9 16 10 2
Flawil Oberer Goldbachweg 4/6 SG 2013 22 11 11 - - -
Fribourg Av. du Midi 15 FR 1974 15 8 - 6 1 2
Fribourg Rue de la Neuveville 2 FR 1954 14 8 6 - - 3
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/Mattelistr. 2/4 BE 1963 26 7 19 - - -
Koniz Lilienweg 48/50 BE 1973 34 - 14 20 - -



Autop_!étze |/ Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert SOLL-Mietertrag IST-Mietertrag Mietzinsausfall Leerstand
Ubrige in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in%
- - 50093370 50'306'000 120’000 120’000 0.00%

- - 16'838'491 16'868'000 - - 0.00%
66'931'862 67'174'000 120000 120000 (o] 0.00%

85 143 21'419'210 25'465'000 1'081'172 1'065'059 449 1.53%
41 65 6'907'000 8'465'000 483'708 479'626 0.84%
21 39 2'800'000 3'346'000 207'628 141976 31.62%
14 27 4'250'000 4'815'000 222'530 221'150 0.62%
8 22 5'600'000 5'649'000 229379 218'384 4.79%
24 37 4'667'000 4'927'000 242'880 236'430 2.66%
20 36 3'040'595 3'773'000 241'536 212461 12.04%
4 19 5'900'000 5'823'000 203503 201177 1.14%
115 227 50'730'000 54'338'000 2'393'668 2'266'576 531%
16 61 4'272'359 8'5616'000 569596 550'156 3.41%
19 50 3'836'900 8'945'000 453984 444'252 2.14%
71 116 18'339'000 22'077'000 986'343 965'238 2.14%
18 33 5'650'000 6'734'000 313044 307'044 1.92%
9 66 13'837'000 17'524'000 819980 818'770 0.15%
15 24 2'625'000 2'741'000 144'264 144'264 0.00%
16 28 7'425'000 7'236'000 264'684 264'684 0.00%
12 28 3'161'000 4'019'000 198'217 198'217 0.00%
158 308 70'020'000 75'150'000 3313874 3'178011 4.10%
34 66 5'990'000 7'834'000 442'635 441'310 0.30%
32 49 3763972 5'006'000 278'112 255327 8.19%
45 82 14'510'000 14'623'000 626'637 610656 2.55%
29 51 7'200'000 8'348'000 366'108 355'627 2.86%
17 34 7'000'000 7'138'000 314'822 312'617 0.70%
4 21 3'995'000 4'603'000 232'806 232'181 0.27%

- 12 4'500'000 5'193'000 240'760 236'958 1.58%
54 89 6'239'400 7'186'000 444'828 381'465 14.24%
17 26 3'260'000 2'331'000 162'782 162'662 0.08%
48 72 6'490'313 6'218'000 385600 373385 3.14%
34 64 5'658'685 Q'306'000 517649 503'108 2.81%
27 51 5'438'000 8'341'000 393'159 391'709 0.37%
29 47 6'712'089 5'677'000 337'943 296'340 1231%
18 42 3361779 5'796'000 283764 278'099 2.00%
22 44 7'630'000 8'368'000 372'653 299509 19.63%
9 35 3'682'700 7'004'000 346'142 342627 -15627 0.57%
36 70 9'255'437 12'936'000 589'056 580'980 -4'099 0.68%
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ort Strasse Kanton Baujahr Wohnungen Wohnungsgrossen Kommerz.
Zimmer  Objekte
<3 3-35 4-45 >5
Koniz Wilkerstrasse 50-78 BE 2008 115 13 38 57 7 -
Konolfingen Chisenmattweg 16-20B/28-28B BE 2015 Q0 13 44 29 4 -
Langendorf Franziskanerstrasse 9/11 SO 2012 22 6 14 2 - -
Langenthal Rumiweg 38/40/42 BE 2005 33 - - 21 12 -
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 Schurlirain 42/44 BE 1993 17 7 5 5 - -
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 Trieschackerstrasse 1-36 AG 2013 124 8 86 30 - -
Rothrist Parkweg 10/12/14 AG 2010 22 3 18 1 - -
Schoénbuhl Holzgasse 37/39 BE 1984 14 3 7 4 - -
Seftigen Ahornweg 3 BE 1979 9 - 3 6 - -
Steffisburg Glockentalstrasse 4-10 BE 1976 58 8 27 18 5 28
Stein Unterfeldstrasse 2-16 AG 2006 70 8 13 45 4 -
Sursee MuUhlehofstrasse 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 - - -
Zuchwil Gartenstrasse 25/25A/27/27A SO 2021 64 37 23 4 - -
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 Schonburgstrasse 19 BE 1974 20 8 4 8 1
Laupen Bahnweg 2A-F/Zollgéssli 1A-C/Murtenstr. 16C-E BE 2015 74 29 36 8 1 70
Munchenstein Baselstrasse 71 BL 1989 20 12 4 4 - 14
Spreitenbach Industriestrasse 109/Kreuzackerstrasse 3 AG 2016/2019 19 - 5 9 5 7
Suhr Suhreparkweg 2/4/6/8/Bernstr. Ost 50/52 AG 2018 93 41 49 3 - 29
Thun Obere Hauptgasse 78 BE 1959 1 - - - 1 8

Total gemischte Bauten




Autoplétze/ Mietobjekte Gestehungskosten Verkehrswert SOLL-Mietertrag IST-Mietertrag Mietzinsausfall Leerstand
Ubrige in CHF in CHF in CHF in CHF in CHF in%
131 246 40'700'000 56'116'000 2'665'563 2'644'701 0.78%
88 178 34'264'000 42'074'000 1'943'976 1'918'823 1.29%
22 44 7'670'000 8'657'000 396'368 384’083 3.10%
60 93 11'100'000 13'348'000 736'900 611078 1707 %
34 66 7'250'000 9'850'000 490648 485952 0.96%
11 29 4"700'000 4"701'000 233'084 231'484 0.69%
38 58 6'314'497 6'881'000 336'314 328'830 2.23%
32 62 11'640'000 13'004'000 500’852 590'602 0.04%
15 37 4'843'000 5'967'000 321'836 321'836 0.00%
25 41 5'429'280 5'340'000 277'956 273'821 6'389 3.79%
113 167 17'800'000 24'837'000 1155630 1'112'396 3.74%
20 37 4'800'000 5'823'000 326'464 308021 5.65%
16 37 5'239'406 5'298'000 303861 302'361 0.49%
34 48 9'627'000 10'366'000 471'856 471'856 0.00%
9 15 2'412'000 2'354'000 117630 116100 1.30%
23 37 4'100'000 6'680'000 307717 307717 0.00%
110 234 53'682'000 55'914'000 2'616'364 2'648'891 2.58%
31 53 14'170'000 15"779'000 740'062 715'104 337%
16 30 3'690'900 4'299'000 230'697 210'924 857%
11 20 1'7560'000 2'306'000 135660 134610 0.77%
95 181 32'300'000 32'750'000 1'211'454 1'163'419 479%
118 188 23'030'000 32'731'000 1'671'856 1'634'704 2.36%
80 124 15'025'000 19'111'000 947996 926'010 2.32%
25 53 5'285'000 7'536'000 372'337 368'365 1.07%
18 41 3'880'000 7'683'000 363507 357992 1.52%
18 42 3'009'100 5'5608'000 314'604 309718 1.55%
36 148 25'020'000 35'090'000 1739933 1'734'008 0.34%
67 131 25'284'000 28'476'000 1'134'397 1'120'301 1.24%
722°'682'622 863'920'000 40'750'868 39'481'741 1'212 3.12%

36 148 25'020'000 35'090'000 1739933 1'734'008 0.34%
25'020°000 35'090°000 1'739'933 1'734'008 (o] 0.34%

280 362 67'5600'000 70'890°000 3'1568'610 3041410 3.71%
46 67 8'279'400 14'379'000 645'805 630351 2.39%
209 353 63'300'000 72'326'000 3617928 3'437'894 6'455 2.46%
73 107 18'450'000 19°'480'000 895’850 873'638 2.48%
28 54 34'631'000 33'316'000 1'300'527 853291 8'680 35.05%
280 402 115'500'000 113'308'000 4'293'417 3'880923 -99 9.61%
4 13 3'040'000 3'170'000 224'881 183361 18.46%
310'700'400 326'869'000 14'037°'018 12'900'867 14'936 8.20%
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ort Strasse Kanton Baujahr Wohnungen Wohnungsgrossen Kommerz.

Zimmer  Objekte
<3  3-35 4-45

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Bern Morgenstrassse 131 BE 1991 - = - - 41

Bern Schwanengasse 10/12 BE 1958 - - - - 25

Bern Steigerhubelstrasse 3 BE 1991 - - - - 19

Erlach Stadtgraben 5/5A/7/7A BE 1946 1 - - - 1

llanz Poststr. 4/Glennerstr. 23/Bahnhofstr. 30 GR 2018 31 14 12 5 26

Lenzburg Ringstrasse West 23 AG 1947 - - - - 1

Lyss Bahnhofstr. 7-13/Bielstr. 14 BE 1985 41 19 10 12 66

Kaiseraugst Wurmisweg 241 AG 2023 - - - - 1

Koniz Konizstrasse 157 BE 2010 - - - - 1

Kriens Arsenalstrasse 21 LU 2001 - - - - 8

Winterthur Im Holderli 10 ZH 1991 - - - - 14

Total kommerziell genutzte Liegenschaften

Bern Schwanengasse 10/12 BE 1958 - - - - 25

davon im Baurecht

Gesamttotal

Verkaufte Liegenschaften

Domdidier Rte des Vuarines 68 FR 1992

Total verkaufte Liegenschaften

Niderwangen Schiirlirain




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 42'896'000 2'819'470 2'197'444 22.06%
- 25 23'220'000 28'749'000 1'643'670 1'640'488 0.19%
70 89 18'193'000 14'404'000 987465 982'465 051%
- 2 6'410'000 6'370'000 274'000 274'000 0.00%
178 209 44'000'000 51'279'000 2'353'751 2'350'211 0.15%
- 1 49'900'000 50'122'800 350003 350003 0.00%
142 249 32'600'000 38'084'000 2'053'335 1'835'438 10.61%
- - 53'400'000 54'685'000 177'083 177'083 0.00%
12 13 1'870'000 2'414'000 162’566 162’566 0.00%
99 107 10'887'000 15'635'000 886'146 851310 3.93%
121 135 16'510'000 20'135'000 1'095'301 1094994 0.03%
299'140'000 324'673'800 12'802'789 11'916'002 o) 6.93%
- 25 23'220'000 28'749'000 1'643'670 1'640'488 0.19%
23'220'000 28'749°000 1'643'670 1'640'488 0 0.19%
1'399'454'884 1'5682'636'800 67'710'674 64'418'610 16'148 4.89%
82'039
82'039

Ardon Rue des Billionnaires
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Bewertungsbericht

1. Auftrag

Gemass Kollektivanlagegesetz (KAG, in Kraft seit 1. Januar
2007) sind die von Immobilienfonds gehaltenen Liegen-
schaften jahrlich per Abschluss des Geschaftsjahres durch
unabhangige Schatzungsexperten auf ihren aktuellen
Marktwert zu bewerten.

Die Liegenschaften des Immo Helvetic wurden per 31. Dez-
ember 2023 von unabhangigen, von der FINMA akkreditier-
ten Schatzungsexperten einzeln bewertet, wobei fur die
Liegenschaften jeweils nach drei Jahren seit der Erstbe-
wertung 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 akkredi-
tierten 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 Marktsitu-
ation je Liegenschaft. Die bei der FINMA akkreditierten
Schatzungsexperten haben das gesamte Mandat in Ab-
stimmung mit der Fondsleitung von der Definition der
Bewertungsparameter und der Eingabe der Daten in die
Bewertungssoftware Uber die eigentlichen Bewertungsar-
beiten bis zum Controlling und zur Abgabe der Ergebnisse
neutral und nur dem Auftrag der unabhangigen Bewertung
verpflichtet durchgefuhrt.

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
valuey definiert, d.h. des unter normalen Verhaltnissenim
aktuellen Marktumfeld wahrscheinlichen Verkaufspreises,

wie erin der Schweiz auch unter dem Begriff «VVerkehrs-
werty verstanden wird.

Liegenschaften, welche sich aktuellim 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 Schéatzungsexperten stehen als Grundlagen
die Abrechnungswerte pro Liegenschaft sowie aktuelle
Marktinformationen zur Verfugung. Die Einschatzung

und Modellierung der zukunftigen Cashflows und damit
der wertbestimmenden Faktoren liegt in der Zustandig-
keit der akkreditierten Schatzungsexperten, ebenso die
Festlegung des Diskontierungssatzes. Nach Abschluss der
Bewertungen durch die akkreditierten Bewertungsexper-
ten wird 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 kdnnen. 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 2023 wurde in der DCF-Bewertung
der reale Diskontierungssatz verwendet.

Die jahrliche Inflation/ Teuerung wird weiterhin vollstandig
im Diskontierungszinssatz einkalkuliert (Zinssatz teue-
rungskorrigiert). Im Gegenzug bleiben die Zahlungsstrome
konstant.

Der durchschnittliche marktgewichtete reale Diskontie-
rungszinssatz der Bestandesliegenschaften (inkl. Zukaufe,
exkl. angefangene Bauten) per 31. Dezember 2023 wird mit
3.19% ausgewiesen, wobei die Bandbreite der einzelnen
Liegenschaften zwischen 2.25% bis 415 % liegt.

Die aktuelle Bruttorendite des gesamten Bestandes-
portfolio liegt bei 4.82%. Der Verkehrswert des gesamten
Grundbesitzes des Immo Helvetic betragt per 31. Dezem-
ber2023:



Gewichteter

Marktwert Diskontierungssatz
Liegenschaften in CHF (real)
Gesamtes Portfolio 1682'636'800 319%

5. Unabhingigkeit und Vertraulichkeit

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

Die Bewertungsexperten
Bern, 21. Februar 2024

Thomas Graf Thomas Welti Mathias Rychener
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Bericht der
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Ernst & Young AG Telefon +41 58 286 61 11
Schanzenstrasse 4a www.ey.com/de_ch
Postfach

CH-3001 Bern

An den Verwaltungsrat der Bern, 04.04.2024
Berninvest AG, Bern

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft

Bericht zur Priufung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds Immo Helvetic, bestehend aus der Vermégensrechnung zum
31.12.2023, der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr, den Angaben Uber die Verwendung des Erfolges und
die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h und Art. 90 des

schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG), gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 5, 50 — 57, 60 — 69) dem schweizerischen

Kollektivanlagengesetz, den dazugehdérigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Priifung
der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der Fondsleitung
unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des
Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen
Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die in einem Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren

dazugehdrigen Bericht.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen
keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder
unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt

erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, (iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben
in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung
Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag, dem
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Prospekt und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer
Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist.

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte
Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewdirdigt, wenn
von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser
Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH {iben wir
wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemésses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darliber hinaus:
identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser
Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder
das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.
gewinnen wir ein Versténdnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.
beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem Ulber den geplanten Umfang und die
geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie liber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich
etwaiger bedeutsamer Méngel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

Ernst & Young AG

Sandor Frei Yves Lauber
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)

Jahresbericht 2023 ~ §.75 ~ Anhang
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ANLAGEFONDS SCHWEIZERISCHEN RECHTS
ART: IMMOBILIENFONDS



Teil 1: Prospekt

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das
Basisinformationsblatt 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 Basisinformationsblatt 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 Fondsvertrag wurde von der
BERNINVEST AG als Fondsleitung aufgestellt und mit
Zustimmung der Bank J. Safra Sarasin AG als Depot-
bank der Eidgendssischen Bankenkommission unter-
breitet und von dieser am 19. Oktober 2008 geneh-
migt.

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanla-
gevertrag (Fondsvertrag), in dem sich die Fondslei-
tung verpflichtet, den Anleger! nach Massgabe der
von ihm erworbenen Fondsanteile am Immobilien-
fonds zu beteiligen und diesen geméass 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 hauptséch-
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 geschlechtsspezifi-
sche Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet. Entspre-
chende Begriffe gelten grundsétzlich fir beide Geschlechter

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 kon-
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 zulassig, 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 inharenten Risiken (Qualitats-. Kosten- und
Terminrisiken) einer Bauplanung und Bauaus-
fuhrung verbunden. Zudem kodnnen 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 kdnnen 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 Mietertrage 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, Bonitatsrisi-
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



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.

- Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquidi-
tatsmanagement sicher. Gemass den geltenden
Bestimmungen des Fondsvertrages kann der An-
leger seinen Anteil jeweils auf das Ende eines
Rechnungsjahres, unter Einhaltung einer Kiindi-
gungsfrist von 12 Monaten, kiindigen. Entspre-
chend identifiziert, Gberwacht und rapportiert die
Fondsleitung die Liquiditatsrisiken der Vermdgen-
werte des Immo Helvetic im Hinblick auf die Ruck-
nahme von Anteilen respektive dem Nettovermo-
gensabfluss. Reichen die bestehenden liquiden
Mittel fir die Bedienung der Riicknahmen unter
Einhaltung einer Kundigungsfrist von 12 Monaten
auf das Ende eines Rechnungsjahres nicht aus, so
besteht die Moglichkeit kurzfristiger Kreditaufnah-
men, oder der Verausserung mit entsprechenden
Konzessionen beim Transaktionspreis, wodurch
die Anlagerendite und die Diversifikation des
Fonds negativ beeinflusst werden kdnnen. Im Inte-
resse der Gesamtheit der Anleger kann die Fonds-
leitung die Rucknahme vorlibergehend und aus-
nahmsweise aufschieben. Die verwendeten Instru-
mente und Modelle erlauben die Analyse verschie-
dener Szenarien sowie Stresstests.

Dazu ist zu beachten, dass die bisherige Kursentwick-
lung keine Garantie fur die zuklnftige Wertverande-
rung ist.

1.2.4 Der Einsatz von Derivaten
Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

1.3 Profil des typischen Anlegers

Die Anteile des Immo Helvetic sind eine mittel- bis
langfristige Kapitalanlage, welche fir 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 kénnen 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 Steuer-
vorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine
Rechtspersonlichkeit. Er unterliegt grundséatzlich we-
der einer Ertrags- noch einer Kapitalsteuer. Eine Aus-
nahme bilden Immobilienfonds mit direktem

Grundbesitz. Die Ertrage aus direktem Grundbesitz
unterliegen gemass dem Bundesgesetz lber 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 Ertragsausschiittungen 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 ausgeschitteten Ertrage und
Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz und Kapi-
talgewinne aus der Verausserung von Beteiligungen
und Ubrigen Vermogenswerten unterliegen keiner
Verrechnungssteuer.

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

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

Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der der-
zeit bekannten Rechtslage und Praxis aus. Ande-
rungen der Gesetzgebung, Rechtsprechung bzw.
Erlasse und Praxis der Steuerbehérden bleiben
ausdrucklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die tbrigen steuerlichen Aus-
wirkungen fur den Anleger beim Halten bzw. Kaufen
oder Verkaufen von Fondsanteilen richten sich nach
den steuergesetzlichen Vorschriften im Domizilland
des Anlegers. Fur diesbezugliche Auskinfte wen-
den sich Anleger an ihren Steuerberater.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:
Internationaler automatischer Informationsaus-
tausch in Steuersachen (automatischer Informati-
onsaustausch). Dieser Immobilienfonds qualifiziert
fur die Zwecke des automatischen Informationsaus-
tausches im Sinne des gemeinsamen Melde- und
Sorgfaltsstandard der Organisation fur wirtschaftli-
che Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) fur
Informationen Uber Finanzkonten (GMS) als nicht
meldendes Finanzinstitut.

FATCA:

Der Immobilienfonds ist bei den US-Steuerbehdrden
als Certain Collective Investment Vehicles im Sinne
der Sections 1471 — 1474 des U. S. Internal Reve-
nue Code (Foreign Account Tax Compliance Act,
einschliesslich diesbezlglicher Erlasse, ,FATCA®)
angemeldet.



2. INFORMATIONEN UBER DIE FONDSLEITUNG
2.1 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Fir die Fondsleitung ist die BERNINVEST AG verant-
wortlich. Seit der Griindung im Jahre 1962 als Aktien-
gesellschaft ist die Fondsleitung mit Sitz in Bern im
Fondsgeschaft tatig.

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fonds-
leitung betragt am 31. Dezember 2023

CHF 1 Mio. Das Aktienkapital ist in Namenaktien ein-

geteilt und zu 100 % einbezahlt.

Die Beteiligungsverhéltnisse an der Fondsleitung ge-

stalten sich wie folgt:

Die BERNINVEST AG ist eine 100%ige Tochtergesell-

schaft der Vaudoise Asset Management AG, welche
wiederum von der Vaudoise Versicherungen Holding
AG zu 100% gehalten wird.

Mehrheitsaktionar der Vaudoise Versicherungen Hol-
ding AG ist die Mutuelle Vaudoise Genossenschaft
mit 67.6 % vom Kapital und 91.2 % der Stimmrechte.

Der Verwaltungsrat setzt sich wie folgt zusammen:
» Reto Kuhn, Prasident
Mitglied der Geschaftsleitung der Vaudoise Versi-
cherungen Holding AG (Chief Investment Officer)
» Stefan Schirmann, Vizepréasident
Head of Corporate Development an M&A bei der
Vaudoise Versicherungen Holding AG
- Bertrand de Sénépart, Mitglied
Unabhéangiges Mitglied

Die Geschéftsleitung setzt sich wie folgt zusammen:

¢ Nunzio Lo Chiatto, Chief Executive Officer, keine
relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondslei-
tung

e  Dejan Dukov, Chief Financial Officer, keine rele-
vanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz per

31. Dezember 2023 zwei Immobilienfonds als kollek-
tive Kapitalanlagen, wobei sich die Summe der ver-
walteten Vermégen auf CHF 2’030 Mio. belief.

2.2 Delegation weiterer Teilaufgaben

Im Zusammenhang mit der Immobilienbewirtschaftung

stehende Aufgaben (Mietermanagement, Instandhal-
tung, Fuhren der Immobilienbuchhaltung) und bauli-
che Téatigkeiten (Bauten, Umbauten, Renovierungen,
Umnutzungen etc.) werden teilweise an externe
Dienstleister Ubertragen. Die genaue Ausfihrung der
Auftrage an die externen Dienstleister ist in den jewei-
ligen Mandatsvertragen geregelt.

Mit folgenden Dienstleistern wurde ein Mandatsver-
trag abgeschlossen:

- Adimmo AG, Basel

- AKINETA Immobilien AG, Olten

- AS Immobilien AG, Muhleberg

- COGESTIM SA, Lausanne

- Consenta Bewirtschaftungen AG,
Gerlafingen

- GOLDINGER Immobilien AG, St. Gallen

- H&B Real Estate AG, Zirich

- Immoschwab AG, Murten

- KONImmo AG, Bern

- Naef Immobilier Genéve SA, Genf

- Niederer AG, Ostermundigen

- Redinvest Immobilien AG, Sursee

Die externen Dienstleister zeichnen sich durch ihre
langjahrige Erfahrung aus.

2.3 Ausibung von Mitgliedschafts- und Glau-
bigerrechten

Die Fondsleitung ubt die mit den Anlagen der ver-
walteten Fonds verbundenen Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechte unabhangig und ausschliesslich im
Interesse der Anleger aus. Die Anleger erhalten auf
Wunsch bei der Fondsleitung Auskunft tiber die
Austibung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschéften ist es der
Fondsleitung freigestellt, die Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechte selber auszutiben oder die Aus-
Gibung an die Depotbank oder Dritte zu tbertragen,
sowie auf die Ausiibung der Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechte zu verzichten.

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interes-
sen der Anleger nachhaltig tangieren kdnnten, wie
namentlich bei der Austibung von Mitgliedschafts-
und Glaubigerrechten, welche der Fondsleitung als
Aktionérin oder Glaubigerin der Depotbank oder
sonstiger ihr nahestehender juristischer Personen
zustehen, ubt die Fondsleitung das Stimmrecht sel-
ber aus oder erteilt ausdruckliche Weisungen. Sie
darf sich dabei auf Informationen abstitzen, die sie
von der Depotbank, dem Vermdgensverwalter, der
Gesellschaft oder von Stimmrechtsberatern und
weiteren Dritten erhalt oder aus der Presse erfahrt.

3. INFORMATIONEN UBER DIE DEPOTBANK

Die Depotbank ist die Bank J. Safra Sarasin AG,
Basel (nachfolgend «Bank J. Safra Sarasin»). Sie
ist eine Schweizer Privatbank mit Standorten in Eu-
ropa, Asien, dem Mittleren Osten und Lateiname-
rika. lhre Hauptaktivitdten umfassen die Anlagebe-
ratung, die Vermogensverwaltung fur private und in-
stitutionelle Kunden, die Depotfiihrung, die Gewéh-
rung von Krediten, die Ausfihrung von Wertschrif-
tentransaktionen sowie das Anlagefondsgeschéft.
Anlagestiftungen, Corporate Finance und Market
Making erganzen das Dienstleistungsangebot.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im
In- und Ausland mit der Aufbewahrung des Fonds-
vermdgens beauftragen, soweit dies im Interesse ei-
ner sachgerechten Verwahrung liegt. Damit gehen
folgende Risiken einher: Fir Finanzinstrumente darf
die Ubertragung nur an beaufsichtigte Dritt- oder
Zentralverwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist



die zwingende Verwahrung an einem Ort, an dem die
Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralver-
wahrer nicht méglich ist, wie insbesondere aufgrund
zwingender Rechtsvorschriften oder der Modalitéaten
des Anlageprodukts. Die Dritt- und Zentralverwahrung
bringt es mit sich, dass die Fondsleitung an den hin-
terlegten Wertpapieren nicht mehr das Allein-, son-
dern nur noch das Miteigentum hat. Sind die Dritt- und
Zentralverwahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so durf-
ten sie organisatorisch nicht den Anforderungen genu-
gen, welche an Schweizer Banken gestellt werden.
Bei einer Drittverwahrung im Ausland sind zudem die
Rechtsvorschriften und Usanzen des jeweiligen Ver-
wahrungsortes anwendbar.

Die Depotbank haftet fur den durch den Beauftragten
verursachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen
kann, dass sie bei der Auswahl, Instruktion und Uber-
wachung die nach den Umsténden gebotene Sorgfalt
angewendet hat.

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehérden als
,Participating Foreign Financial Institution“ (PFFI) im
Sinne der Sections 1471 — 1474 des U.S. Internal Re-
venue Code (Foreign Account Tax Compliance Act,
einschliesslich diesbezuglicher Erlasse, ,FATCA®) an-
gemeldet (GIIN: IPRKWG.00000.LE.756).

4. INFORMATIONEN UBER DRITTE
4.1 Zahlstellen

Zahlstelle ist: Bank J. Safra Sarasin AG, Elisabe-
thenstrasse 62, 4051 Basel.

4.2  Vertreiber

Die Fondsleitung behélt sich vor, inskinftig Vertreiber
Zu ernennen.

4.3 Prifgesellschaft

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

4.4  Schéatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichts-

behdérde folgende unabhéngige Schatzungsexperten

beauftragt:

° Thomas Graf, eidg. Dipl. Immobilien-Treuhénder,
Bern

e  Thomas Welti, MAS UZH Real Estate, Zurich

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

Die Schatzungsexperten zeichnen sich aus durch ihre
langjahrige Erfahrung in der Bewertung von Immobi-
lien und verfligt Uber umfassende Marktkenntnisse.
Die genaue Ausfihrung des Auftrages regelt ein zwi-
schen der Fondsleitung BERNINVEST AG und den
Schatzungsexperten abgeschlossener Auftrag.

5. WEITERE INFORMATIONEN

5.1 Niutzliche Hinweise

Valorennummer / Ticker 277 010/ IMHE
ISIN CH0002770102

Kotierung Im Segment «Kollektive
Kapitalanlagen» der SIX
Swiss Exchange

Rechnungsjahr 1. Januar bis

31. Dezember
Rechnungseinheit Schweizer Franken
Anteile Die Anteile werden nur
buchméssig gefuhrt.
Verwendung der Ertrdge  Ausschiittung der Er-
trage innerhalb von vier
Monaten nach Abschluss
des Rechnungsjahres

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

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

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das
Ende eines Rechnungsjahres, unter Einhaltung ei-
ner Kiindigungsfrist von 12 Monaten kiindigen. Die
Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen
die wahrend eines Rechnungsjahres gekindigten
Anteile vorzeitig zuriickzahlen (vgl. 8 17 Ziff. 2
Fondsvertrag). Falls der Anleger die vorzeitige
Ruckzahlung wiinscht, so hat er dies bei der Kiindi-
gung schriftlich zu verlangen. Die ordentliche wie
auch die vorzeitige Rickzahlung 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 allfalligen Liquidation
des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden
Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf
befindlichen Anteile. Er wird auf einen Rappen ge-
rundet.

Der Ausgabepreis ergibt sich aus dem im Hinblick
auf die Ausgabe berechneter Nettoinventarwert, zu-
zuglich der Ausgabekommission. Die Hohe der Aus-
gabekommission ist aus der nachfolgenden Ziff. 5.3
ersichtlich.

Der Rucknahmepreis ergibt sich aus dem im Hin-
blick auf die Riickgabe berechneter Nettoinventar-
wert, abzuglich der Ricknahmekommission. Die



Hohe der Ricknahmekommission ist aus der nachfol-
genden Ziff. 5.3 ersichtlich.

Die Nebenkosten fir den An- und Verkauf der Anla-
gen (Handanderungssteuern, Notariatskosten, Ge-
buhren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.),
die dem Immobilienfonds aus der Anlage des einbe-
zahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines dem
gekundigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen
erwachsen, werden dem Fondsvermégen belastet.

Ausgabe- und Ricknahmepreis werden auf einen
Schweizer Franken gerundet.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmas-
sig gefuhrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aus-
handigung eines Anteilscheines zu verlangen.

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 im Publikationsorgan.

5.3 Vergutungen und Nebenkosten

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

Ausgabekommission zugunsten der
Fondsleitung hdéchstens 4.0 %
Rucknahmekommission zugunsten der

Fondsleitung héchstens 2.0 %

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

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

Die Kommission wird verwendet fur die Leitung des
Fonds und der Immobiliengesellschaften, die Vermo-
gensverwaltung und gegebenenfalls fir die Vertrieb-
statigkeit fir den Fonds.

Depotbankkommission der Depotbank

(des Nettofondsvermdgens) max. 0.10% p.a.

Die Kommission wird verwendet fur die Aufgaben der
Depotbank, wie die Aufbewahrung des Fondsvermo-
gens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs und die
sonstigen in 8 4 des Fondsvertrags aufgefiihrten An-
gaben.

Zusatzlich kénnen dem Fondsvermdgen die weiteren
in § 19 des Fondsvertrags aufgefuhrten Vergitungen
und Nebenkosten in Rechnung gestellt werden.

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

Total Expense Ratio

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

TERRrer GAV TERRer MV
2021: 0.59 % 0.70 %
2022: 0.58 % 0.74 %
2023: 0.57 % 0.80 %

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

Gebiihrenteilungsvereinbarungen und geldwerte
Vorteile (“soft commissions*)

Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenteilungsverein-
barungen abgeschlossen. Die Fondsleitung hat
keine Vereinbarungen beziglich so genannten “soft
commissions” abgeschlossen.

5.4 Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen tber den Immobilienfonds
sind im letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht ent-
halten. Zudem konnen aktuelle Informationen im In-
ternet unter swissfunddata.ch und berninvest.ch ab-
gerufen werden.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Ba-
sisinformationsblatt und die Jahres- bzw. Halbjah-
resberichte kdnnen bei der Fondsleitung, der Depot-
bank und allen Vertriebstragern kostenlos bezogen
werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel
der Fondsleitung oder der Depotbank sowie der
Auflésung des Immobilienfonds erfolgt die Verof-
fentlichung durch die Fondsleitung auf der elektroni-
schen Plattform Swiss Fund Data AG (Www.swiss-
funddata.ch).

Preisveroffentlichungen (Borsenkurse) erfolgen tag-
lich auf www.swissfunddata.ch. Veroffentlichungen
des Nettoinventarwertes erfolgen fur jeden Tag, an
welchem Ausgaben und Ricknahmen von
Fondsanteilen getatigt werden.

5.5 Versicherungen der Immobilien

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

5.6  Verkaufsrestriktionen
Bei der Ausgabe und Riicknahme von Anteilen die-

ses Immobilienfonds im Ausland kommen die dort
geltenden Bestimmungen zur Anwendung.



a) Fur folgende Lander liegt eine Bewilligung fur die
Vertriebstatigkeitvor: 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
oder beschranken.

5.7 Ausfihrliche Bestimmungen

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

Bern / Basel, 19. April 2024

Die Fondsleitung
BERNINVEST AG

Die Depotbank
Bank J. Safra Sarasin AG



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.vV.m.
Art. 58 ff. des Bundesgesetzes Uber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG).

2. Fondsleitung ist die BERNINVEST AG, 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.

§ 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 firr eine einwandfreie Ge-
schéaftsfuhrung erforderlich sind. Sie legen Rechen-
schaft ab tber die von ihnen verwalteten kollektiven
Kapitalanlagen und informieren Uber séamtliche den
Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebuhren und
Kosten sowie Uber von Dritten zugeflossene Entscha-
digungen, insbesondere Provisionen, Rabatte oder
sonstige Vermogenswerte Vorteile.

3. Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie
Teilaufgaben Dritten Ubertragen, soweit dies im Inte-
resse einer sachgerechten Verwaltung liegt. Sie be-
auftragt ausschliesslich Personen, die tber die fur
diese Tatigkeit notwendigen Fahigkeiten, Kenntnisse
und Erfahrungen und Uber die erforderlichen Bewilli-
gungen verfiigen. Sie instruiert und Uberwacht die bei-
gezogenen Dritten sorgfaltig.

Die Fondsleitung bleibt fur die Erfullung der auf-
sichtsrechtlichen Pflichten verantwortlich und wahrt
bei der Ubertragung von Aufgaben die Interessen
der Anleger. Fur Handlungen der Personen, denen
die Fondsleitung Aufgaben Ubertragen hat, haftet
sie wie fir eigenes Handeln.

Die Anlageentscheide durfen nur an Vermodgens-
verwalter Uibertragen werden, die Uber die erforderli-
che Bewilligung verfugen.

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

5. Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds
mit anderen Immobilienfonds gemass den Bestim-
mungen von 8§ 24 vereinigen oder gemass den
Bestimmungen von § 25 auflésen.

6. Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den
88 18 und 19 vorgesehenen Vergiitungen, auf Be-
freiung von den Verbindlichkeiten, die sie in richtiger
Erfullung ihrer Aufgaben eingegangen ist, und auf
Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfillung die-
ser Verbindlichkeiten gemacht hat.

7. Die Fondsleitung haftet dem Anleger dafiir,
dass die Immobiliengesellschaften, die zum Immobi-
lienfonds gehdren, 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 Gibernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtsbehdérde 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-
héngiger 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
oder Abtretung, mit dem Schatzungsbericht der
standigen Schéatzungsexperten sowie dem Bericht
Uber die Marktkonformitat des Kaufs- oder Ver-
kaufspreises des unabhangigen Schatzungsexper-
ten im Sinne von Art. 32a Abs. 1 Bst. ¢ KKV.

Die Prifgesellschaft bestétigt im Rahmen ihrer Pri-
fung der Fondsleitung die Einhaltung der besonde-
ren Treuepflicht bei Immobilienanlagen.



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

8§84 Die Depotbank

1. Die Depotbank bewahrt das Fondsvermdgen auf,
insbesondere die unbelehnten Schuldbriefe sowie die
Aktien der Immobiliengesellschaften. Sie besorgt die
Ausgabe und Riicknahme 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 gewahrleistet, dass ihr bei Ge-
schéften, 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 tblichen
Frist erstattet wird, und fordert von der Gegenpartei
Ersatz fur den betroffenen Vermogenswert, sofern
dies maglich 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 Vermdgensgegenstanden,
die nicht in Verwahrung genommen werden konnen,
das Eigentum der Fondsleitung und flihrt dartiber Auf-
zeichnungen.

4. Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen
der Treue-, Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie
handeln unabhéangig und wahren ausschliesslich die
Interessen der Anleger. Sie treffen die organisatori-
schen Massnahmen, die fur eine einwandfreie Ge-
schéaftsfuhrung erforderlich sind. Sie legen Rechen-
schaft ab tber von ihnen aufbewahrten kollektiven Ka-
pitalanlagen und informieren Uber sdmtliche den An-
legern direkt oder indirekt belasteten Gebuhren und
Kosten sowie ; tUiber von Dritten zugeflossene Ent-
schadigungen, insbesondere Provisionen, Rabatte
oder sonstige vermogenswerte Vorteile.

5. Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer
im In- oder Ausland mit der Aufbewahrung des Fonds-
vermdgens beauftragen, soweit dies im Interesse ei-
ner sachgerechten Verwahrung liegt. Sie pruft und
Uberwacht, ob der von ihr beauftragte Dritt- oder Zent-
ralverwahrer:

a) Uber eine angemessene Betriebsorganisa-
tion, finanzielle Garantien und die fachlichen
Qualifikationen verfiigt, die fur die Art und
die Komplexitat der Vermdgensgegen-
sténde, die ihm anvertraut wurden, erforder-
lich sind;

b) einer regelmassigen externen Prifung un-
terzogen und damit sichergestellt wird, dass
sich die Finanzinstrumente in seinem 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 kdnnen;

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

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

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

6. Die Depotbank sorgt daflir, 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.

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

8. Die Depotbank sowie deren Beauftragte und
die ihnen nahe stehenden natirlichen und juristi-
schen Personen durfen vom Immobilienfonds keine
Immobilienwerte Gbernehmen oder ihm abtreten.

Die Aufsichtshehdérde 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



unabhéangiger Schatzungsexperte die Marktkonformi-
tat des Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilien-
wertes sowie der Transaktionskosten bestatigt.

Die Priifgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prii-
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. Ihre persodnliche Haftung fiir Verbindlich-
keiten des Immobilienfonds ist ausgeschlossen.

4. Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jeder-
zeit Auskunft Gber die Grundlagen fiir die Berechnung
des Nettoinventarwertes pro Anteil. Machen die Anle-
ger ein Interesse an naheren Angaben Uber einzelne
Geschéfte der Fondsleitung wie die Ausiibung von
Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder tber das
Riskmanagement geltend, so erteilt ihnen die Fonds-
leitung auch dartber 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 daruber Bericht erstattet.

5. Die Anleger sind verpflichtet, der Fondsleitung,
und/oder der Depotbank und ihren Beauftragten ge-
genuber auf Verlangen nachzuweisen, dass sie die
gesetzlichen oder fondsvertraglichen Voraussetzun-
gen fir die Beteiligung am Immobilienfonds erfiillen
bzw. nach wie vor erfiillen. Uberdies sind sie verpflich-
tet, die Fondsleitung, die Depotbank und deren Beauf-
tragte umgehend zu informieren, sobald sie diese Vo-
raussetzungen nicht mehr erfiillen

6. Die Anleger kbnnen den Fondsvertrag jeweils auf
das Ende eines Rechnungsjahres unter Einhaltung ei-
ner Kundigungsfrist 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 gekiindigten
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.

7. Die Anteile eines Anlegers missen durch die
Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank
zum jeweiligen Rucknahmepreis zwangsweise zuriick-
genommen 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.

8. Zusatzlich kdnnen 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 Immobili-
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.

8§86 Anteile und Anteilsklassen

1. Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen
unterteilt.

2. Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern
buchmassig gefiihrt. Der Anleger ist nicht berech-
tigt, die Aushandigung eines Anteilscheines zu ver-
langen.

IIl.  RICHTLINIEN DER ANLAGEPOLITIK
A. Anlagegrundsatze
8§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

1. Beider Auswahl der einzelnen Anlagen und zur
Umsetzung der Anlagepolitik gemass § 8 beachtet
die Fondsleitung im Sinne einer ausgewogenen Ri-
sikoverteilung die nachfolgend aufgefiihrten
Grundsétze und prozentualen Beschrankungen.
Diese beziehen sich auf das Fondsvermdgen zu
Verkehrswerten und sind standig einzuhalten.

2. Werden die Beschrankungen durch Marktver-
anderungen uberschritten, so mussen die Anlagen
unter Wahrung der Interessen der Anleger innerhalb
einer angemessenen Frist auf das zuléssige Mass
zurtickgefuhrt werden.

88 Anlagepolitik

1. Die Fondsleitung investiert das Vermogen die-

ses Immobilienfonds in Immobilienwerte in der gan-
zen Schweiz. Der Immo Helvetic hélt die Immobilien
im indirektem Grundbesitz.



2. Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zuge-
lassen:

a. Grundstiicke einschliesslich Zugehor
Als Grundstiicke gelten:

- Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften,
welche zu Wohnzwecken dienen

- Kommerziell genutzte Liegenschaften

- Bauten mit gemischter Nutzung

- Stockwerkeigentum

- Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und ange-
fangene Bauten; unbebaute Grundstiicke
mussen erschlossen und fur eine umge-
hende Uberbauung geeignet sein sowie
Uber eine rechtskréaftige Baubewilligung fur
deren Uberbauung verfiigen. Mit der Aus-
fuhrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf
der Gultigkeitsdauer der jeweiligen Baube-
willigung begonnen werden kénnen.

- Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und
Baudienstbarkeiten)

Gewo6hnliches Miteigentum an Grundstiicken

ist zulassig, sofern die Fondsleitung einen

beherrschenden Einfluss austiben kann, d.h.

wenn sie Uber die Mehrheit der Miteigen-

tumsanteile und Stimmen verfligt.

b. b) Beteiligungen an und Forderungen
gegen Immobiliengesellschaften, deren
Zweck einzig der Erwerb und Verkauf oder
die Vermietung und Verpachtung eigener
Grundstiicke ist, sofern mindestens zwei Drit-
tel ihres Kapitals und der Stimmen im Immo-
bilienfonds vereinigt sind.

c. Anteile an andern Immobilienfonds (ein-
schliesslich Real Estate Investment Trusts)
sowie Immobilieninvestmentgesellschaften
und -zertifikate, die an einer Borse oder an
einem anderen geregelten, dem Publikum of-
fen stehenden Markt gehandelt werden.

d. Schuldbriefe oder andere vertragliche Grund-
pfandrechte.

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 Geb&audesa-
nierung der Ertragsrechnung des Immobilienfonds fur
Bauland und angefangene Bauten einen Bauzins zum
marktiiblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die
Kosten den geschatzten Verkehrswert nicht Uberstei-
gen.

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 Ver-
waltung oder Beherrschung oder durch eine direkte
oder indirekte Beteiligung von mehr als 10% des Kapi-
tals oder der Stimmen verbunden ist.

5. Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquidi-
tatsmanagement sicher. Die Einzelheiten werden im
Prospekt offengelegt.

89 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und
kurzfristig verfugbare Mittel

1. Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der
Verbindlichkeiten einen angemessenen Teil des
Fondsvermdgens 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 lau-
ten, halten.

2. Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene
Kredite, Verpflichtungen aus dem Geschaftsgang
sowie samtliche Verpflichtungen aus gekindigten
Anteilen.

3. Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten
Forderungsrechte mit einer Laufzeit oder Restlauf-
zeit bis zu 12 Monaten.

4. Als kurzfristig verfugbare Mittel gelten Kasse
und Bankguthaben auf Sicht und Zeit mit Laufzeiten
bis zu 12 Monaten sowie fest zugesagte Kreditlimi-
ten einer Bank bis zu 10% des Nettofondsvermo-
gens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgrenze der
zuldssigen Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurech-
nen.

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

B. Anlagetechniken und —instrumente

§ 10 Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Ge-
schafte.

§ 11 Pensionsgeschafte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschéfte.

§ 12 Derivate

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

§ 13 Aufnahme und Gewéahrung von Krediten
Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilien-
fonds keine Kredite gewéahren, mit Ausnahme von
Forderungen gegen Immobiliengesellschaften des
Immobilienfonds, Schuldbriefen oder anderen ver-
traglichen Grundpfandrechte.

§ 14 Belastung der Grundstiicke

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



2. Die Belastung aller Grundstticke darf jedoch im
Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswertes nicht
Ubersteigen.

3. Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung
voribergehend und ausnahmsweise auf die Halfte
des Verkehrswertes erhoht werden, sofern die Inte-
ressen der Anleger gewahrt bleiben. In diesem Fall
hat die Prifgesellschaft im Rahmen der Prufung des
Immobilienfonds zu den Voraussetzungen gemass
Art. 96 Abs. 1Bis KKV Stellung zu nehmen.

C. Anlagebeschrankungen
§ 15 Risikoverteilung und deren Beschréankungen

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 Grundsatzen erstellt worden sind, sowie an-
einander grenzende Parzellen gelten als ein einziges
Grundstuck.

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

4. Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der
Verfolgung der Anlagepolitik geméss § 8 folgende An-
lagebeschrankungen bezogen auf das Fondsvermo-
gen:
a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und
angefangene Bauten bis hdchstens 30%;
b) Baurechtsgrundstiicke bis héchstens 30%;
c) Schuldbriefe und andere vertragliche Grund-
pfandrechte bis héchstens 10%;
d) Anteile an anderen Immobilienfonds und Im-
mobilieninvestmentgesellschaften bis héchs-
tens 25%.Die Anlagen nach Buchstaben a
und b vorstehend zusammen bis héchstens
40%.

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

§ 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und
Beizug von Schatzungsexperten

1. Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird
zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres so-
wie bei jeder Ausgabe von Anteilen, in Schweizer
Franken berechnet.

2. Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes
Rechnungsjahrs sowie bei der Ausgabe von Anteilen
den Verkehrswert der zum Immobilienfonds gehéren-
den Grundstlcke durch unabhangige Schatzungsex-
perten Uberprifen. Dazu beauftragt die Fondsleitung
mit Genehmigung der Aufsichtshehérde mindestens
zwei natirliche oder eine juristische Person als unab-
hangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der

Grundstticke durch die Schatzungsexperten ist min-
destens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Er-
werb/Verausserung von Grundstiicken lasst die
Fondsleitung die Grundstiicke vorgangig schatzen.
Bei Verausserungen ist eine neue Schatzung nicht
notig, sofern die bestehende Schéatzung nicht alter
als 3 Monate ist und sich die Verhaltnisse nicht we-
sentlich gedndert haben.

3. An einer Borse oder an einem anderen geregel-
ten, dem Publikum offen stehenden Markt gehan-
delte Anlagen sind mit den am Hauptmarkt bezahl-
ten aktuellen Kursen zu bewerten. Andere Anlagen
oder Anlagen, fur die keine aktuellen Kurse verfug-
bar sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei
sorgfaltigem Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung
wahrscheinlich erzielt wiirde. Die Fondsleitung wen-
det in diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes angemessene und in der Praxis anerkannte Be-
wertungsmodelle und -grundsétze an.

4. Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ih-
rem Ricknahmepreis bzw. Nettoinventarwert be-
wertet. Werden sie regelmassig an einer Bérse oder
an einem anderen geregelten, dem Publikum offen
stehenden Markt gehandelt, so kann die Fondslei-
tung diese gemass Ziff. 3 bewerten.

5. Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Ef-
fekten, welche nicht an einer Borse oder an einem
anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden
Markt gehandelt werden, wird wie folgt bestimmt:
Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird, ausge-
hend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthaltung
der daraus berechneten Anlagerendite, sukzessiv
dem Rickzahlungspreis angeglichen. Bei wesentli-
chen Anderungen der Marktbedingungen wird die
Bewertungsgrundlage der einzelnen Anlagen der
neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird bei feh-
lendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die
Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit gleichen
Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Aus-
gabewahrung, Laufzeit) abgestellt.

6. Bankguthaben werden mit ihnrem Forderungs-
betrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei we-
sentlichen Anderungen der Marktbedingungen oder
der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage fiir Bank-
guthaben auf Zeit den neuen Verhaltnissen ange-
passt.

7. Die Bewertung der Grundstuicke fur den Immo-
bilienfonds erfolgt nach der aktuellen Asset Ma-
nagement Association Switzerland Richtlinie fur die
Immobilienfonds.

8. Die Bewertung von Bauland und angefangenen
Bauten erfolgt nach dem Verkehrswertprinzip. Die
Fondsleitung lasst die angefangenen Bauten, wel-
che zu Verkehrswerten aufgefihrt werden, auf den
Abschluss des Rechnungsjahres schatzen

9. Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich
aus dem Verkehrswert des Fondsvermdégens,



vermindert um allféllige Verbindlichkeiten des Immobi-
lienfonds sowie um die bei einer allfalligen Liquidation
des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden
Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf be-
findlichen Anteile. Er wird auf zwei Stellen nach dem
Komma gerundet.

§ 17 Ausgabe und Ricknahme von Anteilen so-
wie Handel

1. Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich,
doch darf sie nur tranchenweise erfolgen. Die Fonds-
leitung bietet neue Anteile zuerst den bisherigen Anle-
gern 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 Riick-
zahlung gewiinscht haben, befriedigt werden
kénnen.

Ferner stellt die Fondsleitung tUber eine Bank oder ei-
nen Effektenhandler einen regelméssigen bérslichen
oder ausserborslichen Handel der Immobilienfondsan-
teile sicher. Der Prospekt regelt die Einzelheiten.

3. Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile
basiert auf dem gemass § 16 berechneten Nettoin-
ventarwert je Anteil. Bei der Ausgabe und Ricknahme
von Anteilen kann zum Nettoinventarwert eine Ausga-
bekommission gemass § 18 zugeschlagen resp. eine
Rucknahmekommission geméass § 18 vom Nettoin-
ventarwert abgezogen werden. Die Nebenkosten fur
den An- und Verkauf der Anlagen (Handanderungs-
steuern, Notariatskosten, Gebuhren, marktkonforme
Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilienfonds
aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus
dem Verkauf eines dem gekiindigten Anteil entspre-
chenden Teils der Anlagen erwachsen, werden dem
Fondsvermogen belastet.

4. Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile
jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeichnung oder
Umtausch von Anteilen zuriickweisen.

5. Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamt-
heit der Anleger die Riickzahlung der Anteile voruber-
gehend und ausnahmsweise aufschieben, wenn:

a) ein Markt, welcher Grundlage fur die Bewer-
tung eines wesentlichen Teils des Fondsver-
mdogens bildet, geschlossen ist oder wenn
der Handel an einem solchen Markt be-
schrankt oder ausgesetzt ist;

b) ein politischer, wirtschaftlicher, militarischer,
monetarer oder anderer Notfall vorliegt;

c) wegen Beschrankungen des Devisenver-
kehrs oder Beschrankungen sonstiger Uber-
tragungen von Vermogenswerten Geschéfte

fir den Immobilienfonds undurchftihrbar
werden;

d) zahlreiche Anteile gekiindigt werden und
dadurch die Interessen der Ubrigen Anle-
ger wesentlich beeintrachtigt werden koén-
nen.

6. Die Fondsleitung teilt den Entscheid Uber den
Aufschub unverzuglich der Prufgesellschaft, der
Aufsichtsbehérde sowie in angemessener Weise
den Anlegern mit.

7. Solange die Rickzahlung der Anteile aus den
unter Ziff. 5 Bst. a bis ¢ genannten Griinden aufge-
schoben 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 Anle-
ger eine Ausgabekommission zugunsten der Fonds-
leitung, der Depotbank und/oder von Vertreibern im
In- und Ausland von zusammen héchstens 4,0 %
des Nettoinventarwertes belastet werden. Der zur
Zeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Prospekt
ersichtlich.

2. Beider Rucknahme von Anteilen kann dem An-
leger eine Ricknahmekommission zugunsten der
Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertrei-
bern im In- und Ausland von zusammen hdchstens
2,0 % des Nettoinventarwerts belastet werden. Der
zur Zeit massgebliche Héchstsatz ist aus dem Pros-
pekt ersichtlich.

§ 19 Vergutungen und Nebenkosten zulasten
des Fondsvermégens

1. Fur die Leitung des Immobilienfonds und der
Immobiliengesellschaften, die Vermdgensverwal-
tung und die Vertriebstéatigkeit in Bezug auf den des
Immobilienfonds stellt die Fondsleitung zulasten des
Immobilienfonds eine Kommission von jéhrlich ma-
ximal 0,25 % des Gesamtfondsvermogens in Rech-
nung, die pro rata temporis bei jeder Berechnung
des Nettoinventarwertes dem Fondsvermdégen be-
lastet und jeweils vierteljahrlich ausbezahlt wird
(Verwaltungskommission, inkl. Vertriebskommis-
sion).

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

2. Fir die Aufbewahrung des Fondsvermogens,
die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobili-
enfonds und die sonstigen in § 4 aufgefiihrten Auf-
gaben der Depotbank belastet die Depotbank dem
Immobilienfonds eine Kommission von jéhrlich ma-
ximal 0,10 % des Nettoinventarwertes, die pro rata
temporis bei jeder Berechnung des Nettofondsver-
mogen dem Fondsvermoégen belastet und jeweils



halbjahrlich ausbezahlt wird (Depotbankkommission).
Der effektiv angewandte Satz der Depotbankkommis-
sion ist jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbe-
richt ersichtlich.

3.

Fir die Auszahlung des Jahresertrages an die

Anleger belastet die Depotbank dem Immobilienfonds
keine Kommission.

4.

Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem

Anspruch auf Ersatz der folgenden Auslagen, die
ihnen in Ausfiihrung des Fondsvertrages entstanden
sind:

a.

5.

Kosten fir den An- und Verkauf von Anlagen, na-
mentlich marktibliche Courtagen, Kommissionen,
Steuern und Abgaben, sowie Kosten fiir die Uber-
prifung und Aufrechterhaltung von Qualitéatsstan-
dards bei physischen Anlagen;

Abgaben der Aufsichtsbehérde fur die Griindung,
Anderung, Liquidation, Fusion oder Vereinigung
des Immobilienfonds;

Jahresgebuhr der Aufsichtsbehdrde;

Honorare der Prifgesellschaft fur die jahrliche Pri-
fung sowie fir Bescheinigungen im Rahmen von
Griindungen, Anderungen, Liquidation, Fusion
oder Vereinigungen des Immobilienfonds;
Honorare fir Rechts- und Steuerberater im Zu-
sammenhang mit Griindungen, Anderungen, Liqui-
dation, Fusion oder Vereinigung des Immobilien-
fonds sowie der allgemeinen Wahrnehmung der
Interessen des Immobilienfonds und seiner Anle-
ger;

Kosten fur die Publikation des Nettoinventarwertes
des Immobilienfonds sowie samtliche Kosten fur
Mitteilungen an die Anleger einschliesslich der
Ubersetzungskosten, welche nicht einem Fehlver-
halten der Fondsleitung zuzuschreiben sind;
Kosten fur den Druck juristischer Dokumente so-
wie Jahres- und Halbjahresberichte des Immobili-
enfonds;

Kosten fur eine allféllige Eintragung des Immobili-
enfonds bei einer auslandischen Aufsichtsbe-
horde, namentlich von der auslandischen Auf-
sichtsbehérde erhobene Kommissionen, Uberset-
zungskosten sowie die Entschéadigung des Vertre-
ters oder der Zahlstelle im Ausland;

Kosten im Zusammenhang mit der Austbung von
Stimmrechten oder Glaubigerrechten durch den
Immobilienfonds, einschliesslich der Honorarkos-
ten flr externe Berater;

Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im
Namen des Immobilienfonds eingetragenem geis-
tigen Eigentum oder mit Nutzungsrechten des Im-
mobilienfonds;

alle Kosten, die durch die Ergreifung ausseror-
dentlicher Schritte zur Wahrung der Anlegerinte-
ressen durch die Fondsleitung, den Vermdgens-
verwalter oder die Depotbank verursacht werden.

Zusatzlich haben Fondsleitung und Depotbank

ausserdem Anspruch auf Ersatz der folgenden Ausla-
gen, die ihnen in Ausfihrung des Fondsvertrages ent-
standen sind:

a. Kosten fir den An- und Verkauf von Immobilien-
anlagen, namentlich marktibliche Vermittlungs-
kommissionen, Berater- und Anwaltshonorare,
Notar- und andere Gebihren sowie Steuern;

b. marktiibliche an Dritte bezahlte Courtagen im
Zusammenhang mit Erstvermietungen von Im-
mobilien;

c. marktibliche Kosten fur die Verwaltung der Lie-
genschaften durch Dritte;

d. Liegenschaftsaufwand, inshesondere Unter-
halts- und Betriebskosten einschliesslich Versi-
cherungskosten, éffentlich-rechtliche Abgaben
sowie Kosten flr Service- und Infrastruktur-
dienstleistungen, sofern dieser marktiblich ist
und nicht von Dritten getragen wird;

e. Honorare der unabhéngigen Schéatzungsexper-
ten sowie allfélliger weiterer Experten fur den In-
teressen der Anleger dienende Abklarungen;

f. Beratungs- und Verfahrenskosten im Zusam-
menhang mit der allgemeinen Wahrnehmung
der Interessen des Immobilienfonds und seiner
Anleger

6. Die Fondsleitung kann fir ihre eigenen Bemu-
hungen im Zusammenhang mit den folgenden T&-
tigkeiten eine Kommission erheben, sofern die Téa-
tigkeit nicht von Dritten ausgetbt wird:

a. Kauf und Verkauf von Grundstiicken, bis zu ma-
ximal 1.50% des Kaufs- oder des Verkaufsprei-
ses;

b. Erstellung von Bauten, bei Renovationen und
Umbauten, bis zu maximal 2.50% der Baukos-
ten;

c. Verwaltung der Liegenschaften, bis zu maximal
6.00% der jahrlichen Nettomietzinseinahmen.

7. Die Kosten, Gebuhren und Steuern im Zusam-
menhang mit der Erstellung von Bauten, Sanierun-
gen und Umbauten (namentlich marktibliche Pla-
ner- und Architektenhonorare, Baubewilligungs- und
Anschlussgebiihren, Kosten fur die EinrAumung von
Dienstbarkeiten etc.) werden direkt den Geste-
hungskosten der Immobilienanlagen zugeschlagen.

8. Die Kosten nach Ziff. 4 Bst. a und Ziff. 5 Bst. a
und b werden direkt dem Einstandswert zugeschla-
gen bzw. dem Verkaufswert abgezogen.

9. Die Leistungen der Immobiliengesellschaften
an die Mitglieder ihrer Verwaltung, die Geschéfts-
fuhrung und das Personal sind auf die Vergutungen
anzurechnen, auf welche die Fondsleitung nach §
19 Anspruch hat.

10. 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 Geblhren und Kosten zu redu-
zieren.

11. Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollek-
tiver Kapitalanlagen, die unmittelbar oder mittelbar



von ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet
werden, mit der sie durch gemeinsame Verwaltung
oder Beherrschung oder durch eine wesentliche di-
rekte oder indirekte Beteiligung verbunden ist ("ver-
bundene Zielfonds"), so darf sie allféllige Ausgabe-
oder Riucknahmekommissionen der verbundenen Ziel-
fonds nicht dem Immobilienfonds belasten.

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 veroffentlicht die Fondsleitung einen
gepriiften Jahresbericht des Immobilienfonds.

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

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

§ 21 Prifung

Die Priifgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die
Depotbank die gesetzlichen und vertraglichen Vor-
schriften wie auch die allenfalls auf sie anwendbaren
Standesregeln der Asset Management Association
Switzerland eingehalten haben. Ein Kurzbericht der
Prufgesellschaft zur publizierten Jahresrechnung er-
scheint im Jahresbericht.

VIlI. VERWENDUNG DES ERFOLGES UND AUS-
SCHUTTUNGEN

§ 22 Verwendung des Erfolges und Ausschuttun-
gen

1. Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich
spatestens innerhalb von vier Monaten nach Ab-
schluss des Rechnungsjahres in der Rechnungsein-
heit in Schweizer Franken an die Anleger ausgeschuit-
tet. Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenaus-
schittungen aus den Ertrdgen vornehmen.

Bis zu 30 % des Nettoertrages kénnen auf neue

Rechnung vorgetragen werden. Auf eine Ausschiit-

tung kann verzichtet und der gesamte Nettoertrag

kann auf neue Rechnung vorgetragen werden, wenn:

b) der Nettoertrag des laufenden Geschéfts-

jahres und die vorgetragenen Ertrage aus
friheren Rechnungsjahren des Immobilien-
fonds weniger als 1% des Nettoinventarwer-
tes des Immobilienfonds betragt, und

c) der Nettoertrag des laufenden Geschafts-
jahres und die vorgetragenen Ertrage aus
frGheren Rechnungsjahren des Immobili-
enfonds weniger als eine Einheit der
Rechnungseinheit des Immobilienfonds
betragt.

2. 2. Realisierte Kapitalgewinne aus der Ver-
ausserung von Sachen und Rechten kénnen von
der Fondsleitung ausgeschiittet oder zur Wiederan-
lage zurtickbehalten werden.

VIII. PUBLIKATIONEN DES IMMOBILIENFONDS
§23

1. Publikationsorgan des Immobilienfonds ist das
im Prospekt genannte Printmedium oder elektroni-
sche Medium. Der Wechsel eines Publikationsor-
gans ist in den Publikationsorganen anzuzeigen.

2. Im Publikationsorgan werden insbesondere Zu-
sammenfassungen wesentlicher Anderungen des
Fondsvertrages unter Hinweis auf die Stellen, bei
denen die Anderungen im Wortlaut kostenlos bezo-
gen werden kénnen, der Wechsel der Fondsleitung
und/oder der Depotbank, die Schaffung, Aufhebung
oder Vereinigung von Anteilsklassen sowie die Li-
quidation des Immobilienfonds veréffentlicht. Ande-
rungen, die von Gesetzes wegen erforderlich sind,
welche die Rechte der Anleger nicht bertihren oder
die ausschliesslich formeller Natur sind, kdnnen mit
Zustimmung der Aufsichtsbehérde von der Publika-
tionspflicht ausgenommen werden.

3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und
Rucknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert mit
dem Hinweis «exklusive Kommissionen» bei jeder
Ausgabe und Ricknahme von Anteilen in den im
Prospekt genannten Print- oder elektronischen Me-
dium. Die Preise werden mindestens einmal im Mo-
nat publiziert. Die Wochen und Wochentage, an de-
nen die Publikation stattfindet, werden im Prospekt
festgelegt

4. Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag,
das Basisinformationsblatt sowie die jeweiligen Jah-
res- und Halbjahresberichte kénnen bei der Fonds-
leitung, der Depotbank und bei allen Vertreibern
kostenlos bezogen werden.

IX. UMSTRUKTURIERUNG UND AUFLOSUNG
§ 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 tGibertragen-
den Immobilienfonds auf den ibernehmenden Im-
mobilienfonds Ubertragt. Die Anleger des Ubertra-
genden Immobilienfonds erhalten Anteile am



Ubernehmenden Immobilienfonds in entsprechender
Hohe. Allfallige Fraktionen werden in bar ausbezahlt.
Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der Ubertra-
gende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgeldst
und der Fondsvertrag des tibernehmenden Immobili-
enfonds gilt auch fur den Ubertragenden Immobilien-
fonds.

2. Immobilienfonds kénnen nur vereinigt werden,
sofern:

a) die entsprechenden Fondsvertrage dies vor-

sehen;

b) sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet
werden;

c) die entsprechenden Fondsvertrage bezlg-
lich folgender Bestimmungen grundsétzlich
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 al-

ler Verguitungen, die Ausgabe- und

Riicknahmekommissionen sowie die Ne-

benkosten fur den An- und Verkauf von
Anlagen (Courtagen, Gebihren, Abga-
ben), die dem Fondsvermdgen oder den
Anlegern belastet werden dirfen

d. die Ricknahmebedingungen

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

d) am gleichen Tag die Vermogen der beteilig-
ten Immobilienfonds bewertet, das Um-
tauschverhéltnis berechnet und die Vermo-
genswerte und Verbindlichkeiten ibernom-
men werden,;

e) weder den Immobilienfonds noch den Anle-
gern daraus Kosten erwachsen.
Vorbehalten bleiben die Bestimmungen ge-
mass 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 bewilligen.

4. Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat
vor der geplanten Verdffentlichung die beabsichtigten
Anderungen des Fondsvertrages sowie die beabsich-
tigte Vereinigung zusammen mit dem Vereinigungs-
plan der Aufsichtsbehdrde zur Uberpriifung vor. Der
Vereinigungsplan enthélt Angaben zu den Grinden
der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Im-
mobilienfonds und den allfélligen Unterschieden zwi-
schen dem Ubernehmenden und dem Ubertragenden
Immobilienfonds, zur Berechnung des Umtauschver-
héltnisses, zu allfalligen Unterschieden in den Vergi-
tungen, zu allfélligen Steuerfolgen fir die Immobilien-
fonds sowie die Stellungnahme der zustandigen kol-
lektivanlagerechtlichen Prifgesellschaft.

5. Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten An-
derungen des Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2 sowie
die beabsichtigte Vereinigung und deren Zeitpunkt

zusammen mit dem Vereinigungsplan mindestens
zwei Monate vor dem von ihr festgelegten Stichtag
in den Publikationsorganen der beteiligten Immobili-
enfonds. Dabei weist sie die Anleger darauf hin,
dass diese bei der Aufsichtsbehorde innert 30 Ta-
gen nach der letzten Publikation bzw. Mitteilung Ein-
wendungen gegen die beabsichtigten Anderungen
des Fondsvertrages erheben oder die Riickzahlung
ihrer Anteile verlangen kdnnen.

6. Die Prufgesellschaft Gberpruft unmittelbar die
ordnungsgemasse Durchflhrung der Vereinigung
und &ussert sich dazu in einem Bericht zuhanden
der Fondsleitung und der Aufsichtsbehorde.

7. Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehdrde
den Abschluss der Vereinigung und publiziert den
Vollzug der Vereinigung, die Bestatigung der Prif-
gesellschaft zur ordnungsgemassen Durchfiihrung
sowie das Umtauschverhéltnis ohne Verzug im Pub-
likationsorgan der beteiligten Immobilienfonds.

8. Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im
nachsten Jahresbericht des Gibernehmenden Immo-
bilienfonds und im allféllig vorher zu erstellenden
Halbjahresbericht. Fur den Ubertragenden Immobili-
enfonds ist ein geprufter Abschlussbericht zu erstel-
len, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen
Jahresabschluss fallt.

8§ 25 Laufzeit des Immobilienfonds und Aufl6-
sung

1. Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte
Zeit.

2. Die Fondsleitung oder die Depotbank kdnnen
die Auflosung des Immobilienfonds durch Kundi-
gung des Fondsvertrages mit einer zweimonatigen
Kindigungsfrist herbeiftihren.

3. Der Immobilienfonds kann durch Verfligung der
Aufsichtsbehoérde aufgelost werden, insbesondere
wenn er spatestens ein Jahr nach Ablauf der Zeich-
nungsfrist (Lancierung) oder einer langeren, durch
die Aufsichtsbehdrde auf Antrag der Depotbank und
der Fondsleitung erstreckten Frist nicht Giber ein
Nettovermdgen von mindestens 5 Millionen Schwei-
zer Franken (oder Gegenwert) verfligt.

4. Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die
Auflésung unverzuglich bekannt und verdéffentlicht
sie im Publikationsorgan.

5. Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages
darf die Fondsleitung den Immobilienfonds unver-
zuglich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehdrde die
Auflésung des Immobilienfonds verfugt, so muss
dieser unverziglich liquidiert werden. Die Auszah-
lung des Liquidationserloses an die Anleger ist der
Depotbank ubertragen. Sollte die Liquidation l&an-
gere Zeit beanspruchen, kann der Erls in Teilbetra-
gen ausbezahlt werden. Vor der Schlusszahlung



muss die Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichts-
behdrde einholen.

X. ANDERUNG DES FONDSVERTRAGES
8§26

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden,
oder besteht die Absicht, die Fondsleitung oder die
Depotbank zu wechseln, so hat der Anleger die MAg-
lichkeit, bei der Aufsichtsbehérde innert 30 Tagen seit
der letzten entsprechenden Publikation Einwendun-
gen zu erheben. In der Publikation informiert die
Fondsleitung die Anleger dartiber, auf welche Fonds-
vertragsénderungen sich die Prifung und die Feststel-
lung der Gesetzteskonformitat durch die FINMA er-
strecken. Bei einer Anderung des Fondsvertrages
koénnen die Anleger Uberdies unter Beachtung der ver-
traglichen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar ver-
langen. Vorbehalten bleiben die Félle gemass § 23
Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichtsbehdrde
von der Publikationspflicht ausgenommen sind.

XI.  ANWENDBARES RECHT UND GERICHTSSTAND
§27

1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem
Recht, inshesondere dem Bundesgesetz tber die kol-
lektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006, der Ver-
ordnung uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 22.
November 2006 sowie der Verordnung der FINMA
Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 27. August
2014.

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

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

3. Der vorliegende Fondsvertrag tritt am
24. August 2022 in Kraft.

4. Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fonds-
vertrag vom 18. Dezember 2015, welcher von der
FINMA genehmigt wurde.

5. Bei der Genehmigung des Fondsvertrags priift
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





