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Vorwort des Prasidenten

Erfreulicherweise hat sich der Wirtschaftshimmel etwas aufgehellt. Die
europdische und damit verbunden unsere Wirtschaft scheinen Fuss zu
fassen, auch wenn noch viele strukturelle und demografische Probleme
ungeldst sind. Immerhin sinken bei uns die Arbeitslosenzahlen, was sich
positiv auf den Wohnungsmarkt auswirken durfte.

Noch immer kadmpft nicht nur die Immobilienwirtschaft mit deflationdren
Tendenzen im Marktumfeld. Die Auswirkungen der Asienkrise auf Europa
waren glicklicherweise nicht so stark, wie wir dies anfanglich beflrchteten.
Die im letzten Geschaftsbericht zitierte Aussage Allan Metzlers "it's time to
print money" wurde sogar umgesetzt, allerdings nicht von den
Zentralbanken, aber vermutlich trotzdem im Sinne Metzlers. Die europaische
Wahrung und mit ihr der CH-Franken wurden zuriickgestuft, der Oelpreis ist
gestiegen und die Nominalzinsen sind immer noch kaum hdher als vor
einem Jahr. Die US-Bdrsen stehen auf einem Niveau, das man als
Uberbewertet bezeichnen darf, was von den européischen so nicht gesagt
werden kann.

Trotz all diesen positiven Anzeichen stellen wir fest, dass die deflationare
Wirtschaftspolitik weitergefiihrt wird. Die Gefahr eines monetaren Overkills
besteht - zumindest im europdischen Raum und damit in der Schweiz -
immer noch. Gewisse Zentralbanken sind nach wie vor damit beschéftigt, die
alten Inflationsschlachten zu schlagen, anstatt auf die - auch nicht mehr so
neuen - deflationdren Entwicklungen adaquat zu reagieren.

Fir unsere Firma bedeuten diese Rahmenbedingungen, dass wir weiterhin
nicht mit steigenden Immobilienpreisen rechnen. Vielmehr bleibt der
Schwerpunkt bei einer guten Bewirtschaftung der uns anvertrauten
Liegenschaften.

Die hohen Investitionen in den Einbau von drei Laden in Basel bedeuten
keine Abkehr vom Schwerpunkt Wohnliegenschaften. Vielmehr versuchen
wir, am richtigen Ort die richtigen Mieteinheiten bereitzustellen, und das
konnen eben auch L&den sein. Aber auch nicht-monetare Massnahmen
bleiben wichtig, wie das Beispiel unserer Ueberbauung in Rheinfelden zeigt.
Eine gute Betreuung zusammen mit einer engagierten Hauswartung helfen
mit, ein gutes Klima im Haus zu schaffen und zu bewahren.

Interessant sind Entwicklungen bei unseren viel grésseren Konkurrenten. So
kam es in jungster Zeit zu Neugrindungen oder Ausweitungen bei
bestehenden Immobilienfirmen. Maag und Intershop befinden sich auf
Expansionskurs, vorwiegend im Biro- und Gewerbebereich



(Einkaufszentren). Bei Warteck Invest wurde die Strategie neu formuliert, die
Uberhohe Liquiditdét soll in neu zu erwerbende Renditeliegenschaften
investiert werden.

Allerdings fliessen die meisten der neuen - und auch die Ausweitung der
bisherigen - Anlagen in Biro- und Gewerbebauten, kaum jemand fokussiert
sich auf Wohnimmobilien. Dies bedeutet, dass wir mit den Immobilienfonds,
der Agruna und der Warteck Invest immer noch am nachsten verwandt sind.

Toll war der Kommentar im "Immobilien-Business 7-8/99" uiber unsere offene
Berichterstattung. Er zeigt uns, wie sehr detaillierte Information der
Anlegenden und eine seridse Arbeit geschéatzt werden. Wer Geld anlegt,
sollte sich nicht nur auf schéne Prospekte und klingende Namen verlassen,
sondern auf umfassende Informationen achten Uber die Geschéftstatigkeit
und auf die Art, wie diese vermittelt werden.

Der positive Kommentar tber uns ist aber kein Grund zum Ausruhen. Wir
versuchen, Sie mit weiteren Informationen zu versorgen, wobei wir naturlich
auch auf die Uebersichtlichkeit achten. So finden Sie in diesem Jahresbericht
neu eine Rubrik mit unserem Beitrag zur "regionalen Wertschépfung".
Wegen Investitionen lag dieser Beitrag hoher als die gesamten
Mieteinnahmen. Weiter haben wir den diesjahrigen Fondsvergleich
ausgeweitet, allerdings sind die Schlussfolgerungen der friheren Jahre die
gleichen geblieben.

Noch ein klarendes Wort zum leidigen Thema Steuern: Unsere Firma
versucht lediglich, einen Beitrag zur Vermeidung der Doppelbesteuerung zu
bieten (das ist die doppelte Besteuerung der gleichen Ertrage, einmal bei
unserer Firma, das zweite Mal bei den Aktionaren und Aktion&rinnen unserer
Firma). Eine vdllige Steuervermeidung kdnnen auch wir nicht erreichen.
Obwohl wir immer wieder die Bedeutung des Aktiensparens und der damit
verbundenen moglichen Steuereinsparung hervorheben, miissen wir darauf
hinweisen, dass unsere Gesellschaft respektable Steuerbetrdge an den
Fiskus abliefert. Bei den von uns entrichteten Steuern handelt es sich um
lokale Immobiliensteuern, kantonale Ertragssteuern und um eidgenéssische
Stempelabgaben.

Auch im kommenden Jahr werden wir unsere bisherige Geschéftspolitik
weiterverfolgen. Unser Ziel ist eine Expansion im doppelten Sinn: Einerseits
mochten wir weitere gute Liegenschaften erwerben, welche unseren strengen
Anforderungen an Qualitdt und Rendite genligen und andererseits soll der
Kreis der Aktionarinnen und Aktiondre erweitert und unsere
Geschaftstatigkeit so breiter abgestitzt werden.



Basel, im August 1999 Hans-Rudolf Roth



Zielsetzung der Immo Vision Basel AG

Die Immo Vision Basel AG setzt sich zum Ziel, ihrer Kundschaft Anlagen
anzubieten, welche folgende Grundséatze beachten:

die Geldanlage genligt strengsten ethischen und 6kologischen Kriterien;
das Ziel ist eine stabile Wertsteigerung im Raum Nordwestschweiz;
Sicherheit durch Professionalitat;

Aktiensparen anstatt Doppelbesteuerung.

Zu diesem Zweck erwirbt und héalt die Immo Vision Basel AG
Altliegenschaften in der Nordwestschweiz, vorzugsweise reine Wohnh&user
oder Liegenschaften mit hohem Wohnanteil.

Mit dem Kauf von Altliegenschaften kann bestehender Wohnraum - im
Vergleich zu den Erstellungskosten fir neuen Wohnraum - zu ginstigen
Preisen erworben und erhalten werden, selbst wenn die zu erwartenden
Unterhalts- und Renovationskosten (sanfte Renovationen alle 25 - 30 Jahre
und umfassende Renovationen alle 50 - 60 Jahre) miteingerechnet werden.

Unser Anlagevorschlag richtet sich an folgenden Interessenten- und
Interessentinnenkreis:

Personen, die sowohl eine sichere als auch eine ethisch und 6kologisch
vertretbare Geldanlage suchen;

Personen, welche selber keine eigenen Hauser kaufen und dennoch
einen Teil ihres Vermdgens in sicheren Immobilien anlegen wollen;
Privatpersonen, welche die steuerlichen Vorteile des Aktiensparens
bevorzugen (Kapitalgewinn anstatt Ausschittung);

Anlegende, welche sich gezielt auf die Nordwestschweiz konzentrieren
wollen;

Personen, welche eine Anlage in Schweizer Franken suchen und kein
Kursrisiko eingehen méchten.



Mitglieder des Verwaltungsrates

Hans-Rudolf Roth, Prasident

Geboren 1954, Schulen und Banklehre in Basel. Auslandaufenthalte und
Tatigkeit in der Vermdgensverwaltung bei verschiedenen Banken.

1985 Griindung einer unabhangigen Vermdgensverwaltungsfirma.

Mitglied VSV (Verband Schweizerischer Vermdgensverwalter) und SVFV
(Schweizerische Vereinigung fir Finanzanalyse und Vermdgensverwaltung).

Rolf Furrer

Geboren 1955, Schulen in Basel.

Architekturstudium an der ETH Lausanne und der ETH Zirich.
Auslandaufenthalte, Assistenz an der ETH Zrich.

Seit 1984 eigenes Architekturbiro in Basel.

Mitglied SIA (Schweizerischer Ingenieur und Architekten Verein) und BSA
(Bund Schweizer Architekten).

Hans Rudolf Hecht

Geboren 1947, Schulen und kaufménnische Lehre in Basel.
Auslandaufenthalte. Zweiter Bildungsweg. Studium der Betriebs- und
Volkswirtschaftslehre in Minchen und Berlin. Diplom-Volkswirt und eidg.
dipl. Immobilien-Treu-hander.

Mitglied Schweizerische Schatzungsexperten-Kammer SEK-SVIT

Mitglied im Anlageausschuss einer ethisch orientierten Pensionskasse.
Eigentimer der Hecht & Meili Treuhand AG Basel.

Stefan Schmid

Geboren 1945, Schulen und Studium der Jurisprudenz in Basel.

Advokat und Notar.

Partner im Advokatur- und Notariatsbiro Mathys Schmid Stlckelberger
Basel.

Stellvertretender  Geschéftsfihrer der Vereinigung  Schweizerischer
Unternehmen in Deutschland.



Grundsatze der Unternehmensfuhrung

Prifsteine fur den Liegenschaftenerwerb

Um unsere Zielsetzung moglichst gut anzundhern, erwerben wir
ausschliesslich Liegenschaften, die den folgenden vier ,Immo-Vision*
Kriterien entsprechen:

Wohnimmobilien ohne oder mit nur geringem Gewerbeanteil;
Preisglinstige Mieten im Vergleich zur Umgebung;

Hoher Cashflow oder das Potential dazu;

Lage in der Nordwestschweiz.

Die Beachtung branchenublicher Kriterien (wie zB Architektur, Bausubstanz,
Potential der Umgebung, Wohnungsgrundrisse und -gréssen, Nachfrage,
Zukunftsaussichten der Makro- und Mikrolage etc) versteht sich von selbst.

Kontrollierende Aktionare

Die Immo Vision Basel AG weist zwei Kategorien von Namenaktien auf. Die
Stimmrechtsaktien im Nennwert von CHF 100.- werden von den vier
Aktionéren gehalten, die gleichzeitig auch den Verwaltungsrat stellen. Die
kontrollierenden Aktiondre halten mehr als 50 % der Stimmen. Die
Namenaktien im Nennwert von CHF 1000.- sind breit gestreut.

Transparenz gegenuber den Anlegenden

Die Generalversammlung bietet den Anlegenden die Mdglichkeit, die Ziele
der Gesellschaft mitzubestimmen. Das Aktienregister ermdglicht die laufende
und direkte Information der Anlegenden Uber die Aktivitdten der Immo Vision
Basel AG, da nur Namenaktien ausgegeben werden.

Ausschuttungspolitik

Gemass der Zielsetzung der Immo Vision Basel AG, wie sie von den
Grindern definiert worden ist, werden die erarbeiteten Ueberschiisse
folgendermassen eingesetzt:

Ruckzahlung von Hypotheken im 2. Rang;
Kauf weiterer Liegenschaften;



Investitionen in Hauser, welche sich bereits im Eigentum der Gesellschaft
befinden.

Dem Ziel, ein Wachstum der Eigenmittel zu erreichen und damit die
Aktionsfahigkeit der Gesellschaft zu festigen und zu erhdhen, wird Vorrang
gegeben gegeniber der Ausschittung einer Dividende. Dieses Vorgehen
bringt der Gesellschaft wesentliche Vorteile auf dem Immobilienmarkt und
vor allem auch Zinsvorteile gegentber den kreditgebenden Banken. Fir den
Aktiondr und die Aktiondrin wird die fehlende Ausschittung Uber den
wachsenden inneren Wert der Aktien mehr als kompensiert. Der Verzicht auf
eine  Dividendenausschittung  erlaubt  zudem, eine fur eine
Immobilienanlagegesellschaft mit breiter Publikumsstreuung sinnvolle und
Erfolg versprechende Geschéftspolitik zu verfolgen.

Verwaltungskosten

Es ist ein Ziel der Immo Vision Basel AG, die Verwaltungskosten méglichst
tief zu halten. Dies wird mit der Rechtsform einer Aktiengesellschaft
erleichtert, da im Vergleich zu einem Immobilienfonds gesetzliche und
behordliche Auflagen (wie Depotbank, Bankenaufsicht, Belehnungswerte
etc.) entfallen.

Die Verwaltung der Liegenschaften im Eigentum der Immo Vision Basel AG
wird von Fall zu Fall bestimmt; das Verwaltungshonorar bemisst sich am
Mietertrag und ist somit erfolgsabhangig festgelegt.

Das gilt auch fir die Entschadigung der Mitglieder des Verwaltungsrates,
welche grundsétzlich abhangig ist vom Geschéftserfolg.

Finanzierung

Die Immo Vision Basel AG hat sich zum Ziel gesetzt, ihre Liegenschaften
langfristig nur mit 1. Hypotheken zu belasten. Dies bedeutet, dass die
Héauser zu maximal 70 % - auf ihren Verkehrswert gerechnet - belehnt
werden. Kurzfristig - zum Erwerb weiterer Liegenschaften - dienen die
moglichen 2. Hypotheken (bis 80 % auf den Wert der eigenen
Liegenschaften gerechnet) als Ueberbriickungsfinanzierung bis zur
Schaffung der notwendigen Eigenmittel. Dies kann durch eine weitere
Kapitalerhdhung und/oder durch die einbehaltenen Gewinne erreicht werden.

Auftragsvergabe an Handwerks- und Lieferfirmen



Reparaturauftrdge und Auftrage fur wertvermehrende Aufwendungen werden
nach Konkurrenzkriterien vergeben, wobei Firmen aus dem Kreis der
Aktiondrinnen und Aktionare bevorzugt werden, sofern das Preis-
Leistungsverhéltnis stimmt.

Bewertungsgrundséatze

A Bewertung der Liegenschaften in der Bilanz

Die Liegenschaften werden grundsétzlich zu den Gestehungskosten aktiviert;
ebenfalls aktiviert werden allféllige wertvermehrende Investitionen, sofern
diese durch entsprechende Mieterhéhungen honoriert werden. Pro Jahr
werden Abschreibungen auf den Gestehungskosten vorgenommen, die aber
im Rahmen der steuerlich maximal zuldssigen Satze bleiben mussen (1 %
bis 1.5 %).

Sollten die Liegenschaften jedoch geméss diesen Grundsatzen hoher
bilanziert sein als die zu erwartenden Wiederverkaufswerte, so behdlt sich
die Immo Vision Basel AG eine Sonderabschreibung vor.

B Wiederverkaufswerte der Liegenschaften

Zur Ueberprufung der Bilanzierung nach den Gestehungskosten und zur
Berechnung des inneren Wertes der Aktie wird der Wert der Liegenschaften
gemass Wiederverkaufswert festgelegt. Grundsatzlich erfolgt die Bewertung
nach dem Ertragswert, was bedeutet, dass die - auf ein Jahr
hochgerechneten - aktuellen Nettomieten pro Liegenschaft kapitalisiert
werden. Der dazu bendtigte Kapitalisierungssatz wird - fir jede Liegenschaft
separat - in Einklang mit den einschlagigen Schétzungsregeln wie folgt
festgelegt:

Ausgangspunkt ist der Satz fur Althypotheken im 1. Rang. Dazu kommt ein
von verschiedenen Kriterien abhangiger Zuschlag wie zB Lage, Alter,
Ausbaustandard, Geb&audezustand, Miethéhe, Verkauflichkeit etc. Die
aktuelle Inflation berlcksichtigen wir ebenfalls, allerdings liegt der
betreffende Zuschlagsteil in einem umgekehrten Verhéaltnis zur jeweiligen
Inflationsrate.
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Bericht Uber das Geschaftsjahr 1998/99

Im Berichtsjahr konnten keine Liegenschaften erworben werden. So durfen
wir von einem interessanten Jahr der Konsolidierung berichten.

Die Geschéftstatigkeit weitete sich finanziell erheblich aus. Der Erwerb in
Rheinfelden vom vergangenen Jahr wirkte sich bereits in der Bilanz des
Vorjahrs (per 30. Juni 1998) aus. In der Erfolgsrechnung hingegen kommt
die Ubernahme erst in diesem Geschéftsjahr zahlenmassig vollstandig zum
Vorschein. Damit verbunden stiegen die Mieteinnahmen um 36 % auf fast
1.4 Millionen Franken. Der fur uns so wichtige Cash Flow erreichte den Wert
von CHF 377'823.-. Das ist nur knapp 7 % mehr als im Vorjahr, was vor
allem mit den anfénglich sehr betréchtlichen Leerstédnden in Rheinfelden und
den unumgénglichen Mietausfallen wahrend den Umbauten im Komplex
Guterstras-se/Pfeffingerstrasse in Basel zusammenhéngt.

Die Prognose im Ausblick vom vergangenen Geschéftsbericht haben wir bei
den Mieteinnahmen um CHF 20'000.- und beim Cash Flow um CHF 72'000.-
unterschritten. Unsere Budgetzahlen lagen somit etwas zu hoch.

Dank der Kapitalerhbhung zu Beginn des Geschéftsjahres und dem leicht
erhdhten Cash Flow konnten wir wiederum einen grossen Teil der 2.
Hypotheken zurtickzahlen.

Kaufverhandlungen

Erneut haben wir eine Vielzahl von Objekten geprift, denn es werden immer
noch viele Mehrfamilienhduser auf dem Markt angeboten. Leider erfillen
aber die wenigsten der offerierten Immobilien die ,Immo Vision" Kriterien.
Wir stellen immer wieder &hnliche Mangel bei den angebotenen
Liegenschaften fest wie etwa hoher Kleinwohnungsanteil, schlechte Lage und
unbefriedigende Bausubstanz.

Erfreulich ist die Tatsache, dass eine Verhandlung erfolgreich abgeschlossen
werden konnte. Der Kaufvertrag wurde aber erst im Juli 1999, dh im neuen
Geschéftsjahr unterzeichnet.

Mit Antritt auf den 1. Oktober 1999 erwerben wir eine ansehnliche
Liegenschaft mit zehn grossen Wohnungen und einem gewerblich nutzbaren
Hinterhaus mit Biros, Garagen und Autoabstellplatzen im Basler
Gundeldingerquartier.

Bewirtschaftungskosten
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Im Vorjahr sind die Kosten fur Unterhalt, Reparaturen und Bewirtschaftung
absolut und relativ gefallen, was auf mehrere Jahre hinaus betrachtet nicht
andauern konnte.

So haben sich die Bewirtschaftungskosten im Berichtsjahr wieder erhoht,
zumindest in absoluten Zahlen gemessen. Einerseits hat sich unsere
Geschéftstatigkeit ausgeweitet, andererseits haben wir Reparaturen
ausgefuhrt, die im Vorjahr zwar vorbereitet, fir die aber noch keine Auftrage
vergeben worden waren. Dies war insbesondere in den Liegenschaften in
Pratteln und im Gundeldingerquartier der Fall. Weiter hatten wir deutlich
mehr Mietwechsel zu verzeichnen als im Vorjahr, was fast immer
Instandstellungskosten verursacht.

Regionale Wertschopfung

Die durch die Tatigkeit der Immo Vision verursachten Impulse auf die lokale
und regionale Wirtschaft bestehen einerseits aus werterhaltenden und
wertvermehrenden Investitionen in die bestehenden Liegenschaften,
andererseits aus den Ausgaben fur Hauswartung, Revision, Kapitalerhdhung
und die Gesellschafts- und Liegenschaftsverwaltung. Ohne Anspruch auf
Wissenschaftlichkeit bezeichnen wir die Summe dieser Impulse als
JSegionale  Wertschopfung”. Diese Wertschopfung setzte sich im
Geschéaftsjahr 1998/99 wie folgt zusammen:

Wertvermehrende Investitionen CHF 1'375'894
Werterhaltende Investitionen CHF 212'283
Betrieblicher Aufwand und Hauswartung CHF 23'990
Versicherungen und Gebiihren CHF 14'626
Liegenschaftsverwaltung incl. AG-Verwaltung CHE 98'949
Regionale Wertschdpfung CHF 1'725'742

Damit Ubersteigt unser Betrag zur regionalen Wertschépfung die gesamten
Mieteinnahmen im Berichtsjahr.

Geschaftsleitung und Liegenschaftsverwaltung

Die Geschéftsfuhrung der Immo Vision Basel AG oblag auch im
vergangenen Jahr der ,Hecht & Meili Treuhand AG" in Basel. Die
Liegenschaften werden ebenfalls von der ,Hecht & Meili Treuhand AG"
verwaltet, mit Ausnahme der H&user in Tecknau/BL, wo die technische
Verwaltung durch die ,IT Immobilien Treuhand AG, Basel und Gelterkinden*
erfolgt. Die Verwaltungshonorare sind erfolgsabhéngig festgelegt worden.
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Entschadigung an den Verwaltungsrat

Auch im Geschéftsjahr 1998/99 wurden weder Sitzungsgelder oder
Tantiemen an die Verwaltungsrate ausgeschiittet.

Die Mitglieder des Verwaltungsrates haben die Mdoglichkeit, mittels
Optionsrechten, weitere Aktien der Immo Vision Basel AG zu erwerben.
Damit wird eine Entschadigung fir die Verwaltungsratstatigkeit
ausschliesslich an den Erfolg der Firma gebunden.

Auftrdge an Verwaltungsratsmitglieder bzw. an mit ihnen verbundene Firmen
werden - wo mdoglich - erfolgsabhéngig bzw. aufgrund von
Konkurrenzansatzen vergeben.

Anzahl Aktionarinnen und Aktionére

Erfreulicherweise nimmt die Zahl der Aktionarinnen und Aktionére stetig zu.
Am Bilanzstichtag waren 73 (im Vorjahr 43) Personen im Aktienregister
eingetragen.

Wiederverkaufswerte der Liegenschaften im Eigentum
der Immo Vision Basel AG per 30. Juni 1999

Grundsatzlich bewerten wir unsere Liegenschaften nach dem Ertragswert,
gemass den auf Seite 9 dargelegten Grundséatzen. Verschiedene Faktoren
beeinflussen dabei die fur die Ertragswertermittlung entscheidende Hohe des
Kapitalisierungssatzes.

Im  Vergleich zum vergangenen Geschéftsjahr haben sich die
Hypothekarzinssatze im 1. Rang fur erstklassige Schuldnerinnen und
Schuldner von 4 % auf 3.75 % zuriickgebildet. Dieser geringe Zinsriickgang
héangt mit der weiterhin deflationdren Wirtschaftspolitik zusammen.
Gleichzeitig stellen wir fest, dass die Realzinsen (die von den Banken
angebotenen Zinssatze, vermindert um die jeweilige Inflationsrate) heute
trotzdem immer noch recht hoch liegen, verglichen mit den Jahren vor 1995.
Dies ist der Grund, weshalb wir die Kapitalisierungssatze fir die Bewertung
unserer Liegenschaften - ausser bei Rheinfelden - wiederum nicht gesenkt
haben, da in Zeiten ohne Inflation die Preise von Immobilien - allgemein
gesprochen - nicht wachsen konnen. Die Senkung des sehr hohen
Kapitalisierungssatzes bei Rheinfelden um 0.25 % hé&ngt damit zusammen,
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dass wir die Vollvermietung erreicht haben und auch im Umfeld die
Leerstdnde zurickgegangen sind. Sollte sich die Vollvermietung halten, so
kdnnen wir den Kapitalisierungssatz fur Rheinfelden im Verlauf der néchsten
Zeit weiter senken.

Ertrags-, Buch- und Geb&audeversicherungswerte

Netto-  Kapita- Er- Buch- Gebaude-
mieten lisie- trags- werte  versiche-
Liegenschaft pa rungs- werte rungs-
satz werte
CHF % CHF CHF CHF
Mattenweg 8
4133 Pratteln 126'924 7.00 % 1'813'200 1'620'000 1'804'000
Guter-/Pfef-
fingerstrasse
4053 Basel 555220 7.00% 7'931'714 6'840'000 7'710°000
Wattstrasse 6
4056 Basel 151'428 7.25% 2'088'662 2'070'000 2'113'000
4492 Tecknau 263'808 7.00% 3768686 3'460'000 5’038’000
Alte Saline
4310 Rheinfelden 475'860 7.75 % 6'140'129 5'520'000 6'823'000
Summen 1'573'240 21'742'391 19'510'000 23'488'000
Hypotheken

Zwecks Risikoverteilung und -minimierung wahlten wir verschiedene
Hypothekenformen. Die Fremdmittel nehmen wir bei unterschiedlichen
Instituten auf. Die Finanzierung der erworbenen Liegenschaften erfolgt
sowohl Uber variable Hypotheken, Uber Festhypotheken verschiedener
Laufzeiten, als auch Uber Rollover-Hypotheken. Die Summe der
Hypothekarschulden lag per 30. Juni 1999 bei CHF 13'107'500 (im Vorjahr
CHF 13'917'500).

Die durchschnittliche Verzinsung der Hypotheken am Ende des
Geschaftsjahres lag bei 4.03 % (im Vorjahr 4.14 %). Es handelt sich hier um
einen gewogenen Durchschnitt aller Hypotheken.

14



Cash Flow

Wie schon im letzten Bericht ausgefiihrt, kommt dem Cash Flow in einer
Immobilienanlagegesellschaft wie der unseren eine Uberaus wichtige
Aussagekraft zu. Er ist vielleicht noch wichtiger als der Gewinn, zeigt der
Cash Flow doch die Fahigkeit der Firma zur Eigenfinanzierung auf.
Gemessen in absoluten Zahlen und als Prozentsatz der gesamten
Einnahmen hat sich der Cash Flow seit Griindung wie folgt entwickelt:

Absolute in % der

Zahlen Einnahmen

1. Geschéftsjahr 1995/96 CHF 57'994 16.1 %
2. Geschéftsjahr 1996/97 CHF 174'697 229 %
3. Geschaftsjahr 1997/98 CHF 354'354 34.8 %
4. Geschaftsjahr 1998/99 CHF 377823 27.3%

Entwicklung des inneren Werts der Aktie
Die detaillierte Berechnung per 30. Juni 1999 finden Sie auf Seite 27.

Innerer Stei-
Wert gerung

Griindung der Gesellschaft per Juli 1995 100.0 %
Geschaftsabschluss per 30. Juni 1996 113.1 % + 13.1%
Geschaftsabschluss per 30. Juni 1997 131.1% + 15.9%
Geschaftsabschluss per 30. Juni 1998 143.1 % + 91%
Geschaftsabschluss per 30. Juni 1999 157.1 % + 98%

Die Bedeutung des inneren Wertes liegt darin, dass sich die Kursentwicklung
einer Aktie langfristig betrachtet nach den fundamentalen Daten richtet.

15



Immo Vision Basel AG
Entwicklung des inneren Wertes seit der Griindung am 30.6.1998
verglichen mit dem LIPPER (BOPP ISB) Swiss Real Estate Fund Index
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Entwicklung in unseren Liegenschaften

Mattenweg, Pratteln/BL

Es kam bei 13 Einheiten zu drei Wohnungswechseln.

Die Mieten blieben praktisch unveréndert.

Der Anschluss an die Quartierwarmeversorgung bleibt in Planung.
Die Flachdacherneuerung haben wir planerisch in Angriff genommen.

Guterstrasse/Pfeffingerstrasse Basel-Gundeldingen

Der im letzten Bericht ausflihrlich dargelegte Umbau zweier
Parterrewohnungen in drei LAden konnte gut und trotz knappem Zeitplan
rechtzeitig abgeschlossen werden. Der Bezug erfolgte damit noch rechtzeitig
vor dem Einsetzen des fur Laden entscheidenden Vorweihnachtsgeschafts.

In der Liegenschaft Pfeffingerstrasse 53 kam es zum Glicksfall, dass die
drei Wohnungen auf der 1. Etage durch die Mietparteien gleichzeitig
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gekindigt wurden. Damit kdnnen wir eine weitere 1-Zimmer Wohnung
aufheben. Ab August 1999 weist diese Etage eine 4- und eine 3-Zimmer
Wohnung auf, anstatt der bisherigen 3-, 2- und 1-Zimmer-Kombination. Falls
in den oberen Etagen eine vahnliche Situation entsteht, werden wir auch dort
Kleinwohnungen aufheben, um grossere Wohnungeinheiten anbieten zu
kénnen.

Die Mietverhéltnisse sind relativ stabil, es kam zu acht Wohnungswechseln
bei insgesamt 49 Mieteinheiten.

Die meisten Wiedervermietungen erfolgten mit erhdhten Mieten, da die von
uns beim Erwerb der Liegenschaft tbernommenen Mietvertrdge zum Teil
ausserst ginstige Mieten aufwiesen. Die Altmieten blieben unverandert.

Der beabsichtigte Dachstockausbau zu Wohnungen bleibt in Planung.

Wattstrasse, Basel-St. Johann

Die Mietverhaltnisse blieben erstmals sehr stabil. Es kam bei 15 Einheiten
lediglich zu einem Wohnungswechsel. Die Hypothekarzinssenkung vom April
1999 haben wir zum Anlass genommen, die unterschiedlichen
Wohnungsmieten im Haus auf das Niveau der giinstigeren Wohnungen zu
senken. Damit haben wir auch in dieser Liegenschaft einheitliche Mieten.

Ueberbauung Tecknau/BL

Die Mietverhéltnisse sind nicht mehr so stabil wie friher, es kam bei 24
Wohnungen zu vier Wohnungswechseln. Die Neuvermietungen erfolgten mit
leicht erhéhten Mieten.

Alte Saline, Rheinfelden/AG

Die gegen Ende des letzten Geschéftsjahres erstandenen Liegenschaften
standen zum Erwerbszeitpunkt - wie im letzten Geschéftsbericht dargelegt -
zu 60 % leer. Wie so oft bei Liegenschaften mit andauernd hohen
Leerstdnden, war auch diese Anlage von der friheren Eigentimerin etwas
vernachléssigt worden. Dies war vor allem ein Problem des &usseren
Erscheinungsbildes. Insgesamt haben wir im Berichtsjahr rund CHF 168’000
in die Anlage investiert. Damit haben wir versucht, den Neubaucharakter der
Anlage wieder herzustellen. Die Investitionen betrafen im Wesentlichen das
Ersetzen der unhygienischen und zum Gliick auch unbeliebten
Spannteppiche durch Hartbdden. Aber auch kleine Verbesserungen wie zB
das Einrichten von zusatzlichen Veloabstellméglichkeiten im Untergeschoss
waren bedeutsam. Um die Zusammenarbeit mit der fiur uns wichtigen
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Hauswartin sicherzustellen, haben wir ihr auf unsere Kosten einen Fax
eingerichtet.

Die bei Kaufantritt erfolgte Mietzinssenkung kam sehr gut an. Wir konnten
damit den Auszug von zwei bestehenden Mietparteien verhindern.

Weiter freut es uns sehr, dass sich unter den neuen Miejtparteien auch eine
Person befindet, die auf einen Rollstuhl angewiesen ist. Die Erschliessung
aller Wohnungen mit direktem Liftzugang in die Autoeinstellhalle sowie die
Anpassungsmaoglichkeit der Wohnungsinfrastruktur an die Beduirfnisse von
Rollstuhlfahrenden ist ein Pluspunkt fur diese Ueberbauung.

Anfanglich konnten wir einen guten Vermietungsfortschritt verzeichnen,
waren doch bis Ende August 1998 immerhin 20 der 25 Wohnungen
vermietet. Da wir aber - im Einklang mit der Hauswartin - grossen Wert auf
eine sehr gute Auswahl der zuklnftigen Mietparteien legten, kam die
Vermietung der letzten Wohnungen nur noch langsam voran. Aus diesem
Grunde nahmen wir die Hypothekarzinssenkung vom April 1999 zum Anlass
einer nochmaligen Mietzinssenkung in der ganzen Ueberbauung. Mit diesem
Schritt konnten per Juni 1999 sadmtliche Wohnungen vermietet werden.

Interessant war ein sehr kritischer Bericht in der ,Basler-Zeitung" vom 5. Mai
1999, der sich mit einer Umfrage in der Gesamtiiberbauung ,Alte Saline*
auseinander setzte. In der Umfrage wurde festgestellt, was in vielen neuen
Siedlungsgebieten ausserhalb von gewachsenen Gemeindestrukturen immer
wieder beméngelt wird: Keine Integration in die alte Gemeinde, schlechte
Busverbindungen, kein Kontakt zu den Stadtbehdrden. Aber auch Positives
wurde festgehalten wie die ruhige und waldnahe Wohnlage, der nahe
Autobahnanschluss und die relativ giinstigen Mieten. Fir uns wichtig bleiben
damit: Preiswerte Mieten fur junge Familien mit Kindern bereitstellen und
Unterstlitzung bieten fir die Hauswartung, damit die gute Stimmung in
unseren Liegenschaften erhalten bleibt.

Hier hat unser Hauswartsehepaar Ké&ser - das seit Anfang in der
Ueberbauung wohnt - sehr viel geleistet. So veranstalten sie jeweils im
Hochsommer ein Grillfest fir die Mietparteien unserer drei Liegenschaften.
Zusatzlich werden von ihnen regelméssig Kindernachmittage und vieles
mehr organisiert und auch eine regelmassige Quartierzeitung hilft mit, einen
Quartiergeist entstehen zu lassen.

Wir méchten an dieser Stelle Herrn und Frau Késer ganz herzlich danken fir
ihr personliches Engagement. Ohne sie kamen Umfragen wie die erwdhnte
wohl wesentlich schlechter heraus.
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Ausblick auf das nachste Geschéftsjahr

Die Vollvermietung in Rheinfelden und die Mieten der drei Laden im Komplex
Guterstrasse/Pfeffingerstrasse in Basel schlagen sich im kommenden
Geschaftsjahr erstmals fur volle zwdlf Monate in der Erfolgsrechnung nieder.
Zusammen mit dem auf Herbst 1999 wirksamen Kauf in Basel dirften sich
die Mieteinnahmen im Geschéftsjahr 1999/2000 auf tber 1.7 Mio CHF und
2000/2001 auf tber 1.8 Mio CHF steigern. Der Cash Flow wird sich in
absoluten Zahlen ebenfalls weiter erhdhen. Der prozentuale Anteil an den
Mieteinnahmen sollte den Wert von 30 % wieder erreichen.

Wir halten weiter Ausschau nach geeigneten Liegenschaften. Die
angebotenen Hauser analysieren wir - wie immer - grindlich, wobei wir bei
unserer internen Evaluation immer wieder feststellen, dass ,das Bessere der
Feind des Guten ist". Wir werden weiterhin auch gute Objekte ablehnen,
wenn uns die angebotene Bruttorendite ungeniigend erscheint. Weiter
mochten wir uns nicht mit suboptimalen K&ufen binden und uns damit
moglicherweise der Finanzierungsféhigkeit fir sehr gute Gelegenheiten
berauben. Unginstige Ké&ufe wirden aber nicht nur zukinftige
Finanzierungsmaoglichkeiten binden. Ihr beschrankter Beitrag zu dem fir uns
entscheidend wichtigen Cash Flow kdnnte unsere weitere Expansion
einschranken.
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Liegenschaftsverzeichnis

1-Zi 2-Zi 3-Zi 4-Zi Einzel- Laden Garagen Di- Sum-
Whg Whg Whg Whg zimmer Werk- Abstell- ver- men
statten platze  se
4053 Basel
Guterstrasse 170 4 8 4 2 3 21
Guterstrasse 172 4 8 4 3 19
Pfeffingerstrasse 53 4 4 4 3 5 20
4056 Basel
Wattstrasse 6 10 1 2 2 15
4133 Pratteln
Mattenweq 8 4 9 13
4310 Rheinfelden
Alte Saline 12 1 3 3 24 2 33
Alte Saline 14 1 4 4 3 3 15
Alte Saline 16 5 4 2 11
4492 Tecknau
Hauptstrasse 22 3 3 2 8
Hauptstrasse 24 3 3 2 2 10
Dorfstrasse 2 3 3 5 1 12
Dorfstrasse 4 3 3 5 11
Summen 12 36 38 23 11 7 41 20 188

Erfolgsrechnung 1998/99
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Ertrag 1998/99 Vorjahr ~ Veran-
CHF CHF derung
Mietertrag 1'380'717 | 1'018'445 +36%
Uebriger Ertrag 793 153 +418%
Umsatz 1'381'510 | 1'018598 + 36 %
Betriebsaufwand
Finanzaufwand (1) 575881 402’400 +43%
Verwaltung 2) 98’949 77517 +28%
Unterhalt und Reparaturen 3) 212’283 67’325 +215%
Betrieb allgemein 4) 23’990 17261 +39%
Versicherungen und Gebihren  (5) 14’626 13'069 +12%
Abschreibung Immobilien (6), 256’894 158'049 +63%
Subtotal Betriebsaufwand 1'182'623 735621 +61%
Betriebserfolg 198'887 282’977 -30%
Abschreibung Grindungskosten (7) - 38’800 -28952 +34%
Abschreibung von Forderungen (8) - 16’408 -29890 -45%
Jahreserfolg vor Steuern 145’679 224’135 -35%
Direkte Steuern 9) - 45'050 - 75’782 -41%
Jahreserfolg nach Steuern (10) 100’629 148’353 -32%

Fussnoten (1) bis (10) siehe Seite 24
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Bilanz per 30. Juni 1999
Per Vorjahr
AKTIVEN 30.06.99 30.06.99
Anlagevermdgen CHF CHF
Immobilien 19'510'000 18'391'000
Grundungskosten 0 5'000
Kapitalerhdhungskosten 70’000 62'000
Summe Anlagevermdogen 19'580'000 18'458'000
Umlaufvermdgen

Forderungen 146’707 84'956
Aktive Abgrenzung 0 0
Flussige Mittel 428078 44’908
Summe Umlaufvermdgen 573’785 129'864
Bilanzsumme 20'153'785 18'587'864

PASSIVEN

Eigenkapital
Aktienkapital 5'000'000 3'600'000
Kapitalreserve 910’425 300'000
Gesetzliche Reserve 20'000 10'000
Freie Reserve 0 0
Bilanzgewinn 319’533 228904
Summe Eigenkapital 6'249'958 4'138'904

Fremdkapital
Steuerriickstellung 37'500 54'000
Hypotheken 13'107'500 13'917'500
Wandeldarlehen 416'000 200000
Kreditoren 75'991 137087
Uebrige Verbindlichkeiten 7010 4’410
Bankschulden 39'721 0
Passive Abgrenzung 220’105 135’963
Summe Fremdkapital 13'903'785 14'448'960
Bilanzsumme 20'153'785 18'587'864
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Anhang zur Jahresrechnung

Allgemein: Zweck der Gesellschaft ist Uebernahme, Verkauf und
Verwaltung von Sachwerten inkl. Grundeigentum.

Rechnungslegung: Die vorliegende Jahresrechnung ist nach den Bestim-
mungen des schweizerischen Aktienrechts erstellt.

Burgschaften, Garantiever pflichtungen, Pfandbestellungen:  Keine

Verpféndete Aktiven, Im Rahmen der bankdiblichen Hypothekarfinanzierung
Eigentumsvor behalte: bestehen auf den Immobilien Grundpfandbel astungen:
1998/99 Vorjahr
Buchwert grundpfand- CHF CHF
belasteter Immobilien:  19'510'000.-  18'391'000.-
Stand Hypotheken: 13107'500.- 13'917'000.-

L easingver bindlichkeiten: Keine

Brandversicherungswert: Die Gebaudeversicherungswerte fur die Immobilien be-
laufen sich gesamthaft auf CHF 23'488'000.-
(Vorjahr CHF 23'451'000.-)

Per sonalvor sor ge: Die Gesellschaft beschéftigt kein Personal

Anleihensobligationen: Keine

Beteiligungen: Keine
Auflésung Reserven: Keine
Aufwertungen: Keine
Eigene Aktien: Keine
Aktienkapital: Das voll liberierte Aktienkapital von CHF 5'000'000.-

ist aufgeteilt in 4500 Namenaktien zu CHF 100.- und 4550 Namenaktien zu CHF
1'000.-. Geméss Beschluss der Generalversammlung vom 23. Oktober 1998 besteht
eine bis zum 30. September 2000 befristete, genehmigte Kapitalerhhung um CHF
2'500'000.- auf CHF 7'500'000 .- durch Ausgabe von 2250 Namenaktien zu CHF
100.- und 2275 Namenaktien zu CHF 1'000.-.

Andere Angaben: Keine
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4001
Postfach
Telefon
Fax
E-mail
Internet

TREUHAND =E5KAMMER

Basel
Rittergasse 35
0612054545
061205 4546
testor@testor.ch

www testor.ch TESTOR “_\& TREUHAND

Jahresrechnung 1998 /99

Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der

IMMO VISION BASEL AG, Basel

Als Revisionsstelle haben wir die Buchfiihrung und die Jahresrechnung fiir das am 30, Juni 1999 abge-
schlossene Geschaftsjahr gepriift.

Fiir die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wihrend unsere Aufgabe darin besteht, diese
2u priifen und 2u beurteilen. Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befahigung
und Unabhéngigkeit erfiillen.

Unsere Priifung erfolgte nach den Grundsatzen des Berufsstandes, wonach die Priifung so zu planen und
durchzufiihren ist, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung mit angemessener Sicherheit er-
kannt werden. Wir priiften die Posten und Angaben der Jahresrechnung mittels Analysen und Erhebungen auf
der Basis von Stichproben. Ferner beurteilten wir die A dung der benden Rech

legungsgrundsatze, die wesentlichen Bewertungsentscheide sowie die Darstellung der Jahresrechnung als
Ganzes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine ausreichende Grundlage fiir unser Urteil bildet,

Gemass unserer Beurteilung entsprechen die Buchfiihrung und die Jahresrechnung sowie der Antrag Gber die
Verwendung des Bilanzgewinnes Gesetz und Statuten.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

TESTOR TREUHAND

R

Felix Zimmermann Ulrich Forster
Dipl. Wir i T al mit eidg. Fach

Basel, 16, September 1999
UF

Beilagen Mandatsleiter Leitender Revisor
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- Anhang
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Bilanzgewinn CHF CHF

Der Generalversammlung stehen zur Verfligung: 1998/99 Vorjahr
Gewinnvortrag 218'904 80’551
Jahresgewinn 100'629 148’353
Bilanzgewinn 319'533 228904

Antrag des VR zur Verwendung des Bilanzgewinns:
1998/99  Vorjahr

Zuweisung an die gesetzliche Reserve 10'000  10'000
Zuweisung an die freie Reserve 300'000 0
Vortrag auf neue Rechnung 9'533 218904
Bilanzgewinn 319'533 228904

Erklarung der Anmerkungen zur Erfolgsrechnung

(1) Der Finanzaufwand umfasst Hypothekar- und Darlehenszinsen sowie
die Ueberzugszinsen/-kommissionen des Mietzinskontos.

(2) Unter die Verwaltungskosten fallen Verwaltung der Liegenschaften und
der AG, Revision, Jahresbericht und Generalversammlung.

(3) Unterhalt und Reparaturen der Liegenschaften werden hier
zusammengefasst. Die starke Erhdhung héngt mit vermehrten
Mietwechseln und mit der Ausfihrung von friher beschlossenen
Arbeiten zusammen.

(4) Die Betriebskosten umfassen Elektro-, Wasser-, Reinigungs- und
Stromkosten, die den Mietparteien nicht weiterbelastet werden kann.

(5) Versicherungen und Geblhren der Liegenschaften.

(6) Auf samtlichen Liegenschaften konnten die steuerlich maximal
zulassigen Abschreibungen vorgenommen werden.

(7) Grindungs- und Kapitalerh6hungskosten (Stempel!) werden aktiviert
und innerhalb von funf Jahren abgeschrieben. Den aktivierten Restwert
per 30. Juni 1999 finden Sie in der Bilanz unter dem Anlagevermdgen.

(8) Die Abschreibungen von Forderungen umfassen  mdogliche
Mietzinsverluste zB bei Mietparteien mit Zahlungsrickstanden.

(9) In friheren Jahren haben wir die Steuern zu hoch budgetiert, was wir in
diesem Geschéftsjahr korrigiert haben.

(10) Hoéhere Abschreibungen haben den Jahreserfolg absolut verkleinert.
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Eigenkapital

Aktien- Kapital- Reser- Bilanz-
kapital reserve ven gewinn Total
CHF CHF CHF CHF CHF

Griindungsbilanz 300'000 -
Kapitalerhthung 21-6-96 2'100'000 - - -
Jahresgewinn 1995/96 - 12'054
Bilanz 30. Juni 1996 2'400'000 12'054 2'412'054
Gewinnverwendung:
Zuweisung allg. Reserve - - 5'000 - 5'000
Bilanz 1. Juli 1996 2'400'000 5'000 7'054
Kapitalerhthung 30-6-97 1'200'000  300'000 -.-
Jahresgewinn 1996/97 78'497
Bilanz 30. Juni 1997 3'600'000  300'000 5'000 85'551 3'990'551
Gewinnverwendung:
Zuweisung allg. Reserve - - 5'000 - 5'000
Bilanz 1. Juli 1997 3'600'000  300'000 10'000 80'551
Jahresgewinn 1997/98 148'353
Bilanz 30. Juni 1998 3'600'000  300'000 10'000 228'904 4'138'904
Gewinnverwendung:
Zuweisung allg. Reserve - - 10'000 -10'000
Bilanz 1. Juli 1998 3'600'000  300'000 20'000 218'904
Kapitalerhthung 23-10-98 1'400'000 610'425 -.- -.-
Jahresgewinn 1998/99 - - - 100'629
Bilanz 30. Juni 1999 5'000'000 910'425 20'000  319'533 6'249'958
Vorgesehene Gewinnverwendung:
Zuweisung Reserven -- 310'000 -310'000
Bilanz 1. Juli 1999 5'000'000 910'425  330'000 9'533

26



Mittelflussrechnung 1998/99

1998/99 Vorjahr
Geldfluss aus Betrieb CHF CHF
Jahreserfolg 100'629 148’353
Abschreibungen 293'694 187°001
Ruckstellungen - 16'500 19'000
Cash Flow 377'823 354'354
Veranderung Netto-
Umlaufvermogen
Zunahme Netto-Umlaufvermdgen - 35'105 0
Abnahme Netto-Umlaufvermdgen 0 73'813
Investitionen/Devestitionen
Investitionen Sachanlagen - 1'375'894 - 5'507'049
Aktivierung Kapitalerh6hungskosten - 39'800 - 1’952
- 1'415'694 - 5'509'001
Finanzierung
Abnahme langfristiger Passiven - 594'000 0
Zunahme langfristige Passiven 0 3'932'500
Erhdhung Aktienkapital 1'400'000 0
Agio aus Erhéhung Aktienkapital 610'425 0
1'416'425 3'932'500
Veranderung
. . . 343'449 -1'148'334
finanzielle Mittel
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Berechnung des inneren Werts
der Aktie per 30. Juni 1999

BL BS BS
Pratteln Gundeli W attstr

Buchwert 1'620'000 6'840'000 2'070'000
Geb. Vers. 1'804'000 7'710'000 2'113'000
Nettomieten 126'924 555220 151'428
Bruttorendite 7.00% 7.00% 7.25%
Ertragswert 1'813'200 7'931'714 2'088'662
Abzige

FK Hypotheken

FK Kreditoren

FK Wandeldarlehen
Passive Abgrenzung
Latente Steuern

Zuschlage
Flissige Mittel
Forderungen
Aktive Abgrenzung

Subtotal = Innerer Wert der AG

Aktienkapital

Differenz

Innerer Wert der Aktie in % des Nennwerts per 30-6-99
Differenz Verkehrswert zu Versicherungswert absolut

Differenz Verkehrswert zu Versicherungswert in %

Innerer Wert 30-6-98
Steigerung des inneren Werts gegeniiber Vorjahr
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BL
Tecknau

3'460'000
5'038'000

263'808
7.00%
3'768'686

AG
Rhein-
felden

5'520'000
6'823'000

475'860
7.75%
6'140'129

Summen

19'510'000
23'488'000

1'573'240
7.24%
21'742'391

-13'107'500
-75'991
-416'000
-304'336
-558'098

428'078
145'707

7'854'251
5'000'000
2'854'251

157.1%

-1'745'609
-7.4%

143.1%
9.8%




Anhang
Vergleich mit 26 Immobilienfonds

Im Anhang zu unserem zweiten Geschéftsbericht haben wir mit einem
Vergleich der Zahlen unserer Firma mit denen von vier Immobilienfonds
unterschiedlicher Grdsse begonnen und interessante Schlussfolgerungen
ziehen kdnnen. Im Vorjahr erweiterten wir den Vergleich auf elf Fonds. Heute
freut es uns sehr, lhnen einen Vergleich mit 26 von 31 Fonds prasentieren zu
kdnnen. Doch vorab noch ein kurzer Hinweis auf den Gesamtmarkt.

Gesamtmarkt der indirekten Geldanlage in CH-Immobilien

Immobilienfonds und Immobilien-Aktiengesellschaften zusammen bilden den
Gesamtmarkt fur die indirekte Geldanlage in Schweizer Immobilien. Mit
diesen beiden Teilmarkten versuchen wir, den gesamten Markt zu
umreissen. In den letzten Jahren ist der Markt in Bewegung geraten, da neue
Immobilien Aktiengesellschaften kreiert oder bestehende umgestaltet wurden
und einzelne Fonds zur Aufgabe gezwungen worden sind. Auch wenn in
unserer Tabelle noch funf der 31 Fonds sowie die eine oder andere
Immobilien-AG fehlen, gibt uns die Liste einen ungefahren Umfang des
gesamten Marktes flr die indirekte Geldanlage in CH-Immobilien.

Nicht alle hier angefiihrten Immobilien AGs sind mit den Fonds vergleichbar.
Intershop und Maag richten sich vorwiegend auf Geschéftsliegenschaften
aus und befinden sich derzeit auf einem starken Expansionskurs. Villars
Holding und Welinvest kbénnen nicht mehr als reine Immobiliengesellschaften
angesehen werden. Schwerpunktméssig im Wohnungsbau investieren vor
allem Warteck Invest, Agruna und Immo Vision.

Die Zusammenstellung zeigt, wie gross die Dominanz der Immobilienfonds
in der Schweiz noch immer ist, obwohl Intershop und Maag stark im
Wachstum begriffen sind und bei Warteck Invest ein Wachstumsschub
ansteht.

Die folgende Uebersicht dient dazu, die Struktur des Marktes fir "indirekte
Anlagen in CH-Immobilien" darzulegen. Das gesamte Volumen der so
gehaltenen Immobilien - zu Verkehrswerten berechnet - liegt bei deutlich
Uber elf Milliarden Franken. Allein durch Umlagerungen vom direkten zum
indirekten Eigentum weist dieser Markt ein bedeutendes Wachstumspotential
auf.
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Indirekte Immobilienanlage Markt- Mieten Buch- Ver-
CH-Gesamtmarkt anteil pa wert kehrs-
in % bzw. Mio CHF wert
Immo Vision Basel AG 0.18% 14 195 21.6
Villards Holding Fribourg AG 0.30% 24 34.2 34.2
W elinvest Basel AG 0.53% 4.2 45.7 75.1
Swissinvest Fonds 0.58% 4.6 55.8 73.7
REVIT Fonds 0.66% 5.3 53.9 75.5
Swissfonds 2 Fonds 0.69% 55 48.5 72.1
FIR 1970 Fonds 0.76% 6.1 54.4 70.0
Centralfonds Fonds 0.91% 7.3 75.4 92.5
Swissfonds 1 Fonds 1.05% 8.4 82.9 1125
MI-Fonds Immo Fonds 1.09% 8.7 119.3 126.3
Réalité Fonds 1.17% 9.3 147.6 148.5
Agruna Zug AG 1.23% 9.8 58.8 136.0
UBS Swissreal Fonds 1.30% 10.4 147.4 162.6
Warteck Invest Basel AG 1.62% 12.9 228.3 220.0
Coop Immofonds Fonds 1.63% 13.0 177.2 228.6
Swissimmobil Serie D Fonds 1.74% 13.9 745 199.8
Foncipars Série Il Fonds 1.78% 14.2 129.2 181.4
Siat 63 Fonds 1.84% 14.7 170.6 233.9
Solvalor 61 Fonds 2.18% 17.4 233.2 248.9
Anfos 2 Fonds 2.31% 18.4 174.9 247.8
Intershop Holding W'thur AG 2.48% 19.8 452.0 kA
Maag Holding Zirich AG 2.51% 20.0 236.6 kA
FIR Fonds 2.76% 22.0 147.3 251.0
Swissimmobil 1961 Fonds 2.92% 23.3 277.2 347.4
Foncipars Série Anc. Fonds 3.04% 24.3 181.5 310.2
Anfos 1 Fonds 3.09% 24.7 259.7 353.8
Immofonds Fonds 3.70% 295 286.7 4425
Swissca Ifca Fonds 3.78% 30.2 297.2 421.3
La Fongiere Fonds 6.59% 52.6 333.3 601.9
Siat Fonds 6.63% 52.9 531.5 778.1
Swissimmobil nS Fonds 7.56% 60.3 608.8 919.2
Interswiss Fonds 8.78% 70.1 955.0 1'055.5
UBS SIMA Fonds 22.62% 180.5 2238.3 2'807.9
Summe = Marktgrosse 100.0% 798 8'936  11'050
Marktanteil 5 Grosste 52.2% 416 4'667
Marktanteil Fonds 91.2% 728 7'861
Marktanteil Immo-AGs 8.8% 71 1'075
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Wie 26 Immobilienfonds und die Immo Vision gearbeitet haben

Die Vergleichsmethode

Wie in den vergangenen Jahren haben wir in den Tabellen auf den folgenden
Seiten die Ausgaben und Kosten der Fonds bzw. unserer Firma in Prozent
der gesamten Einnahmen errechnet. Auf diese Weise wird die Kostenstruktur
an den Einnahmen gemessen, was uns fur einen Vergleich immer noch die
beste Messmethode scheint.

Die Fondszahl

Geméss Angaben der Eidg. Bankenkommission waren im Jahr 1998
insgesamt 31 Immobilienfonds mit Anlagen in der Schweiz zugelassen.

Was umfasst der Vergleich 1998 gegeniiber denjenigen von 1996 und 19977?

Die diesjahrige Untersuchung umfasst nun immerhin 26 von 31 in der
Schweiz tatigen Immobilienfonds und kann damit Anspruch auf eine
reprasentative Untersuchung erheben. Neu sind die Fonds nach Grosse der
jahrlichen Mieteinnahmen gegliedert um so die Bedeutung der
unterschiedlichen Fonds hervorzuheben.

Der Swissinvest ist fir uns immer noch sehr interessant, weil er der kleinste
Immobilienfonds und - gemessen am Mietertrag - derzeit noch etwa gut drei
mal grosser als unsere Firma ist.

Welchen Kiriterien qgilt unser Vergleich?

Erneut interessierte uns der spezifische Fondsaufwand, die steuerliche
Belastung der einzelnen Fonds wund die Abschreibungen bzw.
Ruckstellungen, welche wichtige Hinweise fur die Eigenfinanzierung liefern,
sowie die Summe des technisch bedingten, reinen
Liegenschaftenaufwandes, der nicht nur die Unterhaltskosten umfasst,
sondern der auch aufzeigen kann, ob die Liegenschaften unterhaltsintensiv
sind bzw. ob viel investiert wird.

Hypothekarbelastung und Verschuldungsgrenze

Immobilienfonds k&nnen sich nicht beliebig verschulden, da sonst die
Ruckzahlung der Anteilscheine gefahrdet ist. Gesetzlich ist die maximale
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Verschuldung auf 50 % - vom Verkehrswert der Liegenschaften gerechnet -
begrenzt.

Auch wenn die meisten Fonds wenig Fremdmittel einsetzen, weisen doch
sechs Fonds eine Verschuldung von mehr als 25 % auf. Vier Fonds haben es
sogar geschafft, ihnre Verschuldung zu vergréssern - trotz Zinstiefststand. Es
sind dies Réalité mit 38.4 % (im Vorjahr: 35.3 %), REVIT mit 32.9 % (iV 32
%) Swissinvest mit 27.7 % (iV 25.3 %) und MI-Fonds Immo mit 27.9 % (iV
23.1 %). Stabile Verschuldungsgrade von mehr als 25 % weisen folgende
drei Fonds auf: FIR 1970 mit 25.5 % (iV 25.6 %), Swissfonds 1 mit 33.8 %
(iV 33.9 %) und Centrafonds mit 34.8 % (iV 35.6 %),

Der fondsspezifische Aufwand

Der durch die besondere Fondskonstruktion verursachte Sonderaufwand
macht minimal 3.2 % (iV 3.0 %) bis maximal 8.4 % (iV 8.1 %) der gesamten
Einnahmen aus.

Der spezifische Fondsaufwand ist nicht direkt abhéngig von der
Fondsgrosse. So weist der UBS SIMA als grosster Immobilienfonds einen
spezifischen Aufwand von 3.5 % (iV 3.3 %) aus, wahrend Swissimmobil
neue Serie als drittgrosster Fonds dafiir 5.3 % ausgibt. Den Spitzenplatz halt
REVIT, als zweitkleinster Fonds mit 8.4 %.

Verglichen damit weist die kleine Immo Vision einen Aufwand fir die AG
(VR, Revision, GV und Werbung) von weniger als 1 % der Einnahmen aus.

Steuern

Funf Fonds weisen die Steuern leider nicht gesondert aus. UBS SIMA und
Swissreal werden dies in den nachsten Jahren &ndern. Es bleibt zu hoffen,
dass die restlichen drei Fonds nachziehen. Die Steuern werden bei diesen
Fonds unter dem Liegenschaftenaufwand verbucht, da dieser Aufwand
gegentber den anderen Fonds im Schnitt héher ausfallt (9.2 % bis 12.8 %
gegenuber 1.9 % bis 13.1 % (!).

Die 21 Fonds, die die Steuern separat auffihren, weisen Steuern in der
Gros-senordnung von 2.0 % (Ml Fonds Immo) bis 14.6 % (La Fonciére) aus.
Bei sechs Fonds lag die Steuerbelastung zwischen 2.0 % und 4.8 %, bei
sechs zwischen 5.3 % und 7.9 % und bei neun zwischen 11.6 % und 15. 6
%.

Generell fallt auf, dass schwerpunktméssig in der Romandie aktive Fonds
sehr hohe Steuerlasten aufweisen, verglichen mit den hauptsachlich in der
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deutschen Schweiz tatigen Fonds. Die Steuerlast liegt mit 2.0 % beim MI
Fonds Immo, dem ehemaligen Bernfonds gtinstig, hingegen mit 13.0 % beim
Swissimmobil Serie D, 13.1 % beim Foncipars A, 13.2 % beim Solvalor und
sogar 14.6 % beim La Fonciére erschreckend hoch.

Die steuerliche Belastung bei der Immo Vision hat von 5.6 % auf 3.2 %
abgenommen.

Abschreibungen und Riickstellungen

Abschreibungen werden nur von wenigen Fonds vorgenommen. Viel
wichtiger fur sie sind die Ruckstellungen. Wir haben deshalb diese beiden
Posten - die miteinander eng verwandt sind - zusammen genommen. Es ist
sehr auffallig, dass nur funf von 26 Fonds Abschreibungen und
Ruckstellungen in bedeutendem Ausmass gebildet haben, namlich in der
GréRenordnung von 4.2 % bis 17.8 %. Bei elf Fonds lag die Aeufnung
lediglich bei 0.1 % bis 2.9 %. Und bei weiteren zehn Fonds kam es netto
sogar zur Auflésung von Ruickstellungen und zwar im Ausmass von 0.9 %
bis 21.1 %. Diese lebten schlicht von der Substanz.

Bei der Immo Vision lag dieser Posten mit 19.8 % leicht tiefer als im Vorjahr
(20.3 %).

Technisch bedingter, reiner Liegenschaftenaufwand

Die Fonds wenden daflir zwischen 24.2 % und 45.6 % der Mieteinnahmen
auf.

Die Immo Vision hat hier 28.6 % der Einnahmen aufgewendet, was -
angesichts der mehrheitlich &lteren Bausubstanz und der deutlich
gestiegenen Aufwendungen flr Reparaturen - immer noch als recht gute
Zahl gelten darf.

Wie rentabel sind Immobilienfonds?

Im untersten Bereich der Tabelle haben wir nicht die - je nach Zinslage
schwankenden Bérsenkurse - verglichen, sondern die Inventarwerte unter
Berucksichtigung der Ausschiittungen. Die Inventarwerte sind dann mit den
inneren Werten der Immo Vision Basel AG vergleichbar, die keine
Ausschittungen vornimmt. Die Inventarwerte incl. Ausschittung der 26
Immobilienfonds sind - trotz dem Ausreisser nach unten bei Réalité -
gegenuber dem Vorjahr leicht gewachsen. Die Steigerung liegt nun zwischen
0.3 % bei Réalité und 7.7 % bei Foncipars A und FIR (im Vorjahr von 2.02 %
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bis 6.72 %). Drei Fonds steigerten ihren Inventarwert um 0.3 % bis 1.6 %.
Neun Fonds um 2.2 % bis 3.8 % und 14 Fonds um 4.0 % bis 7.7 %.

Schiitten die Fonds nur Gewinn oder auch Substanz aus?

Nicht weniger als 15 von 26 Fonds weisen nach der Ausschittung einen
geringeren Inventarwert auf als vor einem Jahr. Diese Fonds bezahlten somit
einen Teil der Ausschuttung mit der eigenen Substanz, was sich in harteren
Zeiten bitter rdchen wird. Diese Politik hat viel mit Kurspflege zu tun, aber
wenig mit verdienten Gewinnen und geht im Wortsinn an die Substanz.

Die Immo Vision hingegen hat ihren inneren Wert im vergangenen
Geschéftsjahr erneut mehr gesteigert als samtliche 26 untersuchten
Immobilienfonds, namlich um 9.8 %. Die beiden besten Fonds, Foncipars A
und FIR brachten es immerhin je auf beachtliche 7.7 %. Die
durchschnittliche jahrliche Steigerung seit Grindung liegt bei der Immo
Vision bei fast 12 %, womit wir die besten Immobilienfonds deutlich
Ubertreffen.

Schlussfolgerungen

Der auf 26 Fonds ausgeweitete Vergleich hat die Ergebnisse der ersten
beiden Jahre (mit nur elf bzw. vier Fonds) vollauf bestatigt. Da in der
Schweiz lediglich 31 Fonds bestehen, kann der Vergleich nunmehr als
reprasentativ angesehen werden. Unsere Schlussfolgerungen lauten:

Der fondsspezifische Sonderaufwand ist beachtlich;

die steuerliche Belastung der Fonds liegt im Rahmen ganz normaler
Immobilien-Aktiengesellschaften;

einzelne Immobilienfonds l6sen netto Rilckstellungen auf, leben
also immer noch von den friiheren guten Zeiten,;

die Immo Vision Basel AG steigerte ihren inneren Wert wesentlich
starker als alle 26 untersuchten Fonds.

Die diesjahrigen Ergebnisse sind auch fur uns etwas Uberraschend. Sie
stellen fur die Immo Vision Basel AG einen wichtigen Ansporn dar, weiterhin
besser zu arbeiten als die Immobilienfonds.

HRR/HRH
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ZUSAMMENZUG: Fondsvergleich 26 25
Immn Viginn Qwiss- RF-
ERFOLGSRECHNUNG Basel AG invest VIT
Jahr:] 98-99 97-98 96-97 95-96 | 97-98 1998
Finnahmen = | Imeatz
Nettomieten pa in Mio CHF (Ist) | 1.4 1.0 0.8 0.4 4.6 5.3
Mieten 98.8% 100% 99.9% 99.7%]| 68.6% 99.9%
Aktivierte Bauzinsen 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%] 0.6% 0.0%
Kapitalgewinne, realisiert 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%] 0.0% 0.0%
Auflosung von Ruckstellungen 1.2% 0.0% 0.0% 0.0%|23.8% 0.0%
Sonstige Ertrage 0.1% 0.0% 0.1% 0.3%] 7.0% 0.1%
Ausgaben Immobezogen 90.8% 85.5% 90.0% 96.6%] 57.2% 55.5%
Hypozinsen 41.2% 39.5% 50.6% 66.0%] 8.2% 18.6%
Darlehenszinsen 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%] 0.7% 1.6%
Unterhalt/Reparatur 152% 6.6% 9.7% 5.1%] 34.4% 13.5%
Liegenschaftenaufwand 28% 3.0% 6.1% 6.9%| 3.6% 3.1%
Verwaltungsaufwand Immo 6.3% 7.6% 6.1% 5.0%] 4.0% 5.8%
Steuern/Abgaben 3.2% 56% 6.0% 3.0%| 24% 7.9%
Abschreibungen 21.0% 18.4% 9.3% 10.0%] 0.5% 5.0%
Rickstellungen 0.0% 1.9% 0.0% 0.0%] 2.2% 0.0%
Sonstiger Aufwand 1.2% 2.9% 22% 0.6%] 1.2% 0.6%
Verwaltungsaufwand AG 0.8%
Schatzungsaufwand 2.1% 0.5%
Vergutung Fondsleitung 2.7% 7.2%
Vergltung Depotbank 0.5% 0.7%
Nettoertrag 8.4% 14.6% 10.3% 3.4%| 37.6% 35.6%
A Zincaifwand 41 20h 30 50 BN ROA AR NOA| 8004 20 204
B Abschreibungen/Rickstellung | 19.8% 20.3% 9.3% 10.0% - 5.0%
C Technischer Immoaufwand 28.6% 25.7% 30.1% 20.6%] 45.6% 30.9%
D Aufwand AG bzw Fonds 0.8% 0.0% 0.0% 0.0%| 53% 8.4%
E Gewinn 8.4% 14.6% 10.3% 3.4%]| 37.6% 35.6%
Cash Flow (Summen B+E) 28.2% 34.9% 19.6% 13.4%] 16.5% 40.6%
Inventar/Innerer Wert Vorjahr 143.1 131.1 113.1 100.0J 233.0 1328.9
Ausschiittung Ifd Jahr 0.0 0.0 0.0 0.0] 120 57.0
Inventarwert Berichtsjahr 157.1 143.1 131.1 113.1}] 233.2 1332.0
I\/\/PFT7II\I\IFIF‘,|’1Q incl Ainicechiittinnl 9 Q04 Q9 20A 15 Q04 12 10A] 5 204 4 K0Ah
Hypobelastung auf Verkehrswert] 60.2% 70.5% 72.0% 65.1%] 27.7% 32.9%
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ZUSAMMENZUG: 14 13 12 11
Sol-
Immn Viginn Siat valor  Anfng FIR

ERFOLGSRECHNUNG Basel AG 63 61 2

Jahr:] 98-99 97-98|97-98 97-98 97-98 1998
Finnahmen = | Imeatz
Nettomieten pa in Mio CHF (Ist) | 1.4 1.0 147 174 184 230
Mieten 98.8% 100%]| 95.5% 84.4% 94.3% 95.9%
Aktivierte Bauzinsen 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.4% 0.0%
Kapitalgewinne, realisiert 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Aufldsung von Ruckstellungen 1.2% 0.0%] 1.9% 15.2% 5.1% 2.7%
Sonstige Ertrdge 0.1% 0.0%] 26% 0.4% 0.3% 1.4%
Ausgaben Immobezogen 90.8% 85.5%| 34.1% 64.2% 39.4% 60.4%
Hypozinsen 41.2% 39.5%| 2.9% 7.1% 3.7% 3.5%
Darlehenszinsen 0.0% 0.0%| 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Unterhalt/Reparatur 15.2% 6.6%] 12.4% 7.6% 11.4% 16.2%
Liegenschaftenaufwand 2.8% 3.0%] 4.4% 13.1% 6.3% 8.6%
Verwaltungsaufwand Immo 6.3% 7.6%] 5.0% 56% 52% 6.5%
Steuern/Abgaben 3.2% 5.6%| 5.3% 13.2% 5.5% 12.8%
Abschreibungen 21.0% 18.4%] 0.2% 0.0% 0.0% 6.5%
Ruckstellungen 0.0% 1.9%| 3.7% 17.3% 7.2% 6.2%
Sonstiger Aufwand 1.2% 2.9%| 0.2% 0.3% 0.1% 0.1%
Verwaltungsaufwand AG 0.8%
Schatzungsaufwand 0.4% 0.6% 0.3% 0.5%
Vergutung Fondsleitung 28% 3.7% 3.3% 2.8%
Vergltung Depotbank 0.6% 1.2% 1.0% 0.5%
Nettoertrag 8.4% 14.6%] 62.1% 30.3% 56.1% 35.8%
A Zincanfwand 41 20h Q50| 200A 710h 270% 2K0A
B Abschreibungen/Riickstell 19.8% 20.3%| 2.0% 2.1% 2.1% 10.0%
C Technischer Immoaufwand 28.6% 25.7%| 27.3% 39.8% 28.5% 44.2%
D Aufwand AG bzw Fonds 0.8% 0.0%] 3.8% 55% 4.6% 3.8%
E Gewinn 8.4% 14.6%] 62.1% 30.3% 56.1% 35.8%
Cash Flow (Summen B+E) 28.2% 34.9%] 64.1% 32.4% 58.2% 45.8%
Inventar/Innerer Wert Vorjahr 143.1 131.1]1809.1 155.2 175.1 4237.4
Ausschiittung Ifd Jahr 0.0 0.0] 88.0 4.8 8.8 165.0
Inventarwert Berichtsjahr 157.1 143.1)1768.4 156.1 171.2 4399.2
I\/\/PFT7II\I\IFIF‘,|’1Q incl Ainicechiittinnl 9 Q04 Q9 20A] 2 R0 70h 2 R0A 7 70k
Hypobelastung auf Verkehrswert] 60.2% 70.5%]| 7.0% 15.3% 7.7% 9.0%
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0.0%

180.5

93.4%
0.3%

-6.3%
7.5%
5.1%

32.4%
0.0%
2.1%
5.6%
8.3%
5.4%
7.0%
0.0%
1.5%
2.5%

0.4%
3.8%
1.1%
62.4%

50.0%
4.8%
0.0%

15.6%
7.0%
4.7%

13.1%
0.0%
4.6%
0.2%

0.2%
2.8%
0.8%
46.1%

41.8%
3.0%
2.6%

10.2%
5.0%
5.3%
4.8%
0.0%

10.8%
0.1%

0.2%
3.4%
0.9%
53.5%

47.7%
12.4%
0.1%
16.1%
12.1%
5.5%
0.0%
0.0%
1.2%
0.3%

0.5%
2.9%
0.5%
48.4%

51.7%
11.9%
0.3%
23.2%
9.2%
5.9%
0.0%
0.6%
0.0%
0.6%

0.6%
2.0%
0.9%
44.9%

58.8%
7.4%
0.0%

13.7%
6.2%
5.8%

14.6%
2.5%
7.5%
1.1%

0.4%
2.2%
0.6%
38.1%

35.3%
1.8%
1.1%

12.5%
3.7%
5.3%
6.5%
0.2%
4.1%
0.1%

0.4%
2.8%
0.7%
60.9%

34.2%
0.0%
0.2%
2.4%
8.5%
5.5%
6.1%
0.0%
9.8%
1.7%

0.3%
3.9%
1.1%
60.7%

31.3%
0.1%
1.5%
8.7%
5.8%
5.0%
4.7%
0.0%
3.5%
2.0%

0.2%
3.7%
1.1%
63.5%

33.9%
4.5%
0.8%

13.0%

11.7%
4.7%
0.0%

-0.8%
0.0%
0.0%

0.1%
3.0%
0.4%
62.5%

2 104
1.5%
28.8%
5.3%
62.4%
63.9%

4 {0n
-4.7%
40.6%
3.8%
46.1%
41.4%

B R0
7.8%
25.4%
4.5%
53.5%
61.3%

12 RoA
1.2%
34.0%
3.9%
48.4%
49.6%

12 20n
-0.9%
38.9%

3.5%
44.9%
44.0%

7 A0
4.2%
41.4%
3.2%
38.1%
42.3%

2 Q0Ah
1.7%
28.1%
3.9%
60.9%
62.6%

N 20~
9.8%
24.2%
5.3%
60.7%
70.5%

1 R0A
0.1%
26.2%
5.0%
63.5%
63.6%

R 204
-8.3%
29.4%
3.5%
62.5%
54.2%

1531.7
73.0
1519.5

469.2
23.0
482.2

212.0
10.8
212.2

2905.5
134.0
2852.5

231.2
10.5
230.7

419.7
17.6
420.9

2174.5
111.0
2151.0

303.3
135
303.4

179.2
8.6
174.5

2247
115
224.6

4 N9

7 7%

5 20~

? R0~

4 2040

A 50n

4 N9

A 50n
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Zuwachs des Inneren Werts incl. Ausschittung 1998
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Abschreibungen und Riickstellungen bei Fonds und
der Immo Vision Basel AG in % der Einnahmen 1998
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Immo Vision Basel AG

Positiver Gasch3fisverianf

Die Immo Vision arwirbt sait 1995 Aldiegan-
schaften, ise roing

Die_ vorhandanon zwif Objekte sind mit Fr.
1639 Mio bilanziert. Bei einer durchschitti-
chen Bruttorendita von 7.3% liogt dor Ertrags-

Immo Vision Basel AG

Giltorstr. 560, 9053 Bossl
Kennzahlon pro Nameanktic:
Valoran-Nummar 3520
Nonnwaort 1000
Anzohi Titel s
1997Norjohe
Cash-flow: B0.-441.40
Reingowinn A.A2165
ausgewlosener Buchwart  1150.-/1108--
Innerer Wert 305. 1IN
Kurs 15006
Handel direkt bei der Gesallscheft

wart bai Fr. 19.75 Mio und der

23.45 Mio, Die

oder Lic mit hohem

der Nordwestschweiz als langfristige Eeldan-
Iaga. Insbesondere wardan Hauser erworken,
dia mit preiswerten Miotan eine stabila Wan—

Fr. 4,13 Mi nach der lmrlllchen Dber-

Di i ‘mittol- bis
langiristig oriowtiorta Anloger. Selt dur
Griindung konwto win Wortzewachs von
12% {1997/58 waran o6

nahma der droi
noch22.3% dol Ealﬂmkuplmls ml:.

steigerung fiir die Zukunft
werden gthische und Ukulngll:hﬂ ﬂbellnqulh
gen stark gewichtat.

Erfolgreiches Berichtsjahr 1997/38
Auch im dritton Geschfts|ahr konntan die Ak-
tvitSten erheblich ausgeweitet werdcn. Die

Der V'amalmnulrm hat beschlossen, das ge-

9.1%) vorzeichnot warden. Das Mannge-
mont Ist kompetonl und versucht fiir dom
Aktiontir eing optimake Aandhe zu onwirt-
achafton, ohne dia ethischan und Skologi-

hishung um mind. Fr. 0.8 Mio bis max. Fr. 1.0 Mio
durch Ausgaba von max. 1638

schen Der
Mictorwechsolin den Ohi?khl istminimal

2u Fr. 1000 und 1620 Namanaktian zu Fr. 100. Der

in einem vartratbaren Rakmen bewagan.

per
21 Ounuet 199 annonacet und hotrint Fe 1800

Schweiz £, v
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Immo Vision Basel fiihrt Kapitaleththung durch - Attraktiver Nebenwert

Wertstengerung und Rendite aus Altbauten

ARternativanlage: Immobi

Basel. Die Immo Vision AG, Basel,
fithrt gegenwirtig  cinc Kapitaler—
hohung durch. Die zufliessenden Mittel
sind fiir die weitere Expansion der Ge-
sellschaft bestimmt, die vomnegend

Der Erfolg von ik 184 Mio. Fr. belastet  Mio. Fr. um nominal 600 CCO Fr. bis 1,8
- lﬂngtwmgervom Maﬂngmlwhennh sind siemit 13,9 Mio. Fr. Aus cinerKapi-  Mio. Fr. durch. Zwei bisherige Aktiente-
von der und mit dem hdheren Cash-  rechtigen zum Bezug einer newen Aktie
die DBasler lmmoblllm-Akhengesell- flow konnten simtliche 2. . Hypotheken  vonnominal 1000Fr. zu 1500 Fr, DarBe-
- schaft Immo Vision Bascl. Seit der Griln- iert werden, 2ugspreis entspricht dem inneren Wert
dung 1995 erhhte sich der innere Wert per Ende Augnst, Gemusmﬂa@mvcn
der i i ien jAhrlich Hans-Rudolf
um durchschnittlich 12%. Dis Immo Vi- 19,7 Mio, Fr. Roth, der @ber sein Basler Treuhandbilro
sion Dasel mvesnen nar in Allbegen- Filr drei Mehﬁlmnhetmimer mit 25  auch den Aktienbande] durchfihrt, sind
in der die im Juni beleiﬁﬁOO ODOFr.plazimIneimrl‘reien
zZwerausschliesslich mWolmbjelm mn 3akm|ﬁ wrdm wird ein Kapnalme- werden
ticfen. und o zum Wert angebaen. Mll den
Anchamarandad i lanefeatic bncton, Wk s don Doy pa g Sock! e aoncren, Wart angebotzn, Mit ¢

Fr., was nach Angaben der Gesellschaft
dem inneren Wert

len-AG 222

verfolgtm Alﬂlgéltummmkvm r:]l;l
die Immo

Die Immo Vision wurde 1995
gritndet. Sie ermdglicht ihren Aktio-
ussdu]ielslich Plivnlen -

den inneren Wert threr Aktien in xegal—
missigen Abstinden aufgrund der

warteten Mietzinsertrége fest. Der Vz—
fuur einen Hendel zu

kauft o

Im Geschftsjahr 1997/98 (30. Juni) hat
die Immp Vision ihren Rﬂngawmn
8% auf rund 148000 Fr. gesteigert. Die
Mietertréige stiegen nach dem Erwerb
‘neuer Liegenschaften um 34% auf 1,018
Mio. Fr., wiihrend sich der Betricbser-
folg auf rund 283 000 Fr. verdoppelte.

Odinstige Miotzinsen
Um zweite Hypotheken abzubau-
en sowie zur Finanzierung veuer Lie-
wird das Akt sital
von bisher 3,6 Mio. um 600 0C0 Fr. bis
1,8 Mio. Fr. erhtsht. Bisherige Aktions-
re konnen neue Titel im Verhltnis 2:1
erwerben; nicht bezogene Aktien wer-

néiren — fast ai
be-

Geld in mietzi W

schaften anzulegen. Gegenwartig
steht das Portefeuille aus 187 Mietob-
jekten, die auf 12 Li

sorgt
diesem Wert; doch besteht im Gegen-
Eﬂmmwlen keine gesetzliche

N weiz verteilt sind. ln den

Jetzten drei Jahren betrug die jéhrliche

‘Wertsteigerung durchschnittlich 12,3%;

fiir das nAchste Geschafisjahr lautet die
auf83%.

‘Gegentber Immobilienfonds wei-

Immoblilenfonds Gberholt

Die Anlagestrategie der Immo Vi-
sion bewihre sich im Vergleich mit elf
mehrfach grisseren Immobilienfonds,
erklérte Verwaltumgsrat Hans Rudolf

se die Aktiengesellschaft verschiedene  Hecht. Die AG belege den Spitzenplatz
Vorteile auf, hob bei X i g,

président Hans-Rudolf Roth gestern an ~ (inkL. Amu:hlmung der Fonds) und
einer Medlenonennemng hervor So At i ihr

werden die Ertréige L l')l i
sondern reinvestiert ustf|dadurch dem Jitik will die Gesellschaft auch inskiinf-

Steuervogl entwgelL Der Kurs der

den zur freien angeboten.
Der Ausgabepreis fiir die Aktien im
Nominalwert von 1000 Fr. betriigt 1500

empfmdhchen Zuschlﬂg genuber
dem inneren Wert und héinge von der



