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Procimmo Real Estate SICAV mit Sitz in Renens ist eine kollektive Kapitalanlage, die in Form einer Investmentgesellschaft mit variablem 
Kapital (SICAV) vom Typ „Immobilienfonds“ im Sinne des Bundesgesetzes über kollektive Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG) 
gegründet wurde.  

Die am 9. November 2020 gegründete und im Handelsregister des Kantons Waadt unter der Nummer CHE-446.577.045 eingetragene 
Immobiliengesellschaft ist in die folgenden Teilfonds unterteilt: 

• Unternehmerteilfonds
• Anlegerteilfonds - Swiss Commercial Fund

Procimmo Real Estate SICAV - Swiss Commercial Fund ist aus der Umwandlung des Vertragsfonds Procimmo Swiss Commercial Fund 
entstanden, der von FidFund Management SA, Nyon, in ihrer Eigenschaft als Fondsleitung bis zum 20. Juni 2021 mit Genehmigung der 
Waadtländer Kantonalbank, Lausanne, in ihrer Eigenschaft als Depotbank gegründet wurde. Er wurde von der Eidgenössischen 
Finanzmarktaufsicht FINMA erstmals am 14. August 2007 genehmigt und gemäss Beschluss der FINMA vom 1. April 2021 am 21. April 
2021 in einen Anlegerteilfonds der Immobilien-SICAV umgewandelt. 

Wie in der Satzung festgelegt, ist der einzige Zweck der Immobilien-SICAV die kollektive Vermögensverwaltung. Als SICAV verfügt die 
Immobiliengesellschaft über Kapital und eine Anzahl von Aktien, die nicht im Voraus festgelegt werden. Ihr Kapital besteht aus den 
Aktien von Unternehmern und den Aktien von Anlegern. Die Immobilien-SICAV haftet für ihre Verbindlichkeiten nur in Bezug auf das 
Gesellschaftsvermögen. Jeder Teilfonds haftet nur für seine Verbindlichkeiten. Die Immobilien-SICAV haftet für den 
Unternehmerteilfonds für die Gesamtheit seiner Verpflichtungen sowie subsidiär für die aller Teilfonds.  

Gemäss Art. 5 der Satzung kann die Gesellschaft Anteilsklassen erstellen, löschen oder zusammenführen. Die Anteilsklassen bilden 
kein segmentiertes Vermögen. Daher kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine Anteilsklasse für Verbindlichkeiten einer anderen 
Anteilsklasse haftet, auch wenn die Kosten grundsätzlich nur auf die Anteilsklasse angerechnet werden, die eine bestimmte Leistung 
erhalten hat. 

Der Teilfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt. 
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Procimmo Real Estate SICAV 

Verwaltungsrat 

Präsident
Mitglied

Hans Rudolf HAURI 
Erin WOOD BERGERETTO 
Stefan FAHRLÄNDER  Mitglied 

Fondsleitung CACEIS (Switzerland) SA 
Route de Signy 35 
CH-1260 Nyon / VD 

Vermögensverwalter:  Procimmo SA 
Rue de Lausanne 64 
CH-1020 Renens / VD 

Schätzungsexperten 

Jones Lang LaSalle (Geneva) SA Daniel Scheider und Olivia Siger als zuständige Mitarbeiter. 

Wuest Partner, Genf Philippe Bach und Vincent Clapasson als zuständige Mitarbeiter und seine Zweigniederlassung in 
Genf  

Liegenschaftverwaltung 

Naef Immobilier Lausanne SA – Lausanne  
Privera AG – Gümligen 
Privera SA – Lausanne 
Domicim SA –  Yverdon 
Domicim SA –  Sitten 
Domicim SA –  Delsberg 
Domicim SA –  Morges 
Fidimmobil SA –Neuenburg 
Bory & Cie Agence Immobilière SA – Genf 
SEG Solution SA – Renens 

Depotbank : Banque Cantonale Vaudoise 
Place St-François 14 
CH-1001 Lausanne / VD 

Prüfgesellschaft : KPMG SA 
Esplanade de Pont-Rouge 6 
CH-1211 Grand-Lancy

Fund Manager Jessica Brackmann 
Procimmo Real Estate SICAV 
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Der Procimmo Real Estate SICAV ist eine kollektive Kapitalanlage nach schweizerischem Recht der Kategorie Immobilienfonds. Der 
Fonds investiert ausschliesslich in Immobilienwerte in der Schweiz; überwiegend in gewerblich genutzte Immobilien und in zweiter Linie 
in Immobilien mit gemischter Nutzung, Hotels, Parkhäuser, Wohnliegenschaften, Stockwerkeigentum, Bauland und Immobilien im 
Baurecht. 

Das Ziel der SICAV ist die langfristige Erhaltung des Substanzwerts seiner Investitionen und eine angemessene Ausschüttung der 
Erträge. Zu diesem Zweck baut er ein Portfolio aus stabilen Vermögenswerten auf, die dynamisch bewirtschaftet werden. Daher erwirbt 
der Fonds Immobilien mit einem überdurchschnittlichen Renditepotenzial. 
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Geschäftsbericht der Procimmo SA per 31. Dezember 2022 

Der Procimmo Real Estate SICAV (PSCF) schliesst das erste Halbjahr mit einem höheren Nettoertrag von CHF 19'340'897.- gegenüber 
CHF 18'053'312.- (+ 7.13% / + CHF 1'287'585.-) in der gleichen Periode vor zwölf Monaten ab. Der Gesamterfolg steigt erneut 
substanziell auf CHF 29'672'699.- an gegenüber CHF 27'950'553.- (+ 6.16% / + CHF 1'722'146.-) in der Vorjahresperiode.  Die 
Anlagerendite beträgt 5.34% (31.12.2021: 7.52%).

Vom 1. Juli 2022 bis zum 31. Dezember 2022 erhöhen sich die halbjährlichen Mieterträge der SICAV weiter auf CHF 33'267'994.- 
gegenüber CHF 31'437'191.- (+ 5.82% / + CHF 1'830'804.-) in der gleichen Periode zwölf Monate zuvor. Der Aufwand beläuft sich auf 
CHF 14'264'323.- gegenüber CHF 14'624'362.- (- 2.46% / - CHF 360'040.-) im Vorjahr. Das Nettovermögen der SICAV steigt auf 
CHF 876'514'823.- und das Gesamtfondsvermögen auf CHF 1'238'776'476.-. Der Marktwert des Immobilienportfolios erhöht sich 
ebenfalls weiter auf CHF 1'220'784'800.-, was einem Anstieg von 2.77% über die letzten zwölf Monate entspricht. 

Der Nettoinventarwert (NAV) steigt auf CHF 147.05 pro Aktie gegenüber CHF 145.10 per 31. Dezember 2021. Die TER 
REF(GAV) stabilisiert sich bei 0.90%.  

Vermarktung 

Insgesamt wurden im ersten Halbjahr 24'000 m2 vermietet, was erneut ein hervorragendes Ergebnis ist. Im November 2022 wurde ein 
fünfjähriger Mietvertrag bezüglich der Liegenschaft in Boudry (NE) mit dem Unternehmen IMA Automation Switzerland SA 
abgeschlossen. Der Vertrag, der am 1. Januar 2023 beginnt, umfasst eine Fläche von 4'200 m2, die sich auf zwei Industriehallen verteilt. 
Auch Decathlon setzt seine Expansion am Standort Onnens mit der Anmietung von weiteren 1’000 m2 fort, ebenso wie FEDEX in 
Bussigny mit einer neuen Fläche von ebenfalls 1’000 m2. Diese Aktivitäten stärken die Vermietungsstrategie und bringen zusätzliche 
Mieteinnahmen für die kommenden Jahre. 

Entwicklungen 

Im Laufe des ersten Semesters wurden mehrere Baugenehmigungen erteilt. Die Gemeinde Le Mont-sur-Rolle (VD) erteilte eine 
Baubewilligung für drei Gewerbegebäude mit insgesamt 10'810 m2 Geschossfläche. Der Baubeginn ist für Juli 2023 geplant, die 
Abnahme soll im März 2025 erfolgen. Die Gemeinde Lausanne (VD) erteilte eine Genehmigung für eine zusätzliche Fliese im 
Untergeschoss eines Gebäudes, welche die Fläche um über 1'000 m2 vergrössert. Die geplante Abnahme ist im April 2023 vorgesehen. 
Schliesslich erteilte auch die Gemeinde Puidoux (VD) eine Baubewilligung für den Umbau einer Halle, um rund 1’850 m2 für Lager- und 
Bürozwecke unterzubringen. Diese Bauprojekte stärken die Strategie der Immobilienentwicklung der SICAV und ermöglichen langfristig 
zusätzliche Einnahmequellen. 

Strategie 

Im August 2022 verkaufte die SICAV die Liegenschaft «Faubourg du Lac» 10 in Neuenburg mit einem Gewinn von über CHF 0.16 pro 
Aktie. Dieses kleine Wohngebäude mit idealer Lage im Stadtzentrum passte nicht mehr in die Strategie der SICAV. 

Nach erfolgter Genehmigung durch die FINMA wird die Fondsleitung des Procimmo Real Estate SICAV seit dem 1. Januar 2023 durch 
Solutions & Funds SA wahrgenommen. Dies bedeutet auch einen Wechsel der Revisionsstelle, wobei PricewaterhouseCoopers SA die 
Nachfolge von KPMG antritt.  

Der Verwaltungsrat des Procimmo Real Estate SICAV hat ebenfalls einen Vorschlag zur Vereinigung der beiden von Procimmo SA 
verwalteten Fonds, Procimmo Real Estate SICAV und Procimmo Swiss Commercial Fund II, im Jahr 2023 unterbreitet, vorbehaltlich der 
Genehmigung durch die FINMA und die Aktionäre. Durch die Vereinigung soll die Visibilität von Gewerbe-, Industrie- und 
Logistikimmobilien erhöht und mehr Schlagkraft auf dem Immobilienmarkt generiert werden. Diese Vereinigung soll zudem zu einer 
stärkeren Risikodiversifizierung für die Aktionäre führen. 

5



Kennzahlen
31. Dezember 2021 31. Dezember 2022

Immobilien SICAV Gesamtvermögen CHF 1'219'755'801.68 1'239'026'476.07

Immobilien SICAV Nettovermögen CHF 865'351'323.27 876'764'822.80

CHF 1'177'680'200.00 1'179'564'000.00

CHF 10'226'800.00 41'220'800.00

Aktien im 
Umlauf

Nettofondsvermögen Nettoinventarwert 
pro Aktie

Ausschüttung des 
Reingewinns

Ausschüttung des 
Kapitalgewinns

 Total (1)

CHF CHF CHF CHF CHF
30.06.2016 4'828'697 632'042'355.04 130.90 5.20 0.00 5.20

30.06.2017 4'828'697 651'189'667.23 134.85 5.30 0.00 5.30

30.06.2018 4'828'697 664'365'069.96 137.60 5.10 0.30 5.40

30.06.2019 5'365'218 742'907'402.53 138.45 5.10 0.30 5.40

30.06.2020 5'365'218 757'889'333.19 141.25 4.94 0.46 5.40

30.06.2021 - Anlegerteilvermögen - Swiss Commercial Fund 5'365'218 782'475'224.81 145.85 5.40 0.00 5.40

30.06.2022 - Anlegerteilvermögen - Swiss Commercial Fund 5'961'353 879'629'565.35 147.55 5.40 0.10 5.50

31.12.2022 - Anlegerteilvermögen - Swiss Commercial Fund 5'961'353 876'514'822.80 147.05 0.00 0.00 0.00

30.06.2021 - Teilvermögen Unternehmer 250 250'000.00 1'000.00 0.00 0.00 0.00

30.06.2022 - Teilvermögen Unternehmer 250 250'000.00 1'000.00 0.00 0.00 0.00

31.12.2022 - Teilvermögen Unternehmer 250 250'000.00 1'000.00 0.00 0.00 0.00
(1) ohne direkte Steuern und ohne Verrechnungssteuer

31. Dezember 2021 31. Dezember 2022

Teilvermögen investisseurs

Mietausfallrate * 12.24% 12.62%

Fremdfinanzierungsquote 28.07% 28.28%

Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) ** 67.22% 65.05%

Fondsbetriebsaufwandquote (TER REF (GAV)) ** 0.81% 0.90%

Fondsbetriebsaufwandquote (TER REF (MV)) ** 1.06% 1.23%

Eigenkapitalrendite Return on Equity (ROE) *** 3.22% 3.37%

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) *** 2.47% 2.56%

Agio / Disagio 15.58% -6.15%

Anlagerendite ** 7.52% 5.34%

2021 2022 (1)

Procimmo Real Estate SICAV 10.73% -14.46%

7.32% -15.17%

Performance Procimmo Real Estate SICAV (Reinvestierte Dividende)

Seit Lancierung des Fonds  (2) In der Berichtsperiode 31.12.21 - 31.12.22

Geschätzter Verkehrswert fertiger Bauten

Geschätzter Verkehrswert angefangener Bauten (einschl. Bauland)

Nach den AMAS-Richtlinien berechnete Kennzahlen

(2) Vom 08.11.2007 bis 31.12.2022 (kumulierte Performance)

122.94% -14.46%

SXI Real Estate® Funds Broad Total Return *** 118.43% -15.17%

 * Die Mietausfallrate berücksichtigt nicht die „LeerständeBauausführungen“

** Die Berechnung erfolgt über zwölf Monate

**** Der Referenzindex SXI Real Estate Funds Index (SWIIT) umfasst alle Schweizer Immobilienfonds, die an der SIX Swiss Exchange kotiert sind. Diese sind im Index nach ihrer Marktkapitalisierung gewichtet. Für die Berechnung der SWIIT-Performance werden 
die Dividendenzahlungen berücksichtigt. Die historische Performance gilt nicht als Indikator für die aktuelle oder zukünftige Performance. In den Performancedaten sind Kommissionen und Gebühren, die bei Ausgabe oder Rücknahme von Anteilen erhoben 
wurden, nicht berücksichtigt

(1) bis 31.12.2022

*** Die Berechnung erfolgt über sechs Monate
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Vermögensrechnung
Anlegerteilvermögen - Swiss Commercial Fund 31.12.2021 31.12.2022

CHF CHF

Aktiven
Bankguthaben

Bankguthaben auf Sicht 3'591'439.23              4'132'677.82               

Immobilien

Stockwerkeigentum in Wohnbauten 510'200.00                 0.00

Gemischte Bauten 50'970'000.00            50'230'000.00             

Kommerziell genutzte Liegenschaften 1'075'951'000.00        1'080'705'000.00         

50'249'000.00            48'629'000.00             

10'226'800.00            41'220'800.00             

Total Immobilien 1'187'907'000.00 1'220'784'800.00
Sonstige Vermögenswerte 28'007'362.45            13'858'998.25             

Total Gesamtfondsvermögen 1'219'505'801.68   1'238'776'476.07    

Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Hypothekarschulden 105'248'740.00 98'330'000.00             

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 12'872'988.14 8'862'523.99               

Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Hypothekarschulden 228'236'500.00 246'952'150.00           

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 0.00 0.00

Total Verbindlichkeiten 346'358'228.14 354'144'673.99

873'147'573.54      884'631'802.08       

Geschätzte Liquidationssteuern -8'046'250.27 -8'116'979.28

Nettofondsvermögen 865'101'323.27      876'514'822.80       

Veränderung des Nettofondsvermögens CHF CHF

782'475'224.81 879'629'565.35           

Ausschüttung -32'191'306.20 -32'787'441.50

Saldo der Bewegungen von Aktien 86'866'851.69 0.00

Gesamterfolg 27'950'552.97 29'672'698.95             

865'101'323.27      876'514'822.80       

Anzahl der zurückgenommenen und ausgegebenen Aktien

Entwicklung der Aktien im Umlauf
Stand zu Beginn des Rechnungsjahres 5'365'218.00 5'961'353.00

Ausgegebene Aktien 596'135.00 0.00

Zurückgenommene Aktien 0.00 0.00

Stand am Ende des Rechnungsjahres 5'961'353.00          5'961'353.00           

Stockwerkeigentum in kommerziell genutzten Liegenschaften

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten

Nettofondsvermögen vor geschätzten Liquidationssteuern

Nettofondsvermögen zu Beginn der Rechnungsperiode

Nettofondsvermögen am Ende des Rechnungsjahres

Nettoinventarwert pro Aktie am Ende des Rechnungsjahres 145.10 147.05
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Erfolgsrechnung

Anlegerteilvermögen - Swiss Commercial Fund 01.07.2021
31.12.2021

01.07.2022
31.12.2022

CHF CHF

Erträge
Mietzinseinnahmen 31'437'190.87       33'267'994.37

Bankzinsen -27'859.02 -2'655.69

Negative Zinsen 0.00 0.00

Bauzinsen 26'405.00 154'100.48

Sonstige Mietzinseinnahmen 119'262.86           178'271.29

Andere Erträge 0.00 7'508.95

Einkauf in laufende Nettoerträge bei der Ausgabe von Aktien 1'122'674.31 0.00

Total Erträge 32'677'674.02   33'605'219.40    

Aufwand
1'748'454.52 1'670'457.69

Andere Passivzinsen 66'769.00 67'888.70

Unterhalt und Reparaturen 1'779'529.25 1'415'601.38

Liegenschaftenverwaltung:

3'169'437.73 2'424'666.05

846'560.68 863'973.16

Direkte Steuern 3'217'762.62 3'172'444.36

Schätzungs- und Prüfaufwand 85'160.40 104'151.00

Anwaltskosten 71'143.20 79'690.42

Bankgebühren 215'986.62 175'138.77

16'754.47 17'414.36

Reglementarische Vergütungen an:

die Fondsleitung 3'395'326.70 3'747'574.47

die Depotbank 174'814.39 188'457.62

-163'337.14 336'864.60

Total Aufwand 14'624'362.44 14'264'322.58

Nettoertrag 18'053'311.58   19'340'896.82    
Realisierter Kapitalgewinn/ -Verlust 847'462.97 1'088'283.65

Realisierter Erfolg 18'900'774.55      20'429'180.47

9'049'778.42 9'243'518.48

Gesamterfolg des Rechnungsjahres 27'950'552.97   29'672'698.95    

Verwendung des Erfolges

Realisierter Erfolg 18'900'774.55 20'429'180.47

Vortrag des letzten Rechnungsjahres 22'409'451.84 23'931'056.37

Zur Verteilung verfügbarer Erfolg 41'310'226.39 44'360'236.84

41'310'226.39 44'360'236.84

Zur Ausschüttung bestimmter Kapitalgewinn 0.00 0.00

Zur Ausschüttung bestimmter Ertrag 0.00 0.00

0.00 0.00

Vortrag auf neue Rechnung 41'310'226.39 44'360'236.84

Hypothekarzinsen (einschl. Zinsen für grundpfandgesicherte Darlehen)

a) Liegenschaftsaufwand (Wasser, Strom, Hauswart, Reinigung, Versicherung, Liegenschaftssteuer, etc.)

b) Verwaltungsaufwand (Honorare und Kosten der Hausverwaltung)

Weitere Kosten (Publikations-, Druck- Kosten, etc.)

Zuweisung an Provisionen für zweifelhafte Debitoren

Nichtrealisierter Kapitalgewinn/ -verlust (Variation)

Zur Ausschüttung an die Anleger vorhandener Betrag

Zur Ausschüttung an die Anleger vorgesehener Erfolg
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Immobilieninventar
Stockwerkeigentum in Wohnbauten

Gestehungskosten
Geschätzter

Verkehrswert
Erzielte

Mieteinnahmen (1)
Leerstände

gesamt

in CHF in CHF in CHF
VD Sainte-Croix

Avenue des Alpes - - 14'400.00 0.00%

Total -  - 14'400.00  

Gemischte Bauten

NE Neuchâtel

Faubourg du Lac 10 - - 34'959.00 #N/A

VD Lausanne

Rue de la Borde 3 a, b, c, d et 5 c, d 42'444'854.13                50'230'000.00                1'005'932.85 14.55%

Total 42'444'854.13            50'230'000.00           1'040'891.85                

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Gestehungskosten
Geschätzter

Verkehrswert
Erzielte

Mieteinnahmen (1)
Leerstände

gesamt
in CHF in CHF in CHF

AR Herisau

Walke 43 11'190'668.45                16'950'000.00                463'109.40 4.15%

BE Burgdorf

Kirchbergstrasse 190 8'984'099.81 6'878'000.00                  73'473.00 79.02%

Frauenkappelen

Murtenstrasse 110, 112 7'454'493.60 6'809'000.00                  159'323.10 19.42%

Urtenen-Schönbühl

Moosstrasse 11 5'493'475.80 5'885'000.00                  234'273.00 0.15%

BL Münchenstein

Venedigstrasse 31 5'768'642.70 6'116'000.00                  252'601.45 0.24%

FR Bussy

Route des Maréchets 139 2'668'400.78 2'265'000.00                  46'064.00 15.23%

Domdidier

Route de l'Industrie 87 5'296'983.73 4'562'000.00                  33'750.00 100.00%

Rossens

Route de Montena 63, 65A, B 24'080'788.73                26'370'000.00                727'500.00 0.00%

Vuisternens-en-Ogoz

Route de Rueyres 12 6'333'410.52 4'597'000.00                  115'760.00 47.28%

GE Perly-Certoux

Route de Saint-Julien 273, 275, 277 12'725'285.04                14'980'000.00                463'492.00 0.61%

JU Porrentruy

Chemin des Grandes-Vies 19, 21 4'433'612.95 3'025'000.00                  137'112.00 21.89%

NE Boudry

Chemin des Conrardes 12 16'408'870.06                20'890'000.00                418'848.00 33.14%

La Chaux-de-Fonds

Route de l'Helvétie 283 21'673'363.15                24'340'000.00                760'929.70 6.05%

Neuchâtel

Rue des Draizes 3, 5, 7 30'602'064.35                37'040'000.00                1'131'247.80 3.29%

Peseux

Rue de la Gare 4 17'470'634.50                17'820'000.00                402'706.90 46.76%

SG Jona

St. Dionysstrasse 31, 33 17'458'925.98                13'580'000.00                164'469.11 43.09%

SO Bellach

Grederstrasse 31 2'869'035.85 3'660'000.00                  95'000.10 0.00%

Biberist

Burgunderstrasse 13 17'546'128.53                16'290'000.00                366'435.55 39.31%

1. Inkl. zu erhaltende Mieten
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Gestehungskosten
Geschätzter

Verkehrswert
Erzielte

Mieteinnahmen (1)
Leerstände

gesamt
in CHF in CHF in CHF

VD Allaman

Route de la Gare 11 8'209'523.00                  8'775'000.00                  311'759.70                       10.48%

Aubonne

Chemin du Pré Neuf 14 92'136'051.63                99'290'000.00                3'819'141.40                    1.54%

Bussigny

Route de Genève 5                                           63'988'079.16                67'760'000.00                1'830'972.00                    0.00%

Route de Sorge 1 13'541'473.22                18'630'000.00                512'628.00                       0.08%

Route de Sorge 2 19'131'031.73                26'110'000.00                749'771.80                       11.39%

Cheseaux-sur-Lausanne

Chemin du Châtelard 1 12'911'197.86                13'250'000.00                439'460.00                       13.76%

Eysins

Terre Bonne B1, Route de Crassier 13 20'249'557.05                22'940'000.00                628'475.40                       0.00%

Forel

Aux Prés de Bamps, Route de l'Industrie 11 à 33 6'150'169.90                  6'144'000.00                  249'331.00                       5.31%

Lausanne

Chemin d'Entre-Bois 29, 29A, 31 10'858'832.71                12'030'000.00                310'618.50                       32.46%

Rue de Genève 88 27'231'157.52                38'180'000.00                1'069'551.00                    12.89%

Le Mont-sur-Lausanne

En Budron E7 4'545'232.95                  5'807'000.00                  192'759.80                       0.64%

En Budron E9 4'947'017.32                  5'809'000.00                  182'007.00                       2.25%

En Budron H7, H9, H11 18'323'478.72                31'230'000.00                870'849.00                       2.84%

En Budron C4 1'651'077.45                  2'453'000.00                  72'510.00                         0.00%

Morges

Rue de Lausanne 55-57 25'029'516.73                25'980'000.00                274'374.70                       61.46%

Noville

Route du Simplon 33 5'016'894.50                  6'280'000.00                  181'072.00                       0.00%

Nyon

Route de Champ-Colin 12, 16, 18, 20 24'934'735.61                30'610'000.00                925'697.00                       6.45%

Onnens

Champs-du-Port 70'211'568.38                84'340'000.00                2'806'750.10                    15.59%

Préverenges

Chemin du Vuasset 2 19'320'559.99                21'700'000.00                399'474.00                       0.00%

Chemin du Vuasset 4, 6, 8 18'849'468.34                20'100'000.00                236'162.20                       61.91%

Puidoux

Route de la Z.I. du Verney 4, 6 23'211'173.57                30'710'000.00                882'629.05                       3.83%

Chemin du Verney 18, 20A, 20B 21'802'801.32                29'830'000.00                819'321.00                       0.25%

Renens

Avenue de Longemalle 7 5'202'020.89                  7'370'000.00                  160'487.20                       28.39%

Romanel-sur-Morges

Z.I. Moulin-de-Choc 14'413'038.35                16'910'000.00                471'744.00                       22.69%

Villeneuve

Retail Park, Chemin de la Confrérie 117 51'849'231.62                52'410'000.00                1'340'916.30                    2.63%

Rocville, Z.I. D107 55'618'208.42                64'430'000.00                1'675'110.30                    0.00%

Yverdon-les-Bains

Avenue des Sports 42 17'023'925.71                17'740'000.00                507'033.60                       17.17%

VS Sion

Rue de l'Industrie 22 26'644'996.77                28'310'000.00                824'752.50                       0.00%

Vernayaz

Rue de la Grande Charrière 38 14'825'983.76                13'280'000.00                558'497.30                       25.13%

ZH Otelfingen

Lauetstrasse 3 à 19, 31 à 35 13'759'538.47                13'460'000.00                438'312.60                       4.77%

Winterthour

Steigstrasse 26 20'285'172.24                26'780'000.00                752'022.01                       24.05%

Total 950'331'599.42          1'080'705'000.00      30'540'285.57             

1. Inkl. zu erhaltende Mieten

10



StockwerkeIgentum In kommerziell genutzten liegenschaften

Gestehungskosten
Geschätzter

Verkehrswert
Erzielte

Mieteinnahmen (1)
Leerstände

gesamt
in CHF in CHF in CHF

VD Corcelles-près-Payerne

Z.I. de la Planchettaz 2, 4 2'626'191.00                  4'502'000.00                  144'250.00                       0.00%

Lausanne

Chemin d'Entre-Bois 19, 21 6'449'885.88                  8'700'000.00                  302'850.00                       0.29%

Montagny-près-Yverdon

En Chamard 41 3'197'337.93                  3'986'000.00                  120'840.00                       0.00%

Sainte-Croix

Rue de l'industrie 21 13'287'692.70                9'730'000.00                  365'366.00                       33.32%

Yverdon-les-Bains

Rue des Petits Champs 13, 15, 17 3'576'875.25                  4'890'000.00                  173'123.00                       7.77%

VS Martigny

Rue du Levant 167 6'458'159.10                  9'781'000.00                  298'320.00                       0.20%

Sion

Chemin St-Hubert 5 7'425'908.82                  7'040'000.00                  253'608.00                       5.16%

Total 43'022'050.68            48'629'000.00           1'658'357.00                

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten

VD Lonay

Route de Denges 13'233'128.10                16'070'000.00                -                                   0.00%

Mont-sur-Rolle

Chemin de Carroz-Pessingettaz 8'328'977.09                  8'971'000.00                  -                                   0.00%

Villeneuve

Chemin du Pré-Neuf                                          10'090'631.08                10'590'000.00                -                                   0.00%

VS Vernayaz

Site Moderna 612'964.00                     593'800.00                    -                                   0.00%

ZH Rümlang

Flughofstrasse 57 5'508'202.43                  4'996'000.00                  14'059.95                         0.00%

Total 37'773'902.70            41'220'800.00           14'059.95                     

Zusammenfassung

Gestehungskosten
Geschätzter

Verkehrswert
Erzielte

Mieteinnahmen (1)

in CHF in CHF in CHF

0.00 0.00 14'400.00

Gemischte Bauten 42'444'854.13 50'230'000.00 1'040'891.85

Kommerziell genutzte Liegenschaften 950'331'599.42 1'080'705'000.00 30'540'285.57

43'022'050.68 48'629'000.00 1'658'357.00

37'773'902.70 41'220'800.00 14'059.95

Total 1'073'572'406.93 1'220'784'800.00 33'267'994.37

 CHF 

Mieter, die mehr als 5% der gesamten Mieteinnahmen des Immobilienfonds (Gemäss Richtlinien der AMAS für Immobilienfonds, Rz 66) ausmachen:

Conforama Suisse SA, Route de Genève 5  à Bussigny 1'830'972.00 CHF

DECATHLON SPORT Switzerland, Champ du port à Onnens / Rocville, Z.I. D107 à Villeneuve 1'879'760.40 CHF

1. Inkl. zu erhaltende Mieten

1'148'605'583.00

 Total Feuerversicherungswert der Liegenschaften: 

Stockwerkeigentum in Wohnbauten

StockwerkeIgentum In kommerziell genutzten liegenschaften

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten
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Aufstellung der Käufe und Verkäufe

Käufe

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten

VD Mont-sur-Rolle

Chemin de Carroz-Pessingettaz 6'914'400.00                    

Villeneuve

Chemin du Pré Neuf 9'400'000.00                    

Total Käufe 16'314'400.00                  

Verkäufe

Gemischte Bauten

NE Neuenberg

Faubourg du Lac 10 3'150'000.00                    

Total Verkäufe 3'150'000.00                    
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Hypothekarschulden im Detail

Kapital Zinssatz Aufnahmedatum Verfallsdatum

in CHF jährlich

Kurzfristige Verbindlichkeiten unter einem Jahr

20'000'000.00 1.197% 02.10.2022 02.01.2023

5'000'000.00 1.197% 02.10.2022 02.01.2023

5'000'000.00 0.842% 11.10.2022 31.03.2023

7'000'000.00 0.831% 23.09.2022 31.03.2023

26'000'000.00 0.980% 28.11.2022 31.03.2023

8'350'000.00 0.994% 30.11.2022 31.03.2023

11'280'000.00 0.831% 30.09.2022 31.03.2023

1'400'000.00 0.897% 09.11.2022 31.03.2023

6'000'000.00 1.010% 02.12.2022 31.03.2023

3'600'000.00 1.142% 12.12.2022 31.03.2023

4'700'000.00 1.000% 25.10.2018 24.10.2023

Langfristige Verbindlichkeiten zwischen einem und fünf Jahren

2'760'000.00 1.000% 17.02.2021 17.02.2024

495'000.00 1.000% 17.02.2021 17.02.2024

7'587'000.00 1.430% 29.09.2017 29.09.2024

14'500'000.00 1.670% 06.10.2014 07.10.2024

2'100'000.00 1.700% 25.02.2008 01.01.2025

15'200'000.00 1.370% 03.01.2008 03.01.2025

3'050'000.00 1.040% 31.01.2018 31.01.2025

2'700'000.00 1.110% 26.02.2018 26.02.2025

1'930'000.00 1.290% 22.04.2021 22.04.2025

3'770'000.00 1.200% 02.10.2017 01.10.2025

2'360'150.00 1.700% 25.02.2008 02.10.2025

17'000'000.00 0.650% 29.11.2020 29.11.2025

5'985'000.00 1.050% 18.01.2019 19.01.2026

10'000'000.00 1.240% 23.05.2017 22.05.2026

13'000'000.00 0.800% 18.02.2022 18.02.2027

12'578'000.00 1.290% 23.05.2017 24.05.2027

27'490'000.00 0.700% 11.11.2020 11.11.2027

Langfristige Verbindlichkeiten über fünf Jahre

6'112'000.00 0.600% 07.06.2021 07.06.2028

2'500'000.00 1.450% 26.03.2019 26.03.2029

9'000'000.00 1.210% 01.08.2021 01.08.2029

8'000'000.00 1.680% 01.08.2021 01.08.2029

7'335'000.00 0.980% 04.11.2019 02.11.2029

23'000'000.00 0.850% 30.04.2020 30.04.2030

9'500'000.00 0.950% 26.09.2020 26.09.2030

27'000'000.00 0.800% 07.10.2020 07.10.2030

12'000'000.00 2.100% 19.12.2022 19.12.1932

345'282'150.00 1.068% (gewichteter durchschnittlicher Satz)
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Kapital Zinssatz Aufnahmedatum Verfallsdatum
in CHF jährlich

5'000'000.00 0.75% 20.06.2022 20.07.2022

2'000'000.00 0.75% 28.06.2022 20.07.2022

5'000'000.00 0.45% 14.04.2022 11.09.2022

7'000'000.00 0.75% 20.07.2022 16.09.2022

7'280'000.00 0.95% 25.03.2019 25.09.2022

2'000'000.00 0.95% 09.04.2019 30.09.2022

2'000'000.00 0.95% 27.01.2021 30.09.2022

20'000'000.00 0.95% 27.01.2021 02.10.2022

5'000'000.00 0.95% 28.01.2021 02.10.2022

5'000'000.00 0.09% 11.09.2022 11.10.2022

26'000'000.00 0.59% 28.10.2023 28.11.2022

8'348'740.00 0.65% 01.12.2021 30.11.2022

3'600'000.00 0.96% 11.11.2022 12.12.2022

12'000'000.00 1.20% 16.12.2008 19.12.2022

Zurückbezahlte Hypothekarschulden im Detail

14



Maximaler
Satz gemäss
Anlagereglement

Effektiver Satz

Vergütungen an die Fondsleitung

Für die Verwaltungskommission § 19 des Anlagereglements 1.50% 0.84%

Für den Kauf oder Verkauf von Gebäuden § 19 des Anlagereglements 3.00% 3.00%

Für die Arbeit während des Baus, der Renovation oder der Umwandlung § 19 des Anlagereglements 3.00% 2.00%

Für die Verwaltung der Gebäude § 19 des Anlagereglements 5.00% 1.5% - 3.5%

* Auf Basis der annualisierten Halbjahreszahlen

Entschädigung der Depotbank

Für die Aufbewahrung der Titel, nicht verpfändeter hypothekarischer Schuldscheine und 
der Immobilien-Aktien

§ 19 des Anlagereglements CHF 125.- CHF 125.-

Für die Verwaltung, die Ausführung des Zahlungsverkehres und die Aufsicht der 
Fondsleitung

§ 19 des Anlagereglements 0.0425% 0.0425%

Für die Zeichnungskommission § 18 des Anlagereglements 5.00% 0.00%

Rückkaufskommission § 18 des Anlagereglements 5.00% 0.00%

Für die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger § 19 des Anlagereglements 0.50% 0.50%

Informationen über Verbindlichkeiten

Per Bilanzstichtag betragen die laufenden vertraglichen Zahlungsverpflichtungen für Bauaufträge und Investitionen in Immobilien insgesamt CHF 45'496'768.00.

Angaben zu den effektiven Vergütungssätzen

Vergütungen an die Fondsleitung und die Depotbank

Vertragliche Zahlungsverpflichtungen am Bilanzstichtag für Immobilienkäufe sowie für Bauaufträge und Investitionen in Immobilien.
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Vermögensrechnung
Teilvermögen Unternehmer 31.12.2021 31.12.2022

CHF CHF

Aktiven
Bankguthaben

Bankguthaben auf Sicht 250'000.00 250'000.00

Sonstige Vermögenswerte 0.00 0.00

Total Gesamtfondsvermögen 250'000.00             250'000.00              

Passiven
Ausländische Fonds

Andere Verpflichtungen 0.00 0.00

Aktienkapital

Aktienkapital 250'000.00 250'000.00

Ergebnis vertagt 0.00 0.00

Jahresüberschuss 0.00 0.00

Total Verbindlichkeiten 250'000.00 250'000.00

Anzahl der zurückgenommenen und ausgegebenen Aktien

Entwicklung der Aktien im Umlauf
Stand zu Beginn des Rechnungsjahres 0.00 250.00

Ausgegebene Aktien 250.00 0.00

Zurückgenommene Aktien 0.00 0.00

Stand am Ende des Rechnungsjahres 250.00                   250.00                     

Nettoinventarwert pro Aktie am Ende des Rechnungsjahres 1'000.00 1'000.00
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Erfolgsrechnung
Teilvermögen Unternehmer

01.07.2021
31.12.2021

01.07.2022
31.12.2022

CHF

Erträge
Bankzinsen 0.00 0.00

Andere Erträge 0.00 0.00

Total Erträge 0.00 0.00

Aufwand
Total Aufwand 0.00 0.00
Nettoertrag 0.00 0.00
Realisierter Erfolg 0.00 0.00

Gesamterfolg des Rechnungsjahres 0.00 0.00

Verwendung des Erfolges
Nettoertrag 0.00 0.00
Deckung Geschäftsverlust aus Kapitalgewinn 0.00 0.00

Zur Verteilung verfügbarer Erfolg 0.00 0.00

Zur Ausschüttung bestimmter Kapitalgewinn 0.00 0.00

Zur Ausschüttung bestimmter Ertrag 0.00 0.00

Vortrag auf neue Rechnung 0.00 0.00

Procimmo Group AG - Baarerstrasse 79, CH-6300 Zug - Beteiligung: 100%

Unternehmer Aktionär mit mehr als 5% Aktienanteilen (gemäss des art. 97 abs. 5 KKV-FINMA)
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Vermögensrechnung
Immobilien SICAV Total 31.12.2021 31.12.2022

CHF CHF

Aktiven
Bankguthaben

Bankguthaben auf Sicht 3'841'439.23              4'382'677.82               

Immobilien

Stockwerkeigentum in Wohnbauten 510'200.00                 0.00

Gemischte Bauten 50'970'000.00            50'230'000.00

Kommerziell genutzte Liegenschaften 1'075'951'000.00        1'080'705'000.00

50'249'000.00            48'629'000.00

10'226'800.00            41'220'800.00             

Total Immobilien 1'187'907'000.00 1'220'784'800.00
Sonstige Vermögenswerte 28'007'362.45            13'858'998.25             

Total Gesamtfondsvermögen 1'219'755'801.68   1'239'026'476.07    

Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Hypothekarschulden 105'248'740.00 98'330'000.00             

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 12'872'988.14 8'862'523.99               

Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Hypothekarschulden 228'236'500.00 246'952'150.00           

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 0.00 0.00

Total Verbindlichkeiten 346'358'228.14 354'144'673.99

873'397'573.54      884'881'802.08       

Geschätzte Liquidationssteuern -8'046'250.27 -8'116'979.28

Nettofondsvermögen 865'351'323.27      876'764'822.80       

Veränderung des Nettofondsvermögens CHF CHF

782'475'224.81 879'629'565.35           

Ausschüttung -32'191'306.20 -32'787'441.50

Saldo der Bewegungen von Aktien 87'116'851.69 0.00

Gesamterfolg 27'950'552.97 29'922'698.95             

865'351'323.27      876'764'822.80       

Anzahl der zurückgenommenen und ausgegebenen Aktien

Entwicklung der Aktien im Umlauf
Stand zu Beginn des Rechnungsjahres 5'365'218.00 5'961'603.00

Ausgegebene Aktien 596'385.00 0.00

Zurückgenommene Aktien 0.00 0.00

Stand am Ende des Rechnungsjahres 5'961'603.00          5'961'603.00           

31.12.2021 31.12.2022

CHF CHF

Weitere Informationen (Art. 106 KKV-FINMA)
0.00 0.00

0.00 0.00

0 0Anzahl der auf Ende des nächsten Rechnungsjahres gekündigten Aktien

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten

Nettofondsvermögen vor geschätzten Liquidationssteuern

Nettofondsvermögen zu Beginn der Rechnungsperiode

Nettofondsvermögen am Ende des Rechnungsjahres

Höhe des Abschreibungskontos der Grundstücke

Höhe des Rückstellungskontos für künftige Reparaturen

Stockwerkeigentum in kommerziell genutzten Liegenschaften
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Erfolgsrechnung

Immobilien SICAV Total
01.07.2021
31.12.2021

01.07.2022
31.12.2022

CHF CHF

Erträge
Mietzinseinnahmen 31'437'190.87       33'267'994.37

Bankzinsen -27'859.02 -2'655.69

Negative Zinsen 0.00 0.00

Bauzinsen 26'405.00 154'100.48

Sonstige Mietzinseinnahmen 119'262.86           178'271.29

Andere Erträge 0.00 7'508.95

Einkauf in laufende Nettoerträge bei der Ausgabe von Aktien 1'122'674.31 0.00

Total Erträge 32'677'674.02   33'605'219.40    

Aufwand

1'748'454.52 1'670'457.69

Andere Passivzinsen 66'769.00 67'888.70

Unterhalt und Reparaturen 1'779'529.25 1'415'601.38

Liegenschaftenverwaltung:

3'169'437.73 2'424'666.05

846'560.68 863'973.16

Direkte Steuern 3'217'762.62 3'172'444.36

Schätzungs- und Prüfaufwand 85'160.40 104'151.00

Anwaltskosten 71'143.20 79'690.42

Bankgebühren 215'986.62 175'138.77

16'754.47 17'414.36

Reglementarische Vergütungen an:

die Fondsleitung 3'395'326.70 3'747'574.47

die Depotbank 174'814.39 188'457.62

-163'337.14 336'864.60

Total Aufwand 14'624'362.44 14'264'322.58

Nettoertrag 18'053'311.58   19'340'896.82    
Realisierter Kapitalgewinn/ -Verlust 847'462.97 1'088'283.65

Realisierter Erfolg 18'900'774.55      20'429'180.47

9'049'778.42 9'243'518.48

Gesamterfolg des Rechnungsjahres 27'950'552.97   29'672'698.95    

b) Verwaltungsaufwand (Honorare und Kosten der Hausverwaltung)

Weitere Kosten (Publikations-, Druck- Kosten, etc.)

Zuweisung an Provisionen für zweifelhafte Debitoren

Nichtrealisierter Kapitalgewinn/ -verlust (Variation)

Hypothekarzinsen (einschl. Zinsen für grundpfandgesicherte Darlehen)

a) Liegenschaftsaufwand (Wasser, Strom, Hauswart, Reinigung, Versicherung, Liegenschaftssteuer, etc.)
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Bewertungsgrundsätze und Grundsätze für die Berechnung des Nettoinventarwerts  
 
Der Nettoinventarwert der Immobilien-SICAV wird zum Marktwert am Ende des Geschäftsjahrs und bei jeder Ausgabe von Aktien in 
Schweizer Franken ermittelt. 
 
Die Fondsleitung lässt den Marktwert der Immobilien des Immobilienfonds durch unabhängige Experten, denen die Schätzung beim 
Jahresabschluss und bei jeder Ausgabe von Aktien obliegt, bestimmen. Zu diesem Zweck beauftragt die SICAV mit Zustimmung der 
Aufsichtsbehörde mindestens zwei natürliche Personen oder eine juristische Person als unabhängige Experten mit der Durchführung der 
Schätzungen. Diese Experten haben die Immobilien mindestens im Dreijahresrhythmus zu besichtigen. Anlässlich von Akquisitionen / 
Verkäufen von Immobilien muss die Fondsleitung vorab die entsprechenden Immobilien bewerten. Anlässlich von Verkäufen ist keine 
neue Bewertung erforderlich, sofern die existierende Schätzung nicht älter als drei Monate ist und die Bedingungen sich nicht erheblich 
geändert haben. 
 
Die börsenkotierten oder an einem anderen öffentlich zugänglichen Markt gehandelten Anlagen sind gemäss ihren Kursen am 
Hauptmarkt zu bewerten. Andere Anlagen oder Anlagen, für die kein Tageskurs verfügbar ist, sind zu einem Preis zu bewerten, der zum 
Zeitpunkt der Bewertung erzielt werden könnte. Zur Festlegung des Verkehrswertes verwendet die Fondsleitung in diesem Fall 
angemessene und in der Praxis anerkannte Bewertungsmodelle und -grundsätze. 
 
Offene kollektive Kapitalanlagen werden zum Rücknahmekurs und/oder zum Nettoinventarwert bewertet. Wenn sie regelmässig an einer 
Börse oder einem anderen geregelten öffentlichen Markt gehandelt werden, kann die Fondsleitung sie gemäss dem vorangegangenen 
Absatz bewerten. 
 
Der Wert kurzfristiger, festverzinslicher Wertpapiere (Geldmarktinstrumente), die nicht an einer Börse oder einem geregelten öffentlichen 
Markt gehandelt werden, wird wie folgt ermittelt: Der Wert dieser Anlagen wird sukzessive an den Rücknahmepreis angepasst. Dabei 
wird vom Nettoeinstandspreis ausgegangen und eine konstante Anlagerendite daraus abgeleitet. Bei nennenswerten Änderungen der 
Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage der verschiedenen Anlagen an die neuen Marktrenditen angepasst. Falls kein 
aktueller Marktpreis vorhanden ist, erfolgt üblicherweise ein Bezug auf Geldmarktinstrumente, die ähnliche Eigenschaften aufweisen 
(Qualität und Sitz des Emittenten, Ausgabewährung, Laufzeit). 
 
Bankguthaben werden zu ihrem Nennwert zuzüglich der aufgelaufenen Zinsen bewertet. Bei nennenswerten Änderungen der 
Marktbedingungen oder der Zahlungsfähigkeit wird die Bewertungsgrundlage der Bankguthaben auf Zeit an die neuen Verhältnisse 
angepasst. 
 
Die Immobilien werden für den Fonds im Einklang mit den aktuellen Richtlinien der AMAS zu den Immobilienfonds bewertet. 
 
Unbebaute Grundstücke und Liegenschaften im Bau werden mit ihrem Marktwert in der Vermögensbilanz erfasst. Die SICAV und die 
Fondsleitung schätzen die im Bau befindlichen Gebäude am Ende des Geschäftsjahres. 
 
Der Nettoinventarwert einer Aktie wird aufgrund des Marktwerts des Anlegerteilfonds ermittelt. Dieses wird um allfällige Verpflichtungen 
des Immobilienfonds sowie um bei der Liquidation des Anlegerteilfonds anfallende Steuern reduziert und durch die Anzahl ausstehender 
Aktien dividiert. Der Nettoinventarwert pro Aktie wird in der Währung der Fondsrechnung ausgedrückt und ermittelt, indem das 
Nettovermögen des Fonds durch die Anzahl der Aktien in Umlauf geteilt wird. Der Nettoinventarwert wird auf die nächsten CHF 0.05 
gerundet. 
 
Die Immobilien, für welche die SICAV einen Kaufvertrag auf Termin unterzeichnet hat, sind durch den per Notariatsakt festgelegten 
Verkaufspreis bewertet und nicht zum DCF-Wert. 
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Bewertungsmethode DCF 
 
Gemäss den gesetzlichen Bestimmungen und der Richtlinie der Asset Management Association Switzerland (AMAS) vom 2. April 2008 
erfolgten die Bewertungen der Immobilien nach der DCF-Methode (Discounted Cash Flow). Jeder Experte beurteilt die Entwicklung der 
Objekte völlig unabhängig und erstellt für die DCF-Berechnung ein Modell nach eigenen Parametern.   
 
Vincent Clapasson und Philippe Bach – Wüest Partner AG 
 
Wüest Partner wendet das DCF-Modell auf einen bestimmten Zeitraum an, d. h. die Cashflows werden für einen Zeithorizont in der 
Grössenordnung der verbleibenden Nutzungsdauer der Liegenschaft geschätzt, in der Regel 40 Jahre. In diesem Fall entspricht der 
aktuelle Wert der Liegenschaft der Summe der über diesen Zeithorizont aktualisierten Netto-Cashflows. Im Übrigen werden die 
erwarteten Cashflows in Echtzeit dargestellt, so dass die Vorhersagen leserlicher ausfallen. 
 
Die Ermittlung des anwendbaren Aktualisierungssatzes spiegelt die Einschätzung des mit der betroffenen Liegenschaft verbundenen 
Risikos wider. Um diesen Wert festzulegen, berücksichtigt Wüest Partner sowohl die spezifischen Merkmale der Liegenschaft als auch 
die standort- und marktgebundenen Einflussfaktoren. 
 
Der marktgerechte Aktualisierungssatz wird entsprechend dem Risiko angepasst und ist auf der Grundlage eines risikofreien Zinssatzes 
(langfristige Bundesanleihen), der Prämien für das allgemeine Immobilienrisiko (Illiquiditätsprämie, Marktrisiko) und für die spezifischen 
Risiken der Liegenschaft (Mikrosituation, Eigentumsform, Qualität des Objekts usw.) definiert. 
Der Mietertrag der einzelnen Liegenschaften wird für jedes einzelne Objekt unter Berücksichtigung der gegenwärtigen Situation und der 
potenziellen Marktmieten (abgeschlossene Mietverträge und Mietzinsen der laufenden Angebote) detailliert analysiert. 
Für die Kostenanalyse dienen die Betriebsabrechnungen der Vorjahre als Arbeitsgrundlage. Sie wird mit den Benchmarks von Wüest 
Partner und der Beurteilung des Zustands der einzelnen Liegenschaften ergänzt. Durch die Prüfung der Mietverträge lässt sich genau 
feststellen, ob Nebenkosten, Ausstattungen zulasten des Mieters und/oder Vermieters usw. bestehen. 
 
Die Aktualisierungssätze bewegen sich zwischen 3.10% (Minimum) und 5.50% (Maximum), der gewichtete Durchschnitt beträgt 4.04%. 
 
 
Olivia Siger und Daniel Schneider – Jones Lang LaSalle (Geneva) AG 
 
Die Bewertung wurde mit dem dynamischen Bewertungsverfahren der Discounted-Cashflow-Methode (DCF-Methode) durchgeführt. 
Dabei wird das Ertragspotenzial der Liegenschaft auf der Basis zukünftiger Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Die resultierenden 
Zahlungsströme entsprechen den aktuellen sowie prognostizierten Netto-Cashflows nach Abzug aller nicht auf die Mieter umlagefähigen 
Kosten. Die jährlichen Zahlungsströme werden auf den Bewertungsstichtag diskontiert. Der dazu verwendete Zinssatz orientiert sich an 
der durchschnittlichen Verzinsung langfristiger risikofreier Anlagen sowie immobilienspezifischen Risikozuschlägen.  
 
Die Marktwertermittlung von Liegenschaften, die vollständig oder teilweise leer stehen, erfolgt unter der Annahme, dass deren 
Neuvermietung eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt. Mietausfälle, mietfreie Zeiten und andere Anreize für neue Mieter, die den zum 
Bewertungsstichtag marktüblichen Formen entsprechen, sind in der Bewertung berücksichtigt. Mehrwertsteuern, 
Grundstückgewinnsteuern, Transaktionskosten und Finanzierungskosten sowie latente Steuern wurden bei der Wertfindung 
ausgeklammert. 
 
Die reellen Aktualisierungssätze bewegen sich zwischen 3.45% (Minimum) und 5.25% (Maximum) mit einem gewichteten Durchschnitt 
von 4.34%. 
 
Der gewichtete Durchschnitt der reellen Aktualisierungssätze des ganzen Portfolios beträgt  4.18%. 
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Mitteilung zu Vorgängen mit besonderer wirtschaftlicher oder rechtlicher Bedeutung 
 
 
Der Verwaltungsrat der SICAV hat die Anleger am 15. September 2022 über folgende Änderungen des Verkaufsprospekts und des 
Anlagereglements der SICAV informiert, die am 15. Juni 2022 und 8. Juli 2022 vom Verwaltungsrat und am 8. September 2022 von der 
Eidgenössischen Finanzaufsicht verabschiedet wurden. Das Datum des Inkrafttretens der Änderungen am Anlagereglement wurde auf 
den 15. September 2022 festgelegt. 
 
Der Prospekt und das Anlagereglement der SICAV wurden aufgrund der neuen, von der Asset Management Association Switzerland 
(AMAS) herausgegebenen Musterdokumente geändert. Diese Änderungen sind gesetzlich vorgeschrieben, nur formal und/oder 
berühren nicht die Rechte der Anleger.  
 
Nachstehend folgt eine Zusammenfassung der wichtigsten Änderungen des Prospekts und des Anlagereglements. Der vollständige 
Wortlaut der geplanten Änderungen ist in der Fassung mit Änderungsverfolgung des Verkaufsprospekts und des Anlagereglements 
aufgeführt, die kostenlos bei der Fondsleitung und der SICAV erhältlich sind.  
 
1. Prospekt: 
 
1.15  Management des Liquiditätsrisikos 
 
Ein neuer Absatz mit der Überschrift «Management des Liquiditätsrisikos», Kap. 1.15, wurde hinzugefügt. Er lautet wie folgt:  
 
Die Fondsleitung garantiert ein adäquates Management der Liquidität. Die Fondsleitung bewertet die Liquidität des Immobilienfonds 
halbjährlich anhand verschiedener von ihr dokumentierter Szenarien. Die Fondsleitung hat insbesondere folgende Risiken identifiziert 
und folgende geeignete Maßnahmen vorgesehen:  
 
Indirekte Immobilienanlagen über Immobilienfonds ermöglichen eine Investition in den Immobilienmarkt. Der Kauf oder Verkauf von 
Immobilien kann zeitaufwändig sein und in der Regel mehrere Monate dauern. Dennoch trägt der Anleger immer noch ein gewisses 
Liquiditätsrisiko, da die Handelbarkeit der erworbenen indirekten Immobilienanlage (der Anteile des Immobilienfonds) gering ist. Das 
Liquiditätsrisiko bedeutet, dass der Fonds seinen Verpflichtungen nicht nachkommen kann.  
 
Die verschiedenen Mittel, die der Fondsleitung und dem Fondsmanager zur Verfügung stehen, sind im Wesentlichen Folgende: 
 
1) Einsatz der Verbindlichkeiten bis zu einem Drittel des Verkehrswerts der Immobilien; 
2) Verwaltung der im Rahmen der laufenden Verwaltung generierten Barmittel; 
3) Einstellung zum Verkauf der Immobilien; 
4) Durchführung von Kapitalerhöhungen; und 
5) Aussetzung der Anteilrücknahmen. 
 
Die Fondsleitung und der Fondsmanager haben das Management des Liquiditätsrisikos regelmäßig überwacht und führen mittels 
halbjährlicher Stresstests Prüfungen durch. Die Kontrolle des Liquiditätsrisikos erfolgt auf der Grundlage der Überwachung 
verschiedener Szenarien, die die Liquiditätsrisikofaktoren auf die Aktiva und Passiva des Fonds ermitteln und die Auswirkungen dieser 
Szenarien unter normalen Marktbedingungen sowie unter Krisen- oder Stressbedingungen simulieren. Bei den Aktiva geht es darum, die 
Liquidität der Immobilien zu schätzen: Wie viele Immobilien können über einen bestimmten Zeitraum (in der Regel sechs Monate oder 
ein Jahr, unter Berücksichtigung der Rücknahmefristen) zu einem akzeptablen Preis verkauft werden. Bei den Passiva handelt es sich 
um die Erfüllung der vertraglichen Verpflichtungen, die der Fonds insbesondere im Zusammenhang mit dem Bau oder der Renovierung 
von Immobilien oder der Erfüllung von Rücknahmeanträgen von Anteilen oder bei Fälligkeit von Hypothekendarlehen eingegangen ist. 
 
Bei der Simulierung der Auswirkungen auf die Aktiva und Passiva des Fonds können verschiedene Faktoren berücksichtigt werden: 
Veränderung der Mieteinnahmen, Zinsänderung, Immobilienkrise, gegebenenfalls Agio/Disagio. 
 
2. Anlagereglement: 
 
§ 3 Aufgaben und Befugnisse der Immobilien-SICAV: 
 
Der vierte Absatz von Punkt 1 wurde gestrichen: „Wenn das ausländische Recht eine Vereinbarung über Zusammenarbeit und 
Informationsaustausch mit den ausländischen Aufsichtsbehörden verlangt, darf die Immobilien-SICAV Anlageentscheidungen nur dann 
delegieren, wenn eine solche Vereinbarung zwischen der FINMA und den für diese Entscheidungen relevanten ausländischen 
Aufsichtsbehörden besteht.“ 
 
Und wurde durch den folgenden Absatz ersetzt: „Die Immobilien-SICAV ist für die Einhaltung der Aufsichtspflichten verantwortlich und 
schützt die Interessen der Anleger bei der Übertragung der Delegation der Aufgaben“.  
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§ 6 Aktionärskreise: 
 
Ein neuer Absatz wurde hinzugefügt: „2. Mit Zeichnung und Zahlung in bar erwerben die Anleger eine Beteiligung am genannten 
Teilfonds der Immobilien-SICAV und eine Beteiligung an dem in der Bilanz ausgewiesenen Gewinn“. 
 
§ 8 Anlagepolitik: 
 
Ein sechster Absatz wurde unter Buchstabe a hinzugefügt. Er lautet wie folgt: „Die Immobilien-SICAV garantiert ein adäquates 
Liquiditätsmanagement. Genauere Angaben hierzu sind im Prospekt zu finden.“ 
 
§ 16 Berechnung des Nettoinventarwerts und Heranziehung von mit der Schätzung beauftragten Sachverständigen: 
 
Der achte Absatz wurde aufgrund der Änderung von Art. 86 KKV-FINMA geändert. Der neue Wortlaut ist wie folgt: „Die Bewertung 
unbebauter Grundstücke und im Bau befindlicher Gebäude basiert auf dem Prinzip des Verkehrswertes. Die Fondsleitung lässt die im 
Bau befindlichen Gebäude schätzen. Diese werden zum Ende des Geschäftsjahres zum Verkehrswert bewertet“. 
 
 

*** 
 
 
Am 8. Dezember 2022 hat der Verwaltungsrat der SICAV die Anleger über die folgenden Änderungen der Satzung der SICAV informiert, 
wie sie vom Verwaltungsrat am 15. Juni 2022 und 8. Juli 2022, von der Hauptversammlung am 20. Oktober 2022 und von der 
Eidgenössischen Finanzmarktaufsicht FINMA am 8. November 2022 genehmigt wurden. Die Satzung ist mit ihrer Eintragung in das 
Handelsregister des Kantons Waadt am 5. Dezember 2022 in Kraft getreten. 
 
Die Satzung der SICAV wurde infolge des neuen, von der AMAS veröffentlichten Musterdokuments geändert.  
 
Eine Zusammenfassung der wichtigsten Änderungen der Satzung ist unten aufgeführt. Der vollständige Wortlaut der Änderungen ist in 
der Fassung mit Änderungsverfolgung der Satzung aufgeführt, die kostenlos bei der Fondsleitung und der SICAV erhältlich ist.  
 
Art. 6 Aktien 
 
Der letzte Satz wird in Absatz 5 eingefügt:  
 
[…]. Die Aktionäre sind nicht berechtigt, den Ausdruck oder die Aushändigung einer individuellen Urkunde zu verlangen. Die Aufhebung 
des Miteigentums oder die Aufteilung der Globalurkunde ist nur durch eine Satzungsänderung möglich. 
 
Art. 10. Aktienübertragung 
 
In den ersten beiden Absätzen wurde der Satz „wenn das BEG nicht anwendbar ist“ gestrichen.  
 
Außerdem wurde in allen Absätzen das Wort „ausgestaltet“ durch „verbrieft“ ersetzt.  
 
Art. 13. Zwangsrückkauf 
 
Der dritte Absatz wurde gestrichen, da die darin enthaltenen Informationen bereits im dritten Absatz von Art. 12 
„Aktionärskreis“ enthalten sind.  
 
Art. 16. Verbindung mit dem Bundesgesetz über die Finanzmarktinfrastrukturen:  
 
Artikel 16 hat nun folgenden Wortlaut:  
 
Die Bestimmungen des Bundesgesetzes über die Finanzmarktinfrastrukturen (FinfraG) vom 19. Juni 2015 über Übernahmeangebote 
gelten nicht für die SICAV. Vorbehalten bleiben die Meldepflichten im Rahmen des FinfraG sowie die für Aktien der SICAV geltenden 
entsprechenden Bestimmungen der Börsen bezüglich der gesetzlichen Bestimmungen, die an einer Börse oder an einem anderen 
geregelten und der Öffentlichkeit zugänglichen Markt gehandelt werden. 
 
Art. 26 Oberste Leitung, Kompetenzen 
 
Absatz Nr. 3 
Es wurde ergänzt, dass der Verwaltungsrat insbesondere folgende nicht übertragbare und nicht veräußerbare Befugnis hat, Absatz 3, 
Buchst. p: über die Grundsätze zur Bewertung der Anlagen entscheiden.  
 
 
 
 

23



Schließlich wurde Buchstabe m) Grundsätze der Anlagepolitik festlegen gestrichen, da diese Befugnis unter Buchstabe g) genannt ist.  

Absatz Nr. 4 
Der Buchstabe h) wurde wie folgt präzisiert: Der Verwaltungsrat kann die folgenden Aufgaben ganz oder teilweise delegieren [...] 
insbesondere: h) die Durchführung der Bewertung der Anlagen (anstelle von Beschluss über die Bewertung der Anlagen). 

PROCIMMO REAL ESTATE SICAV: Die Fondsleitung erfolgt durch Solutions & Funds SA 

Die Solutions & Funds SA wird ab dem 1. Januar 2023 die Fondsleitung der „Procimmo Real Estate SICAV“ übernehmen. Wie im Juni 
2022 angekündigt, hat der Verwaltungsrat der „Procimmo Real Estate SICAV“ den Vertrag über die Delegation der Verwaltung, mit dem 
das Anlagevehikel mit CACEIS (Switzerland) SA verbunden ist, mit Wirkung zum 31. Dezember 2022 gekündigt. Nach einer 
Ausschreibung und einer eingehenden Prüfung hat der Verwaltungsrat der SICAV schließlich beschlossen, das Mandat der Solutions & 
Funds SA zu übertragen. 

Der Wechsel der Fondsleitung wurde von der FINMA am 29. November 2022 genehmigt und tritt, wie bereits erwähnt, am 1. Januar 
2023 im Rahmen der Übertragung des Mandats von CACEIS (Switzerland) SA auf die Solutions & Funds SA in Kraft. Mit dieser 
Änderung der Fondsleitung wird die SICAV auch den Wechsel der Prüfungsgesellschaft vornehmen. PwC Genf ersetzt KPMG in der 
Funktion der Revisionsstelle der SICAV. Diese Änderung wird ebenfalls am 1. Januar 2023 erfolgen. 

Solutions & Funds SA ist eine von der FINMA überwachte Fondsleitung mit langjähriger Erfahrung im Bereich kollektive Kapitalanlagen 
sowie in der Strukturierung von Anlagevehikeln für Drittverwalter („Private Labelling“). Die Gesellschaft verwaltet aktuell ein 
Nettovermögen von rund 3 Mrd. CHF in Immobilienfonds, Wertpapierfonds und Private Debt Funds. 

In allen Zweifelsfällen ist die französische Version massgebend. 
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