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e . 30.6. Vor- Diffe-
Das Wichtigste in Kurzform 2010 | jahr | Renz

Wachstum des inneren Werts (%) 6.00 8.08 -2.08
Mietertrag (Mio CHF) 48741 4931 -12%
Cash-Flow (Mio CHF) 1.605| 1.839| -12.7%
Reingewinn (Mio CHF) 0.601( 0.711] -15.5%
Eigenkapital (Mio CHF) 17.012| 16.411 3.7%
Aktienkapital, nominell (Mio CHF) 7.0001 7.000] 0.0%
Verkehrswert Liegenschaften (Mio CHF) 13147 72477 0.9%
davon im Kanton BS 733%| 73.3%| 0.0%
davon im Kanton BL 16.7% | 16.6% 0.6%
davon im Kanton AG 10.0% | 10.1%| -1.0%
Verschuldungsgrad auf Verkehrswert (%) 61.3 63.7 2.5
Wohnungen (Zahl) 294 294 0
librige Mietobjekte (Zahl) 476 476 0
Gebaude (Zahl) 39 39 0
Mietflachen (m2) 29'626 | 29'626| 0.0%
davon Wohnflachen 20'037 | 20'037 0.0%
davon Geschaftsflachen 7278 7278 0.0%
davon Parking 2312 2'312 0.0%

Nutzung nach Sollmieten
Wohnflachen 726%| 72.6%| 0.0%
Geschéftsflachen 215% | 21.5% 0.0%
Parking 59%( 59%| 0.0%
Parzellenflachen (m2) 22'898 | 22'898 0.0%
Mietzinsausfallrate (Leerstande) 470%| 3.50% | 1.20%
Betriebsgewinnmarge (EBIT) 42.02% | 47.65% | -5.63%
Betriebsgewinnmarge mit Abschr. (EBITDA) | 62.24% | 67.71% | -5.47%
Betriebsaufwandmarge (TER) 0.84%| 0.62% | 0.22%
Eigenkapital-Rendite (ROE) 251% | 4.53% | -2.02%
Gesamtkapital-Rendite (ROIC) 294% | 3.32% | -0.38%




Vorwort des Prasidenten

Finanzkrise — welche Krise?

Aufgrund der in den letzten Jahren stark gestiegenen Staatsverschuldung, der unsi-
cheren Wirtschaftsentwicklung, den Verwerfungen in der Euro-Zone sowie vor allem
den globalen Veranderungen zwischen den entwickelten Gesellschaften und den
aufstrebenden Landern im asiatischen und lateinamerikanischen Raum diirfte die
Finanzkrise noch nicht ausgestanden sein.

Wir diirfen es offen sagen, uns (und nicht nur uns) ist noch nicht wirklich klar, wie die
Wirtschaft nach dem grossen Einbruch aussehen wird. Wirtschaftsauguren flihren
eine regelrechte Buchstabendiskussion, ob die Erholung einen V-, W- oder L-artigen
Verlauf nimmt oder gar einem Wurzelzeichen ahnelt. Viele dieser Szenarien sind
hochinteressant, trotzdem darf nicht vergessen werden, dass einige dieser Szenarien
mehr mit schematischen Modellvorstellungen zu vergleichen sind als mit fundierten
Prognosen.

Im 1. Semester 2010 kam es zwar zu einer bemerkenswerten Erholung der Weltwirt-
schaft mit durchwegs positiven Auswirkungen auch auf unsere Exportwirtschaft. Die
hochinteressante Diskussion unter Fachleuten, ob die Ankurbelungsmassnahmen
nun zurlickgenommen werden sollen oder ob ein zweiter Abschwung bzw. eine Stag-
nation vermieden werden muss, wird auf beiden Seiten des Atlantiks intensiv — und
nicht immer ohne Hintergedanken — gefiihrt. Man fiihlt sich manchmal auch in eine
verkehrte Welt versetzt. Im angeblich so freien Amerika wird fréhlich und in einem
unvorstellbaren Massstab Staatsinterventionismus praktiziert und von anderen Re-
gierungen eingefordert. Im historisch staatsglaubigen Europa wird hingegen zur Ver-
nunft und Massigung bzw. zum Abbau der durch die Krise aufgeblahten Staatsschul-
den und zur Riicknahme der expansiven Geldpolitik aufgerufen.

Die Nordwestschweiz hat es besser

Die vor einem Jahr zitierten Prognosen von BAK Basel Economics waren im Wesent-
lichen zutreffend. Auf Grund ihrer defensiven Wirtschaftsstruktur wird die Nordwest-
schweiz weniger stark unter der Krise zu leiden haben als die dbrige Schweiz, und
die Schweiz weniger als das tbrige Europa.

Aus Schweizer und insbesondere aus Nordwestschweizer Sicht sieht es zudem wei-
terhin recht gut aus. Gesamtwirtschaft und Exporte wachsen wieder, die Arbeitslo-
senzahlen sinken, die Einwanderung gut Ausgebildeter halt an (auch wenn gewisse
Kreise auf sehr hohem Niveau klagen und meinen es gebe zu viele Deutsche im
Lande). Alles bestens kénnte man meinen. So einfach ist es natirlich nicht, aber
nach dem Wirtschaftseinbruch 2008-09 sind dies wirklich angenehme Aussichten.
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Inflation und Deflation mit neuer Schérfe

Die Diskussion, wie die Zeit nach dem grossen Einbruch aussehen kénnte, ist fiir
unsere Gesellschaft von grosser Bedeutung. Seit vielen Jahren spielen wir - im Rah-
men unserer Risikobeurteilung - verschiedene Szenarien durch.

Die hohen und weiter wachsenden Staatsschulden sprechen eigentlich fiir eine infla-
tionare Zukunft. Dagegen spricht, dass die nationale wie internationale Kapazitéts-
auslastung bei weitem nicht erreicht ist. Weder in der Industrie, dem Gewerbe, noch
bei den Dienstleistungen und schon gar nicht in der Landwirtschaft. Und solange die
Produktionskapazitaten auch nicht annahernd erreicht sind, dirfte die Inflation keinen
Nahrboden finden.

Die stagnierende Wirtschaftsentwicklung — vor allem in den entwickelten Landern von
Europa und in den USA - spricht hingegen fiir eine deflationare Zukunft. Die - vor
allem in den angelsachsischen Landern - (iberschuldeten Haushalte sind kaum in der
Lage, die notwendige Nachfrage zu generieren. Die vorsichtig agierenden Haushalte
in den Gbrigen Landern tun es auch nicht, um sich eben nicht so hoch zu verschul-
den.

Hier setzt der Wunsch nach Staatsintervention an. Diese soll die fehlende Zusatz-
nachfrage generieren. Wegen der globalisierten Wirtschaft ist dies jedoch nicht so
einfach. Eine Ankurbelung in einem Land mit ausgelagerten Produktionskapazitaten
(zB USA) fiihrt nicht dort zu einer Zusatznachfrage, sondern vielmehr in andern Lan-
dern, in die die Produktionskapazitaten ausgelagert worden sind (zB China). Es darf
auch nicht vergessen werden, dass mit den Ankurbelungsmassnahmen die Staats-
verschuldung zusétzlich erhoht wird. Weiter darf man auch aus ékologischen Griin-
den fragen, ob eine Zusatznachfrage per se berhaupt sinnvoll ist. Wir kénnten diese
Diskussion noch lange weiter fiihren.

Wirtschafts- und Zinsentwicklung sowie Absicherungsstrategie

Als wahrscheinliches Zins-Szenario gehen wir davon aus, dass die Zinsen in der
Schweiz einerseits von den Zinsen in Europa und auf der Welt, andererseits von der
Entwicklung des Aussenwerts unserer Wahrung primar gegentber dem Euro und
sekundar gegenlber dem Dollar abhéngig sind. Die europdischen Zinsen hangen
wiederum ab von der Wirtschaftsentwicklung. Stagniert die européische Wirtschaft so
waren héhere Zinsen Gift fur den Aufschwung. Dies alles bedeutet, dass die Zinsen
eigentlich nur wenig Grund zum Steigen haben.

Wir kénnen noch so viele Szenarien durchspielen, am Schluss miissen wir selber
entscheiden, welches Szenario wir fir das Wahrscheinlichere halten. Die anderen
Szenarien weisen aber eine gewisse, wenn auch geringere Eintretenswahrschein-
lichkeit auf. Somit missen wir uns fiir mehrere Szenarien wappnen und uns auf das
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Wahrscheinlichere ausrichten. Gegen die anderen Szenarien verfolgen wir die im
Jahresbericht ausfhrlich beschriebenen Absicherungensstrategien.

Immobilienpreise quo vadis? Zusammenhang mit Deflation/Inflation

Die Immobilienpreise sind in den letzten Jahren auch in der Schweiz angestiegen.
Dies aber nicht so, dass von einem Missverhaltnis zwischen Einkommen und Immo-
bilienpreisen (flir Wohnungen und Einfamilienhduser) gesprochen werden muss. Bei
den Mehrfamilienhausern jedoch wurden die Preise in den letzten Jahren stark in die
Hbhe getrieben, umgekehrt sind damit die Renditen — &hnlich den Zinssatzen — stark
gefallen.

Ein Teil der in Immobilien investierten Gelder diirfte von Firmen und Personen stam-
men, die lieber eine langweilige Anlage mit wenig Rendite suchen, als eine interes-
sante Anlage mit ihren Hohen und Tiefen. Auf der anderen Seite diirfte die Schweiz -
trotz allen Unkenrufen vom Ende der Schweizer Vermdgensverwaltung und trotz den
Versuchen gewisser auslandischer Staaten der Schweiz das Vermogensverwaltungs-
Wasser abzugraben - weiterhin vom Stabilitatsbonus und von der im Vergleich zum
Ausland immer noch viel hdheren Rechtssicherheit profitieren, was potentiell die An-
lagen in der Schweiz erhéht und damit auch die Anlagen in Immobilien.

Diese Entwicklung hat dazu gefiihrt, dass wir alle Kaufe von angebotenen bzw. eva-
luierten Liegenschaften abgelehnt haben, obwohl wir (ber geniigend Kapital und
entsprechende Finanzierungszusagen verfiigten.

Peak Oil aber nicht Peak Gas

Im Vorwort zum letzten Geschéftsbericht beschéftigten wir uns mit Peak Oil. Die Ent-
wicklung der Gasvorkommen muss in einem etwas anderen Lichte gesehen werden,
auch wenn die Entdeckung neuer Gasvorkommen (insbesondere vom Schiefergas)
die Problematik von Peak Oil kaum véllig verandern diirfte. Es zeichnet sich aber ab,
dass die einfach zu férdernden Gasvorkommen mindestens eine Generation langer
anhalten als die einfach zu férdernden Oelvorkommen. Beim hochgelobten Schiefer-
gas muss sich noch erweisen, ob die hohen Produktionsziele mit den derzeitigen
tiefen Preisen erreicht werden kénnen.

Fir uns wichtig wére es, dass die Gaspreise in Europa endlich vom Oelpreis entkop-
pelt werden. Es handelt sich zwar um zwei verwandte, aber trotzdem véllig verschie-
denartige Produktions- und Verteilungsverfahren. Damit kann die Gebdudeheizung in
einer l&ngeren Umstellungsphase hin auf eine 6kologischere Versorgung von Oel auf
Gas umgestellt werden, was vor allem in Ballungszentren eine Entlastung bei der
Luftverschmutzung ermdglicht.



Das Fazit im letzten Vorwort (Die Alternative zum billigen Oel ist teures Oel, und dort
mussen die Produktionsbedingungen noch wesentlich umweltfreundlicher werden, als
sie es heute sind) hat weiterhin Geltung und gilt auch fir die vielversprechenden
Gasvorkommen.

Eigene Liegenschaftsverwaltung

Unsere Gesellschaft hat eine Grdsse erreicht, bei der die Frage der eigenen Liegen-
schaftsverwaltung versus die bestehende Drittverwaltung aufgeworfen werden muss-
te. Mit einer eigenen Liegenschaftsverwaltung stehen wir mit unseren Mietparteien
naher und wohl auch besser in Kontakt. Auf dem Honorar der Drittverwaltung wird
Mehrwertsteuer erhoben, auf den Personalkosten der eigenen Verwaltung jedoch
nicht.

Nach grindlichem Abwagen der Vor- und Nachteile haben wir uns entschieden, ab 1.
Juli 2010 die Liegenschaftsverwaltung selber zu Gibernehmen. Um einen reibungslo-
sen Uebergang zu ermdglichen, mussten wir das eigene Personal vor diesem Zeit-
punkt einstellen, was héhere Verwaltungsaufwendungen im vergangenen Geschafts-
jahr zur Folge hatte. Wir gehen aber davon aus, dass wir die Verwaltungskosten wie-
der auf ein Normalmass zuriickfahren kénnen.

Entwicklung in unserer Gesellschaft

Das Nachristen unserer Liegenschaften im Hinblick auf die laufend steigenden
Energiekosten geht weiter. In zwei Liegenschaften wurden neue Fenster eingebaut,
ein Gebaude erhielt eine neue Aussenisolation. Werterhaltende und wertvermehren-
de Investitionen konnten wir aus dem Cashflow finanzieren. Wegen der hohen Liqui-
ditt konnten wir zudem mit CHF 1.36 Mio wesentlich mehr Hypothekenamortisatio-
nen leisten, als im Durchschnitt der vergangenen Jahre.

Dank den tiefen kurzfristigen Zinsen fiel der Zinsaufwand erneut. Vor einem Jahr lag
er bei 28 % der Einnahmen, dieses Jahr fiel er auf 25 %. Wir hoffen, diesen tiefen
Satz halten zu kénnen; wir wissen jedoch nicht, wie lange diese glinstige Situation
anhélt. Im Gegenzug konnten wir vermehrt Unterhalt und Reparaturen ausfiihren. Die
Steigerung des inneren Werts erreichte 6 %. Da die Mieteinnahmen - zum ersten Mal
uberhaupt - um 1 % sanken, was auf die gestiegenen Leerstande zuriickzuflhren ist,
reduzierte sich der Cash Flow von 37 % auf 33 % der Mieteinnahmen. Die Fremdmit-
tel konnten dank Amortisationen erneut gesenkt werden, der Verschuldungsgrad fiel
auf 61.3 % gegenuber 63.7 % im Vorjahr.



Derivative Absicherung

Im vergangenen Geschaftsjahr nutzten wir die zeitweise Uberaus tiefen Zinsaussich-
ten zum Abschluss einer langfristigen Zinsabsicherung, diesmal fiir einen Zeitraum
von 30 Jahren auf einem Betrag von CHF 5 Mio zu 2.52%.

Abwertung St. Alban-Rheinweg

Beim Kostenvoranschlag fir den Umbau unserer beiden Liegenschaften am St. Al-
ban-Rheinweg in Basel wurde klar, dass der heutige Buchwert gegentiber den mut-
masslichen Anlagekosten nach Umbau zu hoch liegt. Wir haben uns deshalb ent-
schlossen diese Differenz bei der Berechnung des Inneren Wertes zu beriicksichti-
gen.

Uebernahme einer Inmobiliengesellschaft im kommenden Geschaftsjahr

Nach langeren Verhandlungen mit einer alteingesessenen Immobiliengesellschaft
wurden wir nach Ende des Geschéftsjahres mit den Aktionérinnen der G. Peter AG
Basel handelseinig. Bei der G. Peter AG handelt es sich um eine ehemalige Schirm-
stofffabrik, die sich vor langerer Zeit (nach Aufgabe der Fabrikation) zur Immobilien-
gesellschaft gewandelt hatte. lhre beiden Wohnliegenschaften in Basel und Riehen
mit insgesamt 30 Wohnungen, einem Biiro, zwélf Garagen und zwei Autoeinstellplat-
zen passen gut in unseren Bestand.

Wir beantragen der kommenden Generalversammlung der Immo Vision Basel AG die
G. Peter AG mittels einer Fusion zu (ibernehmen und so in unsere Gesellschaft zu
integrieren.

Basel, im August 2010 Hans-Rudolf Roth



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 SFAA (Swiss Fi-
nancial Analysts Association)

Hans Rudolf Hecht

Geboren 1947, Schulen und kaufménnische Lehre in Basel, Auslandaufenthalte,
zweiter Bildungsweg, Studium der Betriebs- und Volkswirtschaftslehre in Miinchen
und Berlin, Diplom-Volkswirt, eidg. dipl. Immobilien-Treuhander

Mitglied Schweizerische Schatzungsexperten-Kammer SEK-SVIT

Mitglied im Anlageausschuss Immobilien einer ethisch orientierten Pensionskasse
Eigentlimer der Hecht IMMO Consult AG Basel

Stefan Schmid

Geboren 1945, Schulen und Studium der Jurisprudenz in Basel

Advokat und Notar

Partner im Advokatur- und Notariatshiiro Mathys Schmid Partner Basel
Vorstandsmitglied der Vereinigung Schweizerischer Unternehmen in Deutschland

Dr. Ulrike Schroer

Geboren 1965, Schulen in Kdnigswinter/DE, Architekturstudium an der Technischen
Universitat Berlin, Nachdiplomstudium am gta ETH Zurich

Dipl.-Ing. Architektin TU Berlin

Mitglied im Schweizerischen Ingenieur und Architekten Verein SIA

Partnerin im Architekturbiiro Schrer Sell Architekten SIA in Liestal



Zielsetzung der Immo Vision Basel AG

Die Immo Vision Basel AG setzt sich zum Ziel, fir inre Aktionarinnen und Aktionare
Anlagen in Immobilien zu t&tigen und dabei folgende Grundséatze zu beachten:

¢ die Investitionen geniigen strengsten ethischen und dkologischen Kriterien;

¢ die Investitionen erfolgen in risikoarme Immobilien im Raum Nordwestschweiz;

e die Sicherheit fir die Anlegenden ist gewahrleistet durch Professionalitat in der
Evaluation und Bewirtschaftung der Anlageobjekte;

e durch Aktiensparen wird Doppelbesteuerung vermieden.

Zu diesem Zweck erwirbt und hélt die Immo Vision Basel AG Altliegenschaften in der
Nordwestschweiz, vorzugsweise reine Wohnh&user oder Liegenschaften mit hohem
Wohnanteil, sowie - bei entsprechendem Potential - auch Biiro- und Gewerbeobjekte.

Mit dem Kauf von Altliegenschaften, die den qualitativen Anforderungen der Immo
Vision Basel AG genligen, kann Nutzflache - im Vergleich zu den Erstellungskosten
neuer Gebaude - zu giinstigeren Preisen erworben und erhalten werden, auch wenn
die zu erwartenden Unterhalts- und Renovationskosten (Erneuerung alle 25 - 30 Jah-
re und umfassende Renovationen alle 50 - 60 Jahre) mit eingerechnet werden.

Unser Anlagevorschlag richtet sich an Anlegende, die Folgendes wiinschen:

e eine sichere, ethisch und 6kologisch vertretbare Geldanlage;

e Anlage eines Teils ihres Vermdgens - ohne Direktbesitz - in risikoarmen Immobi-
lien;

e steuerliche Vorteile des Aktiensparens (Kapitalgewinn anstatt Ausschiittung);

e Konzentration auf ein Investment in der Region Nordwestschweiz;

¢ Anlage in CHF ohne ein borsenbestimmtes Kursrisiko.
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Grundsatze der Unternehmensfiithrung

Priifsteine fur den Liegenschaftenerwerb

Um uns unserer Zielsetzung maéglichst gut anzunahern, erwerben wir ausschliesslich
Liegenschaften, die den vier ,Immo-Vision" Kriterien entsprechen:

e Wohnimmobilien, auch mit Gewerbeanteil, sowie Biiro- und Gewerbeimmobilien
mit einem guten Angebotsmix;

e preisglnstige Mieten im Vergleich zur Umgebung;

e hoher Cash Flow oder das Potenzial dazu;

¢ in der Nordwestschweiz gelegen.

Die Beachtung weiterer brancheniblicher Kriterien (wie Architektur, Bausubstanz,
Potenzial, Umgebung, Grundrisse, Wohnungsgrossen, Nachfrage, Zukunftsaussich-
ten, vielseitige Nutzbarkeit, Makro- und Mikrolage etc.) versteht sich von selbst.

Kontrollierende Aktionare

Die Immo Vision Basel AG weist zwei Kategorien von Namenaktien auf. Die Stimm-
rechtsaktien (Nennwert CHF 100.-) werden von drei Aktiondren (H.-R. Roth, H. R.
Hecht und S. Schmid) gehalten, die gleichzeitig im Verwaltungsrat sind. Die kontrol-
lierenden Aktionare halten mehr als 50 % der Stimmen. Die Namenaktien (Nennwert
CHF 1000.-) sind breit gestreut.

Transparenz gegeniiber den Anlegenden

Die Generalversammlung bietet den Anlegenden die Moglichkeit, die Ziele der Ge-
sellschaft mitzubestimmen. Das Aktienregister ermdglicht die laufende und direkte
Information der Anlegenden (iber die Aktivitaten der Immo Vision Basel AG, da nur
Namenaktien ausgegeben werden.

Ausschuttungspolitik

Gemass der Zielsetzung der Immo Vision Basel AG werden die erarbeiteten Ueber-
schlsse nicht ausgeschittet, sondern wie folgt eingesetzt:

e Rickzahlung von Hypotheken im 2. Rang;
¢ Investitionen in die eigenen Hauser;
e Erwerb weiterer Liegenschaften.

Dem Ziel, ein Wachstum der Eigenmittel zu erreichen und damit die Aktionsfahigkeit
der Gesellschaft zu erhéhen, geben wir Vorrang gegeniber einer Dividendenaus-
schiittung. Dies bringt der Gesellschaft wesentliche Vorteile am Immobilienmarkt und
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gegenliber den kreditgebenden Banken. Fir das Aktionariat wird die fehlende Divi-
dendenausschittung (iber den wachsenden inneren Wert der Aktien mehr als kom-
pensiert. Der Verzicht auf eine Dividendenausschiittung erlaubt zudem, eine fir eine
Immobilienanlagegesellschaft mit breiter Publikumsstreuung sinnvolle und Erfolg
versprechende Geschéftspolitik zu verwirklichen und das Portefeuille mit interessan-
ten Liegenschaften zu erweitern.

Verwaltungskosten

Die Immo Vision Basel AG ist bestrebt, die Verwaltungskosten mdglichst tief zu hal-
ten. Dies wird mit der Rechtsform einer Aktiengesellschaft erleichtert, da im Vergleich
zu Immobilienfonds gesetzliche und behdrdliche Auflagen (Depotbank, Bankenauf-
sicht, Belehnungswerte, etc.) entfallen.

Die Verwaltung unserer Liegenschaften lag bis zum Ende des Berichtsjahres bei der
Hecht & Meili Treuhand AG. Ab 1. Juli 2010 (ibernehmen wir die Verwaltung in eige-
ne Regie. Zu diesem Zweck haben wir zwei Personen eingestellt. Weil wir die eigene
Liegenschaftsverwaltung schon vor der Uebernahme aufbauen mussten, kam es im
Berichtsjahr zu erhdhten Aufwendungen fiir die Verwaltung. Wir gehen aber davon
aus, dass wir die Verwaltungskosten im nachsten Geschéftsjahr wieder zuriickfahren
kénnen.

Finanzierung

Die Immo Vision Basel AG beabsichtigt, ihre Liegenschaften langfristig nur mit 1.
Hypotheken zu belasten. Dies bedeutet, dass die Hauser zu maximal 70 % - auf ihren
Verkehrswert gerechnet - belehnt werden. Kurzfristig - zum Erwerb weiterer Liegen-
schaften - dienen die mdglichen 2. Hypotheken (bis zu 80 % auf den Wert der Lie-
genschaften gerechnet) als Ueberbriickungsfinanzierung bis zur Schaffung der not-
wendigen Eigenmittel. Dies wird durch das Einbehalten der Gewinne und durch Kapi-
talerh6hungen erreicht.

Auftragsvergabe an Handwerks- und Lieferfirmen

Auftrage werden nach Konkurrenzkriterien vergeben, wobei Firmen aus dem Kreis
der Aktionarinnen und Aktiondre bevorzugt werden, sofern das Preis-Leistungs-
verhaltnis stimmt.



Bewertungsgrundsatze

A Bewertung der Liegenschaften in der Bilanz

Die Liegenschaften werden grundséatzlich zu den Gestehungskosten bilanziert; allfal-
lige wertvermehrende Investitionen werden aktiviert, sofern entsprechende und
nachhaltige Mieterhdhungen mdglich sind. Jahrliche Abschreibungen auf den Geste-
hungskosten werden soweit getatigt, als sie steuerlich sinnvoll sind.

Sollten die Liegenschaften jedoch in Anwendung dieser Grundsatze hoher bilanziert
sein als zu den zu erwartenden Wiederverkaufswerten, so behalt sich die Immo Visi-
on Basel AG eine Sonderabschreibung vor.

B Verkehrswerte der Liegenschaften

Zur Ueberpriifung der Bilanzierung nach den Gestehungskosten und zur Berechnung
des inneren Wertes der Aktien wird der Verkehrswert der Liegenschaften festgelegt.
Grundsatzlich erfolgt die Bewertung nach dem Ertragswert, was bedeutet, dass
die - auf ein Jahr hochgerechneten - Sollnettomieten pro Liegenschaft kapitalisiert
werden. Der dazu benétigte Kapitalisierungssatz wird - fiir jede Liegenschaft separat
- in Einklang mit den einschlagigen Schatzungsregeln wie folgt festgelegt:

Ausgangspunkt ist der Satz fiir Althypotheken im 1. Rang. Dazu kommt ein Zuschlag
abhéngig von verschiedenen Kriterien wie insbesondere Lage, Alter, Ausbaustan-
dard, Gebaudezustand, Miethohe, Verkauflichkeit etc. Die aktuelle Inflation wird
ebenfalls berlcksichtigt, allerdings liegt der betreffende Zuschlagsteil in einem umge-
kehrten Verhaltnis zur jeweiligen Inflationsrate.

Seit dem Geschéftsjahr 2005-06 plausibilisieren wir die so ermittelten Ver-
kehrswerte mit Hilfe der DCF-Bewertungsmethode. Bei diesem Verfahren fliessen
die in den kommenden zehn Jahren félligen Renovations- und Erneuerungskosten
und die im gleichen Zeitraum absehbaren Mietveranderungen in die Berechnung mit
ein. Die Bewertung unserer Liegenschaften nach der DCF-Methode hat die Ergeb-
nisse der Bewertung nach der — einfacheren dafiir aber transparenteren — Ertrags-
wertmethode bestétigt.



Risikobeurteilung

Im Geschéftsjahr 2007/08 flihrte der Verwaltungsrat eine erste Risikobeurteilung der
Gesellschaft durch. Im Geschéftsjahr 2008/09 erweiterten wir diese Beurteilung. We-
gen den weiter anhaltenden Turbulenzen an den Finanz- und Zinsmérkten, den un-
klaren Wirtschaftsaussichten (Deflationsgefahr) sowie aufgrund von regulatorischen
Vorgaben haben wir die Risikobeurteilung institutionalisiert und flhren diese nun
regelmassig durch.

Nach Ansicht des Verwaltungsrats ist unsere Gesellschaft mehreren Gefahren aus-
gesetzt, die sich in unterschiedlicher Weise auf das Unternehmen auswirken kénnen.

Die hauptsachlichsten Risiken

Wirtschaftslage und Wirtschaftsentwicklung

Fremdkapitalzinsen

Fremdkapitalverschuldung und -verknappung

Grosse Mietvertrage (Ausfall- bzw. Klumpenrisiken)

Angebotsmix (Wohnungstypen, Geschaftsflachen)

Alterungsprozess der Liegenschaften

Erdbeben

Verénderung der Wohnungsnachfrage (Demographie, Standard, Grésse, Komfort
und Nutzungsgruppen)

Massnahmen

Auf Grund der Risikoanalyse hat der Verwaltungsrat die nachfolgend erwéhnten
Massnahmen beschlossen.

Wirtschaftslage und Wirtschaftsentwicklung: Unser Wohnungsangebot richtet
sich an die Zielgruppe ,Yom Mittelstand an abwarts®. Wir haben unsere Angebots-
strategie von allem Anfang an auf preiswerte und nicht zu grosse Wohnungen ausge-
richtet. Im Gegensatz zum gehobenen Angebot und zum Luxussegment besteht in
unserem Bereich weniger Konkurrenz, und zwar sowohl von anderen Anbietenden
wie vom Trend zu Eigentumswohnungen her betrachtet. In einer sich verschlechtern-
den Wirtschaftslage kénnen oder missen sich Wohnungssuchende nach abwérts
orientieren — wo unser Wohnungsangebot grossmehrheitlich positioniert ist.

Fremdkapitalzinsen: Dieses Risiko kann — auf Zeit - mit Festhypotheken und/oder
mit Absicherungsgeschéften begrenzt werden, was zum Teil aber mit erheblichen
Kosten verbunden ist. Festhypotheken waren schon immer ein Teil unserer Hypo-
thekenstrategie. Auch wenn diese Form von Absicherung einfach ist, so sind die ho-
heren Zinssatze bei langeren Laufzeiten nachteilig.
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Zins-Absicherungsgeschafte: Diese — im Vergleich zu Festhypotheken - langerfris-
tigen und komplexeren Absicherungsgeschafte missen von uns als Schuldnerin vor
allem in Phasen tiefer Zinssatze abgeschlossen werden dann, wenn die Mehrheit der
Marktteilnehmenden eine Deflationsphase erwartet. Dies war in den vergangenen
Jahren immer wieder der Fall.

Das erste Absicherungsgeschéft (ein Zinscap) wurde im Geschaftsjahr 2005/06 ein-
gegangen, weitere folgten in den Geschaftsjahren: 2007/08 )ein Collar, wértlich Kra-
gen), dies ist ein Zinscap verbunden mit einem Zinsfloor und 2009/10 ein Zinsswap.

Zinscaps und -floors: Bei diesen Absicherungsvertrdgen werden (mit einer Gross-
bank als Gegenpartei) fir eine bestimmte Laufzeit (zB bis zum Jahr 2016) maximale
Zinsober- und -untergrenzen auf eine Darlehenssumme (liblicherweise in Tranchen
von CHF 5 Mio) vereinbart.

Hypothekenabsicherung 2010 - 2025
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Hyposumme bei Amort. von CHF 0.5 Miopa B Davon abgesichert in CHF

Die Vorteile fir uns liegen darin, dass wir die maximalen Zinskosten fiir die Laufzeit
und die vereinbarte Hohe im Voraus kennen und keine Sicherheitsleistungen hinter-
legen mussen. Der Nachteil fiir uns liegt darin, dass wir die — je nach Lage und Er-
wartungen am Zinsmarkt - recht hohen Absicherungskosten Uber die ganze Laufzeit
bei Vertragsabschluss (also im Voraus) entrichten missen.

Zinsswaps: Bei diesen Absicherungsvertragen vereinbaren wir - wieder mit einer
Grossbank als Gegenpartei - fir eine bestimmte Laufzeit (zB bis zum Jahr 2040) und
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auf eine Darlehenssumme (ublicherweise in Tranchen von CHF 5 Mio) einen fixen
Zinssatz (zB 3.5 %). Im Gegenzug erhalten wir einen variablen Zinssatz (zB den
Dreimonatslibor) gutgeschrieben. Ein Zinsswap ist mit einer Festhypothek verwandt,
mit dem Unterschied, dass wir den variablen Zinssatz zusatzlich gutgeschrieben er-
halten.

Die Vorteile fir uns liegen darin, dass wir einerseits die maximalen Zinskosten fir die
Laufzeit und die vereinbarte Hohe im Voraus kennen und andererseits deutlich gerin-
gere Kosten als fir Festhypotheken aufwenden miissen. Die Nachteile fiir uns liegen
darin, dass wir einerseits eine hohe Sicherstellung leisten missen und andererseits
der jeweilige Barwert der Zinsswaps (die Bewertungen erfolgen je auf Ende eines
Quartals) grossen Schwankungen unterworfen ist. Die von uns erwlinschten langen
Laufzeiten von bis zu 30 Jahren wirken sich auf die (Barwert-) Bewertung des Zins-
swaps negativ aus, da samtliche Mdglichkeiten und vor allem die Ausschlage auf
dieser langen Zeitachse auf heute abdiskontiert werden mussen. Die derzeitigen
negativen Bewertungen per 30-6-2010 haben wir als Zinskosten in unserer Jahres-
rechnung aufgenommen, dh wir haben die Risiken zum Niederstwert bilanziert.

Hypothekenabsicherung 2010 - 2040
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Fremdkapitalverknappung und -verschuldung: Seit Beginn der Geschaftstatigkeit
haben wir Hypotheken bei mehreren Finanzinstituten (derzeit bei fiinf) aufgenommen,
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wobei wir auf einen Mix von Gross- und Kleinbanken und von Lebensversicherungs-
gesellschaften achten. Die Verschuldungsobergrenze beobachten wir sehr genau.

Verdnderung der Wohnungsnachfrage: Unsere Liegenschaften befinden sich —
von wenigen Ausnahmen abgesehen — an zentralen und vom 6ffentlichen Verkehr
(OeV) her gut bis sehr gut erschlossenen Lagen. Wir erwarten eine verstarkte Woh-
nungsnachfrage an Lagen mit guten OeV-Anbindungen zu Lasten von Lagen ohne
oder mit sehr schlechten OeV-Anbindungen.

Grosse Mietvertrage: Die beiden gréssten - von 321 - Mietvertrage bringen 4.3 %
bzw. 3.3 % unseres Umsatzes. Das Gros der Mietvertrége (306 von 321) bringt 81.4
% des Umsatzes. Damit dirfte das Klumpenrisiko zwar vorhanden sein, kann aber
vom Gesamtertrag her als tragbar bezeichnet werden (vgl. auch den separaten Ab-
schnitt Gber die grossten Einzelmietvertrage im letzten Geschaftsbericht).

Angebotsmix: Die Mehrzahl unserer Wohnungen besteht aus Einheiten mit einem
bis vier Zimmern. Insgesamt weisen 166 der 294 Wohnungen Lifterschliessung auf
und 93 der 123 Wohnungen ohne Lift befinden sich in Gebauden mit maximal drei
Geschossen. Dies ermdglicht es auch &lteren oder gebrechlichen Personen, lange in
unseren Liegenschaften zu bleiben.

Alterungsprozess der Liegenschaften: Mit wesentlichen Investitionen versuchen
wir unsere Liegenschaften auf dem neuesten Stand zu halten, insbesondere im Be-
reich der Isolation, der Energieeinsparung und der Infrastruktur.

Erdbebenrisiko: Diesem Risiko sind wir ausgesetzt, es kann derzeit nicht wirklich
versichert werden. Die privaten Versicherungsangebote kranken an wesentlichen
Einschrankungen (zB an einer maximalen Deckungssumme pro Region), die &ffent-
lich-rechtlichen Gesellschaften auf der anderen Seite haben ein sinnvolles Konzept
fir eine obligatorische Versicherung entwickelt. Doch weil einige einflussreiche Kan-
tone denken, sie wirden von Erdbeben verschont, kommt diese sinnvolle Vorlage
nicht voran.



Bericht Uber das Geschaftsjahr 2009/10

Es freut uns sehr, Ihnen wieder einen sehr erfreulichen Geschéaftsabschluss prasen-
tieren zu konnen.

Da wir im Berichtsjahr keine Liegenschaft erwarben, fiel der um die Abschreibungen
bereinigte Buchwert unseres Immobilienanlagevermégens auf CHF 62.863 Mio (im
Vorjahr CHF 63.225 Mio). Wegen hohen Renovationsaufwendungen und erhdhten
Leerstanden fielen die Mieteinnahmen — zum ersten Mal - um 1 % auf CHF 4.87 Mio
(im Vorjahr CHF 4.93 Mio), der Cash Flow sank auf CHF 1.605 Mio (im Vorjahr CHF
1.839 Mio). Die Schuldzinsen auf der anderen Seite fielen - ein weiteres Mal - auf
CHF 1.226 Mio (Vorjahr CHF 1.379, im Vorvorjahr 1.969 Mio). Ausserordentlich tiefe
Liborsatze haben die Zinskosten nach unten getrieben.

Werterhaltende und -vermehrende Investitionen finanzierten wir bis auf weniger als
CHF 100'000 aus dem Cashflow.

Die Fremdfinanzierung hat in absoluten wie relativen Zahlen abgenommen. Dank
dem hohen Cash Flow konnten im Berichtsjahr Hypothekenamortisationen von CHF
1.36 Mio (Vorjahr 1.06 Mio, Vorvorjahr 0.784 Mio) und wertvermehrende Investitionen
in Hohe von CHF 0.624 Mio (im Vorjahr 0.213 Mio, im Vorvorjahr 1.406 Mio) geleistet
werden. Die Verschuldungsquote gerechnet auf der Basis des Verkehrswerts der
Liegenschaften, liegt mit 61.25 % (im Vorjahr 63.7 %) deutlich tiefer als vor einem
Jahr.

Mehrwertsteuer: Die separate Vermietung von Autoabstellplatzen an externe Perso-
nen und Firmen unterliegt der MWST. Unsere Gesellschaft hat sich fir die Saldo-
steuer entschieden. Fiir einzelne reine Biro- und Gewerbeliegenschaften ohne
Wohnraum prifen wir die Optierung fir Einzelobjekte.

Kaufverhandlungen
Auch im vergangenen Jahr haben wir verschiedene Kaufobjekte gepriift und mehrere
Angebote abgegeben. Kaufe kamen jedoch nicht zu Stande.

Bewirtschaftungskosten

Wir legen grossen Wert auf gut vermietbare Objekte. Aus diesem Grund beurteilen
wir frei werdende Wohnungen in unseren alteren Liegenschaften danach, ob eine
grundlegende Sanierung notwendig ist. Dies haben wir im Berichtsjahr in zwei Fallen
bejaht. Die anderen frei werdenden Wohnungen wurden vor der Neuvermietung,

je nach Zustand minimal, sanft oder angemessen instand gestellt.



Wohnungswechsel, Leerstande, Mietzinsausfalle

Wohnungswechsel: Insgesamt kam es zu 46 Wechseln bei 294 Wohnungen (8x1-
Zi, 9x2-Zi, 19x3-Zi, 8x4-Zi, 1x5-Zi und 1x7-Zi). Die Mietfluktuation betrug 15.6 % des
Wohnungsbestandes (im Vorjahr 13.3 %, im Vorvorjahr 18.1 %), was eine mittlere
Verweildauer von 6.4 Jahren ergibt (im Vorjahr 7.5 Jahren, im Vorvorjahr 5.5). In
diesen Zahlen sind auch diejenigen Wohnungswechsel enthalten, bei denen beste-
hende Mietparteien eine Nachmietpartei stellen, dh vor Ablauf der Kiindigungsfrist
ausziehen konnten.
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Leerstande: Die Wiedervermietungssituation kann an sich als gut bezeichnet wer-
den. Trotzdem bekundete die Verwaltung — vor allem bei den Autoeinstellplétzen an
der Hammerstrasse und bei einzelnen Wohnungen - Mihe mit der Wiedervermie-
tung. Insgesamt kam es zu leerstandsbedingten Mietzinsausféllen in Héhe von CHF
229°247 oder 4.7 % der Mieteinnahmen (im Vorjahr CHF 180°958 oder 3.5 %, im Vor-
vorjahr CHF 172790 oder 3.6 %).

Mietzinsausfélle/Debitorenverluste: Auch wir leiden darunter, dass nicht alle Miet-
parteien die vereinbarten Mieten oder die Schaden nach einem Auszug bezahlen.
Diese Ausfalle stiegen im vergangenen Jahr auf CHF 9193 oder 0.2 % der Mietein-



nahmen (Vorjahr CHF 511 oder 0.01 %, Vorvorjahr CHF 1°909 oder 0.04 % der Miet-
einnahmen).

Regionale Wertschopfung

Die Tatigkeit der Immo Vision bewirkt Impulse auf die lokale und regionale Wirtschaft;
werterhaltende und wertvermehrende Investitionen in die Liegenschaften sowie Auf-
wendungen fiir Hauswartungen, die Liegenschaftsverwaltung und die Verwaltung der
Gesellschaft. Ohne Anspruch auf Wissenschaftlichkeit bezeichnen wir die Summe
dieser Impulse als ,regionale Wertschopfung”. Unsere Wertschdpfung setzte sich wie
folgt zusammen;

2009/10 | 2008/09  2007/08  2006/07 2005/06

Wertvermehrung WV 623728 | 212538 1'405'687  947'603 155'000
Werterhaltung WE 1076‘662 | 873692 317917  842'879 894'777

Subtotal WV+WE 1700390 | 1°086230 1'723'604 1790482  1'049'777

Betriebskosten 75077 | 84420 63662  53'660 32'143
Versicherungen 61501 63198  46'325  45'686 38'334
Verwaltung 617768 | 450340 450'856  376'440 357755
Summe 2'454'736 | 1'684'188 2'284'447 2'266'268  1'478'009
in % der Mieten 50.37% 34.2% 50.6% 54.6% 39.1%

Unser Beitrag zur regionalen Wertschdpfung machte damit wieder mehr als die Halfte
der Mieteinnahmen aus.

Wertvermehrende Investitionen

Die einfachen Isolationsmassnahmen (Kellerdecken, Estrichbden, Flachddcher) sind
nunmehr fast alle ausgefiihrt. Mit den aufwéndigeren Massnahmen (Fassaden, So-
laranlagen) haben wir begonnen, sie werden uns noch (iber mehrere Jahre in An-
spruch nehmen. Die Vorbereitungs- und Planungszeit darf dabei nicht unterschatzt
werden. Wir legen einerseits grossen Wert auf optimale Verbesserung unserer Lie-
genschaften, andererseits bestehen im Bereich Energiesparinvestitionen auch Lie-
ferfristen. Manchmal sind auch Absprachen mit Nachbarn notwendig oder Einspra-
chen zu behandeln. So kommt es immer wieder zu Verzdgerungen bei der Realisie-
rung von Investitionen. Wegen Lieferfristen konnten wir im Berichtsjahr beispielswei-
se nur eine weitere Solaranlage (von insgesamt sechs weiter geplanten) in Auftrag
geben.
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Wertvermehrende Investitionen im Einzelnen

Die Aussenisolation mit neuen Fenstern und in die Isolation integrierten Rollladen an
der Steinenschanze 4 konnte im Berichtsjahr ausgefiihrt und abgeschlossen werden.

Die Baubewilligung zur Sanierung und Zusammenlegung der beiden Liegenschaften
St. Alban-Rheinweg 178 und 180 wurde beantragt. Die Abbruchkommission sprach
sich unerwarteterweise gegen die Zusammenlegung aus; wir suchen eine Lésung.

Die Warmerlickgewinnung in der Sternenfeldstrasse 16 in Birsfelden hat sich eriib-
rigt, die warmeliefernde Mieterin zieht im nachsten Jahr aus der Liegenschatft aus.

Die Bewilligung fiir den Einbau von fiinf Dachwohnungen an der Giiter-/Pfeffinger-
strasse im Gundeli traf ein. Die Ausfiihrung erfolgt im kommenden Geschaftsjahr.

Die Baubewilligung fiir die Aussenisolation mit Terrassenvergrésserung an der Horn-
liallee in Riehen wurde eingegeben. Ein Entscheid steht zwar noch aus, wir sind aber
zuversichtlich, einen positiven Entscheid zu erhalten.

Geschaftsfilhrung und Liegenschaftsverwaltung

Bis Ende 2009 lag die Geschaftsfihrung der Immo Vision Basel AG bei der ,Hecht &
Meili Treuhand AG*. Seit 1. Januar 2010 flhrt der Verwaltungsrat die Geschafte in
eigener Regie.

Die Liegenschaftsverwaltung lag bis zum 30. Juni 2010 (also bis zum Ablauf des
Geschéftsjahres) ebenfalls bei der ,Hecht & Meili Treuhand AG*. Ab 1. Juli 2010
ubernehmen wir auch die Liegenschaftsverwaltung in eigene Regie. Zu diesem
Zweck haben wir zwei Personen eingestellt, die von den Herren H.-R. Roth und H. R.
Hecht angeleitet und beaufsichtigt werden.

Weil wir die eigene Liegenschaftsverwaltung fir einen reibungslosen Uebergang
schon vor der eigentlichen Uebernahme aufbauen mussten, kam es im Berichtsjahr
zu erh6hten Aufwendungen fir die Verwaltung. Wir gehen aber davon aus, dass wir
die Verwaltungskosten im n&chsten Geschéftsjahr wieder zuriickfahren kdnnen.

Die Verwaltungshonorare sind mit dieser Losung nicht mehr mietzinsabhangig. Mit
der eigenen Losung entstehen uns dafiir Personal- und Birokosten, sowie die Auf-
wendungen der Herren Roth und Hecht fir die Anleitung und Ueberwachung.

Fortsetzung auf Seite 27
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Erfolgsrechnung 1.7.2009 bis 30.6.2010

2009/10 Vorjahr Veran-
Ertrag CHF CHF derung
Mietertrag 4'872'509 4'924'548 | -1.1%
Uebriger Ertrag 1101 6'855 | -83.9%
Umsatz 4'873'610 4'931'403 | -1.2%
Betriebsaufwand
Finanzaufwand (1) 1'226'259 1'378'615 [ -11.1%
Verwaltung (2) 617'768 450'340 | 37.2%
Unterhalt und Reparaturen (3) 1'076'662 873'692| 23.2%
Betrieb allgemein 4) 75'077 84'420 | -11.1%
Versicherungen und Geblihren (5) 61'501 63198 -2.7%
Abschreibungen Immobilien (6) 985'728 989'538 | -0.4%
Subtotal Betriebsaufwand 4'042'995 3'839'803| 5.3%
Betriebserfolg 830'615 1'091'600 | -23.9%
Abschreibung Kapitalerhéhungskosten  (7) - -
Bildung von Riickstellungen (8) - -120'000
Abschreibung von Forderungen 9) -9'193 -511 ] 1699%
Nicht betrieblicher Erfolg -9'193 -120511 | -92%
Erfolg vor Steuern 821'422 971'089 [ -15.4%
Direkte Steuern (10) -220'704 -260'314 | -15.2%
Jahresgewinn 600'718 710775 [ -15.5%

Fussnoten (1) bis (10) siehe Seite 26
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Bilanz per 30. Juni 2010

AKTIVEN Per 30.06.2010 Per 30.06.2009
ANLAGEVERMOGEN CHF CHF CHF CHF
Materielles Anlagevermégen 62'863'000 63'225'000
Immobilien 68'189'969 67'566'241
Getétigte Abschreibungen -5'326'969 -4'341'241
Finanzielles Anlagevermdgen 92'000 111'000
Aktivierte Zinsabsicherung 92'000 111'000
Kapitalerhéhungskosten - -
Summe Anlagevermdgen 62'955'000 63'336'000
UMLAUFVERMOGEN
Aktive Rechnungsabgrenzung 20'399 8'601
Forderungen 79'610 148'563
Flissige Mittel 794361 495'312
Summe Umlaufvermdgen 894'370 652'476
| Bilanzsumme 63'849'370 63'988'476 |
PASSIVEN
EIGENKAPITAL
Aktienkapital 7'000'000 7'000'000
Kapitalreserve 2'442'767 2'442'767
Gesetzliche Reserve 331'000 295'000
Freie Reserve 6'630'000 5'960'000
Bilanzgewinn 607'826 713108
Summe Eigenkapital 17'011'593 16'410'875 |
FREMDKAPITAL
Langfristiges Fremdkapital 44'925'000 46'285'000
Hypotheken 44'805'000 46'165'000
Rickstellungen 120'000 120'000
Kurzfristiges Fremdkapital 1'912'777 1'292'601
Steuerriickstellung 415'000 218'555
Derivative Finanzinstrumente 900'274 511'512
Passive Rechnungsabgrenzung 141'167 142'191
Uebrige Verbindlichkeiten 294'604 131112
Vorausbezahlte Mieten 161'732 189'609
Bankschulden - 99'622
| Bilanzsumme 63'849'370 63'988'476 |
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Geldflussrechnung 2009/10

2009/10 Vorjahr
BETRIEBSTATIGKEIT CHF CHF
Jahresgewinn 600718 710775
Abschreibungen Liegenschaften 985'728 989'538
Bildung Riickstellungen - 120'000
Abschreibungen Kapitalerhbhungskosten - -
Abschreibungen Zinsabsicherungsgeschéfte 19'000 19'000
| CASH FLOW 1'605'446 1'839'313
Veranderung Nettoumlaufvermdgen
Aktive Rechnungsabgrenzung -11'798 8'897
Forderungen 68'953 -112'750
Steuerabgrenzung 196'445 -160"134
Derivative Finanzinstrumente 388'762 123'180
Passive Rechnungsabgrenzung -1'024 -70'256
Ubrige Verbindlichkeiten 163'492 -167'081
Vorausbezahlte Mieten -27'877 -65'235
| GELDFLUSS BETRIEBSTATIGKEIT 2'382'399 1'395'934
INVESTITIONSTATIGKEIT
Investitionen Sachanlagen -623'728 -212'538
Aktivierung Kapitalerhdhungskosten - -
| INVESTIERUNG -623'728 -212'538
FINANZIERUNGSTATIGKEIT
Riickzahlung Hypotheken -1'360'000 [ -1'060'000
Aufnahme Hypotheken - -
Erhohung Aktienkapital -
Kapitalreserve aus Erhéhung Aktienkapital - -
| GELDFLUSS FINANZIERUNGSTATIGKEIT -1'360'000 [ -1'060'000
VERANDERUNG FLUSSIGE MITTEL
Fliissige Mittel-kurzf. Bankschulden Anfangs Jahr 95'690 272'294
Flussige Mittel-kurzf. Bankschulden Ende Jahr 94'361 395'690
| VERANDERUNG FLUSSIGE MITTEL 98'671 123'396

24



Bilanzgewinn CHF  CHF CHF

Der Generalversammlung stehen zur Verflgung 2009/10 2008/09 2007/08
Gewinnvortrag 7108 2333 1'658
Jahresgewinn 600718 710'775 495675
Bilanzgewinn 607826 713108 497'333

Antrag des VR zur Verwendung des Bilanzgewinns:

2009/10  2008/09  2007/08

Zuweisung an die gesetzliche Reserve 30°000 36'000 25'000
Zuweisung an die freie Reserve 570°000 670'000  470'000
Vortrag auf neue Rechnung 7'826 7108 2'333
Bilanzgewinn 607826 713108 497333

Erklarung der Anmerkungen zur Erfolgsrechnung

(10)

Der Finanzaufwand umfasst Hypothekar- und Baurechtszinsen sowie Zinsabsi-
cherungskosten.

Verwaltung der Liegenschaften und der AG, VR-Honorare, Revision, Jahresbe-
richt, Werbung und Generalversammlung.

Unterhalt und Reparaturen in Wohnungen, Liegenschaften und der Umgebung
(zB Gartenanlagen).

Elektro-, Wasser-, Reinigungs- und Stromkosten, die den Mietparteien nicht
weiterbelastet werden kdnnen.

Versicherungen und Geblhren der Liegenschaften.

Die steuerlich zulassigen Abschreibungen wurden ausgeschopft.
Kapitalerhdhungskosten werden aktiviert und innerhalb von fiinf Jahren abge-
schrieben, die letzte Kapitalerhéhung erfolgte im Geschéftsjahr 2003/04.

Auf Grund der Risikobeurteilung und dem Anteil an Geschaftsmietvertragen
haben wir im Vorjahr erstmals eine Riickstellung auf die uns geschuldeten Mie-
ten vorgenommen. Eine Erhdhung dieser Riickstellung hielten wir fir nicht not-
wendig.

Erlittene Mietzinsverluste bzw. Ausfalle von Reparaturkosten ausgezogener
Mieter.

Hier werden die definitiv veranlagten Steuern und die fiir geschuldete Steuern
vorgenommenen Riickstellungen zusammengefasst.
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Anhang zur Jahresrechnung

ALLGEMEIN
Zweck: Uebernahme und Verkauf sowie Verwaltung von Sachwerten. Die Gesellschaft kann
Grundeigentum erwerben und veraussern.

Rechnungslegung: Die vorliegende Jahresrechnung ist nach den Bestimmungen des schwei-
zerischen Aktienrechts erstellt.

Eventualverbindlichkeiten aus derivativen Finanzinstrumenten

Curve Steepener Swap

Im Oktober 2007 wurde ein strukturiertes Zinsderivat-Geschaft ,Curve Steepener Swap* auf
einem Nominalbetrag von CHF 10'000'000 mit einem Finanzinstitut eingegangen. Der Vertrag
endet am 15. November 2022.

Bis am 15. November 2011 erhélt die Gesellschaft eine Optionspramie von CHF 40'000 pa.
Diese wird jeweils unter der Position ,Derivative Finanzinstrumente® in der Bilanz passiviert.
Aus diesem Geschaft konnen je nach Verlauf der Zinsméarkte auch Verluste resultieren. Das
Geschéft wird per Bilanzstichtag vom Finanzinstitut bewertet. Unrealisierte Verluste werden
jeweils zum Niedrigstwertprinzip passiviert. Die erhaltenen Optionspramien werden separat
passiviert.

Receiver Swaption

Im Oktober 2007 (Receiver Swaqption) bzw. im Februar 2010 (Swap) wurden strukturierte
Zinsderivat-Geschafte auf einem Nominalbetrag von je CHF 5'000'000 mit einem Finanzinstitut
eingegangen. Der Vertrag endet am 11. November 2011 bzw. 8. Marz 2040.

Aus diesen Geschaften konnen je nach Verlauf der Zinsmérkte auch Verluste resultieren. Die
Geschafte werden jeweils per Bilanzstichtag vom Finanzinstitut bewertet. Unrealisierte Verluste
werden jeweils zum Niedrigstwertprinzip passiviert.

Nachweis Position Derivative Finanzinstrumente 2010 Vorjahr
CHF CHF
Curve Steepener Swap
erhaltene Optionspréamien 100000 60'000
Abgrenzung unrealisierter Verlust per Bilanzstichtag 481350 368'332
Subtotal 581350 428'332
Receiver Swaption sowie Swap
Abgrenzung unrealisierter Verlust per Bilanzstichtag 318'924 83190
Marktwert per Bilanzstichtag (alle Positionen) 900274 511'512

Verpfandete Aktiven: Im Rahmen der bankiblichen Hypothekarfinanzierung und zur Absiche-
rung der eingegangenen strukturierten Zinsderivat-Geschafte hat die Gesellschaft folgende
Aktiven verpfandet:
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Liegenschaften 2010 Vorjahr

Bilanzwert CHF 62863000 63'225'000
Schuldbriefe und Grundpfandverschreibungen CHF 61261'880 61'261'000
Stand Hypotheken: CHF 44'805°000 46'165'000
Fliissige Mittel CHF 350315 0

Zudem hat die Gesellschaft beziglich Hypothekarfinanzierung bestehende und zukiinftige
Mietzinseinnahmen einzelner Liegenschaften abgetreten.

Brandversicherungswerte 2010 Vorjahr

Immobilien CHF 94'502°000 93'363'000
Genehmigtes Aktienkapital 2010
Genehmigtes Aktienkapital gtiltig bis 30-9-2010 CHF 3'5000'000

Risikobeurteilung

Der Verwaltungsrat hat periodisch ausreichende Risikobeurteilungen vorgenommen und allfalli-
ge sich daraus ergebende Massnahmen eingeleitet, um zu gewahrleisten, dass das Risiko
einer wesentlichen Falschaussage in der Rechnungslegung als klein einzustufen ist.

Héngige Rechtsfille

Die Hecht+Meili Treuhand AG hat gegen die Kiindigung der Geschaftsraumlichkeiten an der
Delsbergerallee 74 in Basel den Rechtsweg beschritten. Zurzeit ist das Verfahren nach Ver-
handlungen vor der Schlichtungsstelle und vor dem Zivilgericht immer noch hangig.

Aus der Aktenlibergabe und der Ueberpriifung der Tatigkeit der friiheren Verwaltung kénnten
sich weitere Rechtsfalle ergeben.

Andere Angaben
Zusammensetzung liberiertes Aktienkapital 2010
6'300 Namenaktien nominal zu CHF 100 CHF  630'000
6'370 Namenaktien nominal zu CHF 1'000 CHF _ 6'370'000

Total CHF  7'000'000

Fortsetzung von Seite 21

Entschadigung an den Verwaltungsrat

Die Verwaltungsrate erhalten drei Arten von Entschadigungen: Das pauschale, jahrli-
che Verwaltungsratshonorar, variable Entschadigungen fiir zuséatzliche Sitzungen
sowie eine fallweise Pramie fiir die Bemihungen beim Erwerb von Liegenschaften.

Fir den gesamten Verwaltungsrat beliefen sich die Entschadigungen fir das Ge-
schaftsjahr 2009-10 auf insgesamt CHF 74'300.
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Die Mitglieder des Verwaltungsrates haben die Mdglichkeit, mittels Optionsrechten
weitere Aktien der Immo Vision Basel AG in beschranktem Masse zu erwerben. Bis-
her wurden keine Optionen ausgegeben.

Auftrage an Verwaltungsratsmitglieder bzw. an mit ihnen verbundene Firmen werden
erfolgsabhangig bzw. aufgrund von Konkurrenzansatzen vergeben.
Anzahl Aktionarinnen und Aktionare, Aktienhandel

Erfreulicherweise nimmt die Zahl der Aktionarinnen und Aktionare stetig zu, wie die
folgende Liste der Zahl der im Aktienregister verzeichneten natiirlichen und juristi-
schen Personen verdeutlicht.

Per 30-6-2000 82 Personen Per 30-6-2006 136 Personen
Per 30-6-2001 90 Personen Per 30-6-2007 149 Personen
Per 30-6-2002 112 Personen Per 30-6-2008 151 Personen
Per 30-6-2003 115 Personen Per 30-6-2009 151 Personen
Per 30-6-2004 130 Personen Per 20-6-2010 156 Personen

Per 30-6-2005 132 Personen

Als nichtkotierte AG kampfen wir gegen das Vorurteil, unsere Aktien seien nicht han-
delbar. Doch eine Bérsenkotierung allein garantiert weder gute Kurse noch einen
regen Handel. Was es braucht, ist ein gehdriges Handelsvolumen, d. h. genligend
kauf- und verkaufswillige Personen, die vielgepriesene Liquiditat im Borsenjargon.

Wir freuen uns, sagen zu konnen, dass ein funktionierender Handel mit Aktien unse-
rer Gesellschaft besteht. So konnten auch im vergangenen Geschéftsjahr verkaufs-
willige Aktionare und Aktionarinnen ihre Aktien innert kurzer Zeit durch Vermittiung
der Gesellschaft an andere bzw. neue Aktionare und Aktionarinnen verkaufen. Die
Transaktionen fanden zu den jeweiligen von uns monatlich publizierten inneren Wer-
ten statt.

In der Zeit bis zur Revision des Jahresabschlusses werden keine Aktienwerte publi-
ziert. Dies betrifft die jeweiligen Zahlen von Ende Juni bis Ende August.

Verkehrswerte der Liegenschaften per 30. Juni 2010

Die Verkehrswerte unserer Liegenschaften richten sich nach den Ertragswerten, ge-
mass den auf Seite 13 dargelegten Grundsatzen. Verschiedene Faktoren beeinflus-
sen dabei die fiir die Ertragswertermittlung wichtige Hohe des Kapitalisierungssatzes.
Die Verkehrswerte der Liegenschaften finden Sie in der Tabelle ,Berechnung des
inneren Werts der Aktie* auf Seite 43.
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Bewertungsproblematik

In den vergangenen Jahren haben wir die Kapitalisierungssatze fir die Bewertung
unserer Liegenschaften jeweils nur basierend auf einer eingehenden Begriindung
veréndert. Dies mdchten wir grundsatzlich beibehalten, auch wenn wir die einzelnen
Liegenschaften separat - mit unterschiedlichen Kapitalisierungssatzen - bewerten.
Dabei versuchen wir die Auswirkungen von Mietzinserh6hungen ohne wesentliche
Investitionen bzw. von Mietzinssenkungen wegen Referenzzinssenkungen auszuglei-
chen.

Ueber alle Liegenschaften betrachtet filhrten die Einzelbewertungen zu einer Erhé-
hung des gewogenen durchschnittlichen Kapitalisierungszinssatzes auf 7.23 % (Vor-
jahr 7.14 %, per 30-6-08: 7.12 %, per 30-6-07: 6.84 %, per 30-6-06: 6.85 %, per 30-6-
05: 6.90 %, per 30-6-04: 6.93, per 30-6-03: 7.14 %, per 30-6-02: 7.10 %, per 30-6-01:
7.07 %).

Ertrags-, Buch- und Gebaudeversicherungswerte

Die Liste mit den verschiedenen Werten, den Mietertragen und den verwendeten
Kapitalisierungssatzen finden Sie neu in der Tabelle ,Berechnung des inneren Werts
der Aktie" auf Seite 43.

Aufteilung nach Nutzungsarten

Die Verhaltnisse haben sich gegentiber dem Vorjahr nur unwesentlich geandert, aus
diesem Grund erlauben wir uns, Sie auf Seite 19 im Geschéftsbericht 2008-09 zu
verweisen.

Fremdmittel, Verschuldungsgrad, Durchschnittszins

Fremdmittel: Zwecks Risikoverteilung und -minimierung wahlten wir unterschiedliche
Hypothekenformen verbunden mit Zinsabsicherungsgeschaften. Die Fremdmittel
haben wir bei flinf verschiedenen Instituten aufgenommen. Die Finanzierung der Lie-
genschaften erfolgt sowohl Uber variable Hypotheken und dber Festhypotheken ver-
schiedener Laufzeiten als auch dber Rollover (Libor)-Hypotheken. Die Summe der
Hypothekarschulden lag per 30-6-10 bei CHF 44.805 Mio (im Vorjahr CHF 46.165
Mio, Vorvorjahr CHF 47.225 Mio).

Zinsabsicherungsgeschéfte: Um die in Zukunft mdglichen Zinserh6hungsrisiken zu
begrenzen, haben wir ab dem Geschéftsjahr 2005-06 begonnen einen Teil der zu-
kiinftigen Zinsen abzusichern.

Zinsabsicherungsgeschafte dienen uns zur Minimierung des Risikos spaterer Zinser-
héhungen. Héhere Zinsen kénnen nicht ausgeschlossen werden, was kurzfristig un-
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sere Liquiditat beeintréchtigt, auch wenn wir als Nominalschuldnerin (in den Passi-

ven) mit Sachanlagen (in den Aktiven) an der anziehenden Inflation 1&ngerfristig ge-
winnen konnen.

Zinsabsicherungsgeschafte kosten — wie bei vergleichbaren Versicherungen auch -
primar einmal Geld. Im Normalfall sind die Prédmien im Voraus und fiir die ganze
Laufzeit fallig.

Um die Kosten der Zinsabsicherung méglichst tief zu halten, sind wir unterschiedliche
Absicherungsgeschafte eingegangen.

32.6 % unseres Fremdkapitals haben wir in Form von Festhypotheken mit Laufzeiten
bis zum Jahr 2016 und Zinsséatzen von 3.25 bis 4.8 % aufgenommen. Weitere 33.5 %
unseres Fremdkapitals haben wir mit einer Cap- bzw. einer Collar-Vereinbarung mit
einer Laufzeit bis zum Jahr 2016 auf einen Maximalzinssatz von 5 % bzw. 3.6 % ab-
gesichert. Ein Zinsswap Uber 11.2 % unseres Fremdkapitals sichert uns einen Maxi-

malzinssatz von 3.12 % (abziiglich dem jeweiligen Dreimonaats-Liborzinssatz) bis
zum Jahr 2040 ab.

Mit diesen Vereinbarungen haben wir deutlich mehr als die Halfte aller derzeitigen
Hypotheken auf mittlere Frist, das heisst bis auf sechs Jahre, abgesichert.

Verschuldungsgrad: Als Verschuldungsgrad bezeichnen wir das Verhéltnis der
Hypothekensumme zum Verkehrswert der Immobilien. Dieser sank neu auf 61.3 %
(Vorjahr: 63.7 %, per 30-6-08: 66.1, per 30-6-07: 67.1 %, per 30-6-06: 64.8 %, per
30-6-05: 65.2 %, per 30-6-04: 67.7 %). Dieser Verschuldungsgrad liegt deutlich unter
der von uns langfristig angepeilten Maximalhdhe von 70 %.
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Durchschnittszinssatz am Bilanzstichtag: Die gewogene durchschnittliche Verzin-
sung aller Hypotheken am Ende des Geschaftsjahres einschliesslich den Vollkosten
fir die Zinsabsicherung fiel auf 2.74 % (im Vorjahr: 2.99 % per 30-6-08: 4.17%, per
30-6-07: 3.33, per 30-6-06: 2.74 %, per 30-6-05: 2.66, per 30-6-04: 2.48 %).

Durchschnittliche Verzinsung wahrend des Geschéftsjahres: Die durchschnittli-
che Verzinsung aller Hypothekarschulden (incl. den Vollkosten der Zinsabsicherun-
gen) fiel auf 2.70 %. (Vorjahr: 2.95 %, 2007/08: 4.27 %, 2006/07: 3.23%, 2005/06:
2.73 %, 2004/05: 2.67, 2003/04: 2.44 %).

Durchschnittszinssatze und Absicherungskosten
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Mit Absicherungen haben wir im Geschaftsjahr 2004-05 begonnen. Ohne die Absi-
cherungskosten lag die durchschnittliche Verzinsung bei 1.80 % (im Vorjahr 2.65 %),
2007/08: 3.39 %). Die Absicherung kostete somit 0.90 % des durchschnittlichen-
Fremdkapitals (im Vorjahr 0.30 %, 2007/08: 0.88 %).

Grosste Einzelmietvertrage

Da sich die Verhaltnisse gegeniber dem Vorjahr nur unwesentlich geandert haben,
verweisen wir auf die Seiten 30 und 31 im Geschéftsbericht 2008-09.
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Entwicklung in unseren Liegenschaften

Unter ,,Planung“ finden Sie, was - im Sinne einer Perspektivplanung - mit den ein-
zelnen Liegenschaften denkbar ist. Realisiert werden nur diejenigen Vorhaben, deren
Tragbarkeitsrechnungen einen positiven Beitrag fiir unsere Gesellschaft ergeben.

4051 Basel, Holbeinstrasse 19

Es kam zu zwei Wechseln (1 x 3-Zi, 1 x 4-Zi Wohnung). Die Neumieten konnten nur
unwesentlich erhoht werden.

Planung: Es sind keine baulichen Massnahmen geplant.

—

4051 Basel, Steinenschanze 2 (angebaut, rechts im Bild)
Die Liegenschaft ist langfristig an TeleBasel vermietet.
Planung: Es sind keine baulichen Massnahmen geplant.

4051 Basel, Steinenschanze 4 (eingebaut, links im Bild)

Es kam zu drei Wohnungswechseln (1 x 1-Zi, 1 x 3-Zi, 1 x 3-Zi Wohnungen). Die
neue Aussenhille mit Warmedammung, erneuerten Fenstern, neuen — in die (ippige
Isolation integrierten - Rollladen (bisher Beschattung zwischen der Doppelvergla-
sung) sowie einem Windfang im Eingangsbereich konnte abgeschlossen werden.
Planung: Sanierung der Sanitarleitungen, der Nassrdume und der Kiichen.
Zusammenlegung der Zentralheizungen von Haus 2 und 4 nach Klérung der Ener-
gieeinsparung durch die neue Aussenisolation.
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4052 Basel, St. Alban-Ring 162-164-166, Rennweg 75-77-79-81
Es kam zu acht Wechseln (2 x 2-Zi, 2 x 3-Zi, 3 x 4-Zi und 1 x 7-Zi Wohnungen) mit
leicht erhéhten Mieten.

Die Fenster zu den Gartenfassaden wurden erneuert, damit sind beide Blécke mit
neuen Holz-Metall-Fenstern versehen.

Planung: Solare Warmwassererwérmung mit Unterstitzung der Gaszentralheizung.

4052 Basel, St. Alban-Rheinweg 178+180

Es kam zu sechs Wechseln (6 x 1-Zi Wohnungen) bei leicht tieferen Mieten.

Die Baueingabe zur Sanierung und Zusammenlegung der beiden Gebaude ist erfolgt.
Die Abbruchkommission sprach sich leider gegen unsere Vorhaben aus; wir suchen
eine Lésung. Die Mietparteien beider Hauser wurden mit einer von uns eingeladenen
und personlich moderierten Veranstaltung vor der Baueingabe Uber unsere Plane
informiert. Verschiedene Mietparteien haben bereits neue Wohnungen gefunden.
Planung: Sanierung und Zusammenlegen der beiden Gebaude.

4053 Basel, Delsbergerallee 74

Es kam zu vier Wohnungswechseln (3-Zi Wohnungen), die Mieten konnten erhdht
werden.

Planung: Es sind keine weiteren baulichen Massnahmen geplant.

4053 Basel, Giiterstrasse 170+172/Pfeffingerstrasse 53

Es kam zu vier Wohnungswechseln (1 x 1-Zi, 3 x 2-Zi Wohnungen), die Mieten konn-
ten angehoben werden. Die Baubewilligung fiir den Einbau von fiinf neuen Wohnun-
gen im Dachgeschoss liegt vor, die Arbeiten werden im kommenden Geschéftsjahr
ausgeflhrt.

Planung: Erneuerung der Vorderfassaden (Fenster, Rollladen, Isolationsmassnah-
men). Diese Arbeiten werden moglicherweise mit dem DG-Ausbau zusammen vor-
genommen.
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Dachgeschosse an der Giter-/Pfeffingerstrasse in Basel. Heute genutzt als Waschkiichen und
separat vermieteten Einzelmansarden. In diesem Bereich entstehen im kommenden Ge-
schéftsjahr fiinf Dachwohnungen mit grossen, nach Stiden ausgerichteten Terrassen.

4053 Basel, Laufenstrasse 94
Es kam zu keinem Wohnungswechsel.
Planung: Solare Warmwassererwérmung mit Unterstitzung der Gaszentralheizung.

4056 Basel, Wattstrasse 6
Es kam zu zwei Wohnungswechseln (1 x 2-Zi, 1 x 3-Zi Wohnung) bei stabilen Mieten.
Planung: Es sind keine baulichen Massnahmen geplant.

4058 Basel, Hammerstrasse 102

Es kam zu zwei Wohnungswechseln bei 3-Zimmer Wohnungen mit erhéhten Mieten.
Leerstande in den beiden Autoeinstellhallen liegen noch immer vor.

Planung: Abschliessbare Garagenboxen in den Autoeinstellhallen.

4058 Basel, Bleichestrasse 11

Es kam zu zwei Wohnungswechseln (2x2-Zi Wohnungen) mit leicht erhdhten Mieten
und zu einem Wechsel im EG-Bliroraum mit leicht gesenkter Miete.

Planung: Es sind keine baulichen Massnahmen geplant.
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4125 Riehen, Hornliallee 69

Der Baurechtsvertrag mit der Einwohnergemeinde Basel lauft bis zum Jahr 2033.
Anschliessend kann der Vertrag um 25 Jahre verlangert werden.

Es kam zu einem Wechsel bei einer 3-Zi Wohnung, die Miete konnte erhdht werden.
Die Baubewilligung (Aussenisolation, Terrassenvergrdsserungen) wurde eingegeben.
Planung: Solare Warmwassererwarmung mit Unterstlitzung der Gaszentralheizung.

4125 Riehen, Stellimattweg 40+44

Es kam zu fiinf Wohnungswechseln (3x3-Zi, 1x4-Zi, 1x5-Zi Wohnungen) bei stabilen
Mieten. Die Miete der 5-Zi Wohnung musste gesenkt werden.

Planung: Solare Warmwassererwdrmung mit Unterstlitzung der Gaszentralheizung.
Isolation der Gebaudehdille mit Fensterersatz.

4127 Birsfelden, Rheinstrasse 24+26

Es kam zu einem Wohnungswechsel bei einer 3-Zi Wohnung mit erhdhter Miete.
Planung: Flachdachisolation und -begriinung bei Erneuerung des Daches. Solare
Warmwassererwarmung mit Unterstlitzung der Gaszentralheizung. Fensterersatz.

4127 Birsfelden, Sternenfeldstrasse 16

Der Baurechtsvertrag mit der Einwohnergemeinde Basel lauft bis zum Jahr 2022.
Anschliessend kann der Vertrag noch um insgesamt 50 Jahre verlangert werden.
Eine Lagerflache von 600 m2 im 1. OG steht noch immer leer.

Planung: Aussenisolation. Aufstockung.

4133 Pratteln, Mattenweg 8

Es kam zu einem Wohnungswechsel bei einer 3-Zi Wohnung. Die Miete konnte leicht
erhoht werden.

Planung: Kellerdeckenisolation, Fassadensanierung und -isolation, Anschluss an die
Quartierwarmeversorgung.

4310 Rheinfelden, Alte Saline 12-14-16
Es kam zu drei Wechseln bei den 4-Zi Wohnungen mit leicht erh6hten Mieten.
Planung: Ueberholung der Fassade.

4494 Tecknau, Dorfstrasse 2+4/Hauptstrasse 22+24
Es kam zu zwei Wechseln (2 x 3-Zi Wohnungen) mit leicht erhdhten Mieten.
Planung: Verstarkung der Dachbodenisolation. Ersatz der Oelzentralheizungen.
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Ausblick auf das nachste Geschaftsjahr

Bei einem Wechsel werden die Mieten auf ihre Erzielbarkeit gepriift.

Wir gehen davon aus, dass wir die Leerstdnde und die Verwaltungskosten wieder
verringern kénnen. Die Mieteinnahmen diirften sich im Geschaftsjahr 2010/2011 auf
Grund der beiden neuen Liegenschaften, von Investitionen und der nattirlichen Fluk-
tuation erh6hen.

Aufgrund der Fremdkapitalverschuldung von weniger als 70 % halten wir weiterhin
Ausschau nach kaufwirdigen Liegenschaften.

Im kommenden Geschéftsjahr gilt unsere Aufmerksamkeit dem Dachgeschossaus-
bau an der Glterstrasse in Basel, dem Umbau an der Hérnliallee in Riehen, dem
Erlangen der Baubewilligung am St. Alban-Rheinweg in Basel, der Verbesserung der
Situation in unseren beiden Autoeinstellhallen an der Hammerstrasse sowie der
nachhaltigen Bewirtschaftung unserer Bausubstanz.

Kostenin % des Umsatzes

Jahresgewinn
Direkte Steuern
Riickstellungen

Abschreibungen
Versicherung-Geh
Betrieb allgemein
Unterhalt+Rep
Verwaltung
Finanzaufwand

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0%

2009-10 m2008-09 m2007-08
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Cash Flow, in absoluten Zahlen und pro Aktie

Wie schon in friheren Berichten ausgefiihrt, kommt dem Cash Flow in einer Immobi-
lienanlagegesellschaft wie der unseren eine tiberaus wichtige Aussagekraft zu. Er ist
wichtiger als der Gewinn, zeigt der Cash Flow doch die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Eigenfinanzierung auf. Gemessen in absoluten Zahlen und als Prozentsatz der ge-
samten Einnahmen hat sich der Cash Flow seit Griindung wie folgt entwickelt:

Absolute in % der Cash Flow

Zahlen  Einnahmen pro Aktie (¥)

1. Geschaftsjahr 1995/96 CHF 57994 161 % CHF  24.16
2. Geschéftsjahr 1996/97 CHF 174'697  22.9% CHF 4853
3. Geschéftsjahr 1997/98 CHF  354'354  348% CHF 9843
4. Geschaftsjahr 1998/99 CHF 377823  273% CHF  75.56
5. Geschéftsjahr 1999/00 CHF 599176  342% CHF 119.84
6. Geschéftsjahr 2000/01 CHF 884753  242% CHF 147.46
7. Geschéftsjahr 2001/02 CHF 1017508  27.8% CHF 169.58
8. Geschéftsjahr 2002/03 CHF 1029723  276% CHF 171.62
9. Geschéftsjahr 2003/04 CHF 1'044'638  279% CHF 149.23
10. Geschéftsjahr 2004/05 CHF  1103'052  29.6 % CHF 157.58
11. Geschéftsjahr 2005/06 CHF 1192478  316% CHF 170.35
12. Geschéftsjahr 2006/07 CHF 1196'146 288 % CHF 170.88
13. Geschéftsjahr 2007/08 CHF 1'466'862  325% CHF  209.55
14. Geschéftsjahr 2008/09 CHF 1839313 37.3% CHF 262.76
15.  Geschéaftsjahr 2009/10 CHF 1605446  329% CHF 229.35

(*) Umgerechnet auf Aktien zu CHF 1'000 Nominalwert
300

250

Cashflow pro Aktie -
200 -

150 ] -

100 — — H H

50 % I
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Geschéftsjahr
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Liegenschaftsverzeichnis

Eigen- Er- Par- Ge- Auf-
Gemeinde Adresse tums- | werbs- zellen baude- Bau- zug/
form jahr | flichem2 | zahl jahr Lift
4051 Basel Holbeinstrasse 19 Alleineig. 2000 666 1 1975 Ja
4051 Basel Steinenschanze 2 Alleineig. 2007 490 1 1986 Ja
4051 Basel Steinenschanze 4 Alleineig. 2007 541 1 1972 Ja
4052 Basel St. Alban-Ring/Rennwg | Alleineig. 2000 3769 7 1947 | Nein
4052 Basel St. Alban-Rheinweg 178 | Alleineig. 2000 494 1 1912 | Nein
4052 Basel St. Alban-Rheinweg 180 | Alleineig. 2000 1 1970 Ja
4053 Basel Delsbergerallee 74 Alleineig. 1999 1434 2| 1917/1940 | Nein
4053 Basel Giiterstr. 170+172/
Pfeffingerstrasse 53 Alleineig. 1995 914 8 1942 Ja
4053 Basel Laufenstrasse 94 Alleineig. 2005 650 2 1930 Ja
4056 Basel Wattstrasse 6 Alleineig. 1997 306 1 1930 | Nein
4057 Basel Hammerstrasse 102 Alleineig. 2000 3344 3 1928/1952 | Nein
4058 Basel Bleichestrasse 11 Alleineig. 2006 250 1 1976 Ja
4125 Riehen Hémliallee 69 Baurecht | 2000 0 1 1958 | Nein
4125 Riehen Stellimattweg 40/44 Alleineig. 2000 2088 3 1957 | Nein
4127 Birsfelden Rheinstrasse 24/26 Alleineig. 2000 1819 2 1978 | Ja
4127 Birsfelden Sternenfeldstrasse 16 Baurecht 2008 0 1 1974 Ja
4133 Pratteln Mattenweg 8 Alleineig. 1995 362 1 1966 Ja
4310 Rheinfelden  Alte Saline 12-14-16 Alleineig. 1998 2'755 3 19921 Ja
4492 Tecknau Hauptstrasse 22+24/ Alleineig. 1997 3018 4 1965 | Nein
Dorfstrasse 2+4 1964
Summen | 22'898 | 39 |
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Objektangaben

Mietflaichen m2 Sollmieten CHF/pa CHF
Adresse Sum- | Woh-  Ge- Sum- Woh- Ge- Park- je m2/pa
me nen  werbe me nen werbe plitze | Wohn. Gew.
Holbeinstrasse 19 1'078 873 205 29059 | 205084 55'800 29275 | 235 272
Steinenschanze 2 1429 66 1363 | 258'655 12000 172'800 73855 | 182 127
Steinenschanze 4 1319 | 1142 177 | 266472 | 237'492  28'980 0| 208 164
St. bl 2857 | 2'857 0| 514'008 | 503'880 0 10128 | 176
Ring/Rennweg
St. Alban-Rheinweg 178 301 301 0 58'332 58'332 0 0] 194
St. Alban-Rheinweg 180 655 655 0| 180088 | 167'088  13'000 0] 255
Delsbergerallee 74 1'591 975 617 | 281412 | 191280 78732 11400 | 196 128
Giiterstr. 170+172/
Pfeffingerstrasse 53 3357 | 2031 1327 | 634'532 | 380'166 254'366 0| 187 192
Laufenstrasse 94 964 773 191 | 120240 [ 108'600 10200 1440 | 140 53
Wattstrasse 6 861 682 179 | 142200 126120  16'080 0] 185 90
Hammerstrasse 102 701 586 115 89'376 74'988  14'388 0] 128 125
Parking | 2312 0 2312 | 318823 0 0 318823
Bleichestrasse 11 662 631 31| 131508 | 125'508 6'000 0] 199 194
Hérnliallee 69 667 667 0| 102542 98'556 0 3986 | 148
Stellimattweg 40/44 1'846 | 1'846 0| 334428 | 323928 0 10500 | 175
Rheinstrasse 24/26 1274 | 1274 0| 260957 | 227208 0 33749 | 178
Sternenfeldstrasse 16 2914 0 2914 | 379302 0 335862 43440 115
Mattenweg 8 760 760 0| 135288 | 135288 0 0| 178
Alte Saline 12-14-16 2238 | 2118 120 | 477'394 | 426'948 9000 41446 | 202 75
Hauptstrasse 22+24/ 1'840 | 1'800 40 | 278'892 | 259'992 1944 16'956 | 144 49
Dorfstrasse 2+4
Summen | 29'626 | 20'036 ‘ 9'590 | 57254'607 | 3662458 ‘ 997152 ‘ 594'998 | 183 ‘ 104 |
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Uebersicht Mietobjekte

Wohnungen nach Zimmerzahl Au | Ge | Di ?Tl:
Adresse 1 2 3 4 | 5| 6/7 | tos |wer|ver| men
Zi | Z Zi Zi |Zi| Z PP | be |ses

4051 Basel Holbeinstrasse 19 8 3 3 15 2 31

Steinenschanze 2+4 10| 6 7 33 312 61

4052 Basel v Alban- 1] 12 |11 1| 6 16 | 57
Ring/Rennweg

St. Alban-Rheinweg 20 | 1 4 1 26

4053 Basel Delsbergerallee 74 10 13 | 4 2] 29

Gliterstrasse 170/172 6 | 16 5 (10| 37

Pfeffingerstrasse 53 313 4 1 91 20

Laufenstrasse 94 10 5 2 17

4056 Basel Wattstrasse 6 10 1 2 2 15

4057 Basel Hammerstrasse 102 1 8 201 | 4 214

4058 Basel Bleichestrasse 11 111 1 13

4125 Riehen  Homliallee 69 2 ©) 1 2 10

Stellimattweg 40/44 2 20 2 |2 7 33

4127 Birsfel-  Rheinstrasse 24/26 16 25 41

den Sternenfeldstrasse 16 35 4 39

4133  Pratteln  Mattenweg 8 3 9 12

4310 M€ rve Saline 12-14-16 2| 12 |1 3 8 | 66

felden

4492 Tecknau Hauptstrasse 22/24 6 6 4 2 | 18

Dorfstrasse 2/4 6 6 18 1 31

| Summe der Mietobjekte 770

Wohnungen 49 | 67 | 133 |42 | 2| 1 294

tibrige Nutzungen 397 | 27 | 52 | 476

40




Erhohung des inneren Werts der Aktie

Griindung der Gesellschaft

Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss
Geschaftsabschluss

Bilanz-
stich-
tag

Juli 1995
30. Juni 1996
30. Juni 1997
30. Juni 1998
30. Juni 1999
30. Juni 2000
30. Juni 2001
30. Juni 2002
30. Juni 2003
30. Juni 2004
30. Juni 2005
30. Juni 2006
30. Juni 2007
30. Juni 2008
30. Juni 2009
30. Juni 2010

Innerer

Wert (IW)

in %
100.0 %
1131 %
1311 %
143.1 %
157.1 %
170.0 %
183.6 %
202.0 %
2226 %
238.0 %
255.0 %
2719 %
288.5%
3071 %
3320 %
351.9%

Durchschnittliche Steigerung pro Jahr von 1995 bis 2010
(*) Umgerechnet auf Aktien zu CHF 1'000 Nominalwert

Aktienkapital seit Griindung der Gesellschaft

Griindung

Kapitalerhéhung
Kapitalerhéhung
Kapitalerhéhung
Kapitalerhéhung
Kapitalerhéhung

Juli 1995

Juni 1996

Juni 1997
Oktober 1998
September 2000
September 2003
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IW pro

Aktie (*)

CHF
1’000
1131
1311
1431
1’571
1’700
1’836
2020
2'226
2'380
2’550
2'719
2'885
3071
3320
3519

CHF
auf CHF
auf CHF
auf CHF
auf CHF
auf CHF

+ 4+ + + + 4+ + + + + + + + + +

+

Stei-

ge-
rung

13.1%
15.9 %
9.1%
9.8 %
8.2 %
8.0 %
10.0 %
10.2 %
6.9 %
71%
6.6 %
6.1%
6.5 %
8.1%
6.0 %

8.75%

300'000
2'400'000
3'600'000
5'000'000
6'000'000
7'000°000



CH-4002 Basel e
Postfach Holbeinstrasse 48 /
Telefon +41 612054545 £
Fax +41612054546 |
E-Mail testor@testor.ch

Interet. wwwitestor.ch TESTOR @ TREUHAND

Bericht der Revisionsstelle zur Eingeschrankten Revision
an die Generalversammlung der

Immo Vision Basel AG, Basel

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung fiir das am 30. Juni 2010 abgeschlossene Geschafts-
jahr gepriift.

Fiir die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wéhrend unsere Aufgabe darin besteht,
diese zu priifen. Wir bestétigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zulassung und
Unabhéngigkeit erfiillen.

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschrankten Revision. Danach ist diese
Revision so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrechnung erkannt
werden. Eine Eingeschrénkte Revision umfasst hauptséchlich Befragungen und analytische Priifungshand-
lungen sowie den Umsténden angemessene Detailpriifungen der beim gepriiften Unternehmen vorhande-
nen Unterlagen. Dagegen sind Priifungen der betrieblichen Abldufe und des internen Kontrollsystems
sowie Befragungen und weitere Priffungshandlungen zur Aufdeckung deliktischer Handlungen oder
anderer Gesetzesverstdsse nicht Bestandteil dieser Revision.

Bei unserer Revision sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen miissten, dass
die Jahresrechnung sowie der Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinns nicht Gesetz und Statuten
entsprechen.

TESTOR TREUHAND AG

Basel, 26. August 2010

GA i » 1
Giu,L‘;;eppe Alba Matthias Heuberger

leiterider Revisor
Beilagen !
- Jahresrechnung
- Bilanz
- Erfolgsrechnung
- Geldflussrechnung
- Anhang
- Bilanzgewinn

10-1225-10

zugelassene Revislonsexpertin TREUHAND sB=KAMMER
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Innerer Wert der Aktie per 30. Juni 2010

. Buch- Geb. Netto- Brutto-
Liegenschaften ) ) Summen
werte Vers. mieten rendite
BL Pratteln 1'726'000 1'922'000 | 135288 | 7.35% 1'840'653
BS Giiterstrasse 7'298'000 | 10'150'000 | 634'532 | 7.00% 9'064'740
BS Wattstrasse 1'978'000 2'740'000 | 142200 | 7.25% 1'961'379
BL Tecknau 2'910'000 5'368'000 | 278'892 | 7.45% 3'743'517
AG Rheinfelden 4'743'000 8'181'000 | 477'394 | 6.50% 7'344'517
BS Delsbergerallee 3'484'000 5'400'000 | 281'412 | 6.50% 4'329'415
BL Birsfelden Rheinstr 3'535'000 3'874'000 | 260957 | 6.50% 4'014'729
BS Holbeinstrasse 3'501'000 4'164'000 | 290'159 | 6.50% 4'463'982
BS St. Alban Rheinweg 2'126'000 3'522'000 | 225'420 | 8.75% 2'576'229
BS St. Alban Ring 7'124'000 9'687'000 | 514'008 | 6.75% 7'614'933
BS Hammerstrasse 4'835'000 6'811'000 | 408'199 | 7.00% 5'831'417
BS Riehen Stellimatt 4'304'000 5'833'000 | 334'428 | 7.00% 4'777'543
BS Laufenstrasse 1'847'000 3'111'000 | 120240 | 6.10% 1'971'148
BS Bleichestrasse 1'769'000 2'148'000 | 131'508 | 7.00% 1'878'686
BS Steinenschanze 8'199'000 | 10'569'000 | 525127 | 6.50% 8'078'871
Subtotal 59'379'000 | 83'480'000 | 4'759'763 | 6.85% 69'491'758
BS Riehen-Homli 1'010'000 2'139'000 | 102'542 | 9.50% 1'079'387
BL Birsfelden Sternenfeld 2'474'000 8'883'000 | 379302 | 14.7% 2'580'000
Summen 62'863'000  94'502'000 5'241'607 | 7.17%
Ertragswertsumme 73'151'145
Abziige FK Hypotheken -44'805'000
FK Riickstellungen -120'000
FK Steuerabgrenzung (neu) -415'000
FK Bankschulden brige Schulden -
FK Kreditoren -161'732
Ubrige Verbindlichkeiten -294'604
Derivative Finanzinstrumente -900'274
Passive Abgrenzung -141'167
Latente Steuern 25 % auf Differenz Buchwert/Verkehrswert -2'572'036
Zuschlage Flissige Mittel 794'361
Forderugen 79'619
Aktive Abgrenzung 20'399
Subtotal = Innerer Wert der AG 24'635'711
Aktienkapital 7'000'000
Differenz 17'635'711
Innerer Wert der Aktie in % des Nennwerts per 30-6-2010 351.94%
Innerer Wert 30-6-09 331.98%
Steigerung des inneren Werts gegeniiber Vorjahr 6.01%
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Liegenschaft der G. Peter AG, 4058 Basel, Hammerstr. 33 - 37

Strassenseite

Hofseite zum Wettstein Schulhaus
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Liegenschaft der G. Peter AG, 4125 Riehen, Baselstrasse 5

Strassenseite

Hofseite
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