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4 Kennzahlen

KENNZAHLEN

Eckdaten Anhang 31.12.2018 31.12.2017
Valorennummer 33550793 33550793
Erstliberierung 09.12.2016 09.12.2016
Ausgabe Fondsanteile Anzahl 1544 125 1235 300
Anteile im Umlauf Anzahl 2779 425 1235300
Ricknahme Fondsanteile Anzahl - -
Inventarwert pro Anteil CHF 110.00 107.57
Gewichteter realer Diskontierungssatz % 4.1 4.2
Vermoégensrechnung

Verkehrswert der Liegenschaften CHF 1 427 121 000 198 960 000
Gesamtfondsvermdgen (GAV) CHF 444 909 081 205 888 007
Fremdfinanzierungsquote % 28.3 31.9
Fremdkapitalquote % 31.3 35.5
Restlaufzeit Fremdfinanzierung Jahre 1.8 2.5
Verzinsung der Fremdfinanzierungen % 0.6 0.9
Nettofondsvermogen (NAV) CHF 305 729 749 132 875 558

Erfolgsrechnung

Mietzinseinnahmen CHF 18 539 626 11 391 618
Nettoerfolg" CHF 15 14 282 138 8 599 551
Mietzinsausfallquote % 7.8 8.0
Restlaufzeit Mietvertrage (WAULT) Jahre 4 3
Unterhalt und Reparaturen CHF 1834 310 823 772
Betriebsgewinnmarge % 68.6 72.5

Rendite und Performance

Ausschittung CHF 13 11 117 700 4 323 550
Ausschuttung pro Anteil CHF 13 4.00 3.50
Ausschuttungsrendite % 3.6 3.3
Ausschuttungsquote % 77.6 70.3
Eigenkapitalrendite (ROE) % 5.6 7.6
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) % 4.3 5.2
Performance % - -
Anlagerendite? % 5.7 7.6
Agio/Disagio? % - -
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer GAV?® % 15 0.98 1.05
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer NAV* % 15 1.36 1.53

Die vergangene Performance ist keine Garantie fir zukunftige Entwicklungen. Die erwahnte Perfor-
mance |asst allfallige bei Zeichnungen und Ricknahmen von Anteilen erhobene Kommissionen und
Kosten unbertcksichtigt.
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Vorwort 7

WIR BLICKEN OPTIMISTISCH

IN DIE ZUKUNFT

Das Geschaftsjahr 2018 wurde ftr
uns von zwei wesentlichen Themen
bestimmt. Einerseits war dies die
kontinuierliche Weiterentwicklung
des HSC Fonds mit dem Fokus, ein
attraktives, diversifiziertes und
nachhaltig ertragsstarkes Portfolio

aufzubauen.

Andererseits bestimmte bereits die Vorbereitung
des Fonds fir die Kotierung, die fir 2019 geplant
ist, eine massgebliche Rolle. Die Vorbereitungen
begannen im ersten Quartal mit der Genehmi-
gung der FINMA fiir die Offnung des Fonds auch
fur private Anleger.

Nach zwei erfolgreichen Kapitalerhdhungen flos-
sen Eigenmittel in H6he von knapp 165 Millionen
Schweizer Franken zu, welche bereits kurz nach
ihrem Zufluss ertragswirksam angelegt wurden.
Die Fondsleitung hat diesen Erfolg erneut ihrer
Organisation, ihrem Risikomanagement und
ihren Kernprozessen sowie einem starken Netz-
werk zu verdanken und damit in einem kompeti-
tiven Schweizer Markt ihre Starke bewiesen. Hel-
vetica Property hat sich seit der Griindung zu
einem etablierten Player im Schweizer Immobili-
enmarkt entwickelt. Dem Unternehmen stehen
nun neue und attraktive Wachstumsmadglichkei-

ten offen.

Wir verfolgen ein aktives Management, um zu-
satzlich zur bestehenden operativen Rendite ver-
borgenes Potenzial auszuschdpfen und den Wert
langfristig zu steigern. Mit diesem Ansatz hat das
Unternehmen von Beginn an eine sichere und
stabile Rendite flir seine Anleger erwirtschaftet.

In dem auch fir das Jahr 2019 positiven gesamt-
wirtschaftlichen Umfeld werden wir weiterhin mit
unserer Hands-on-Haltung und unternehmeri-
scher Flexibilitat in einem herausfordernden Um-
feld geeignete Anlagen fiir den HSC Fonds iden-
tifizieren und ankaufen.

Eines unserer Hauptziele im kommenden Jahr
wird die weitere Vorbereitung des HSC Fonds fir
die geplante Kotierung sowie weitere Kapitaler-
héhungen sein. Ebenso wichtig ist uns aber auch
die nachhaltige und ertragsstarke Weiterentwick-
lung des Portfolios.

Dabei streben wir eine Erhéhung der
Ausschiittung an, was die Attraktivitat des

HSC Fonds auch im Hinblick auf unsere

Wettbewerber und die Kotierung nochmals

steigern wird.

Zur Erreichung dieser Ziele wird sich die Fonds-
leitung ebenfalls weiterentwickeln, um den stei-
genden Anforderungen gewachsen zu bleiben.
Hierzu, und um die Kotierung zu unserem ge-
meinsamen Erfolg zu machen, mdéchten wir mit
lhnen, unseren Anlegern, frihzeitig im kommen-
den Jahr ins Gesprach kommen.

lhre Unterstiitzung bei den erfolgreichen Kapital-
erhéhungen zeigt, dass Sie, geschatzte Anlege-
rinnen und Anleger, unsere Wertvorstellungen
teilen und uns das notwendige Vertrauen entgegen-
bringen, um unsere gemeinsamen Ziele erreichen
zu kénnen. Dafiir méchte sich der Verwaltungsrat
und die Geschaftsleitung von Helvetica Property
von ganzem Herzen bedanken.

Hans R. Holdener
CEO und Managing Partner

Hans Ueli Keller
Verwaltungsratsprasident
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8 Schlisselzahlen

SCHLUSSELZAHLEN

Inventarwert
pro Anteil (CHF)

110.00

Inventarwert pro Anteil
konnte um 5.7% gesteigert

Gesamtvermogen
(Wert Millionen CHF)

445

Im Verlaufe des
Jahres um 123% gewach-

Anlagerendite
(%)

5.7

Nach zwei Kapitalerhdhun-
gen und der Ausgabe einer

werden. sen. signifikanten Anzahl neuer
Anteile.
Miete pro Fremdkapitalquote Soll Mietertrag

Quadratmeter (CHF)

158

Durch aktives Vermietungs-
management angehoben.

(%)

31.3

Die Quote konnte um 12%
verringert werden.

(Millionen CHF)

26.8

Deutliche Erhdhung um
115%.

Bestandesportfolio
(Wert Millionen CHF)

427

Erhéhung des Marktwertes
um CHF 228 Millionen.

Mietflache total
(m?)

156 613

Eine Steigerung der Miet-
flache um 94%.

Brutto-IST-Rendite
(%)

5.9

Konnte mit attraktiven Anla-
gen stabil gehalten werden.

Restlaufzeit der Miet-
vertrage (Jahre)

4.0

Gewichtete Restlaufzeit
nachhaltig stabilisiert.

Vermietungsstand
(%)

94.2

Das erworbene Wertsteige-
rungspotential erhdéht kurz-
fristig den Leerstand.

Ausschuttung pro
Anteil (CHF)

4.00

Die Ausschuttung konnte um
14% gesteigert werden.
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HSC
Kotierung i
Sicht.

B e s

Dass unser Helvetica Swiss Commercial Fonds so gut gestartet ist, kommt nicht von

ungefahr. Wir von Helvetica Property sind tiberzeugt, dass unsere professionelle Expertise

und Weitsicht die Basis dafur legt. Der Rest ist fokussierte Strategie, Konsistenz und

hands-on Haltung. ; s
Immer zum Nutzen unserer Fonds und unserer Investoren - langfristig, leidenschaftlich of FINY
und verantwortungsbewusst.

HelveticaProperty.com
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HIGHLIGHTS

Quartal 1 Quartal 2

Rothenburg, Wahligenstrasse 4 Zurich, Max-Hogger-Strasse 6

In Rothenburg im Kanton Luzern wurde im In Max-Hogger-Strasse 6 in Zurich konnte bereits
ersten Quartal eine Retail-Liegenschaft mit zwei Monate nach Auszug des Vormieters eine
Baujahr 2013 erworben, vor allem aufgrund der  Biroflache von 1000 Quadratmetern wieder
nachhaltigen Mietzinseinnahmen. In unmittel- vermietet werden. Damit ist die Liegenschaft
barer Nahe zur Autobahnauffahrt und direkt zehn Monate nach dem Kauf vollvermietet.

neben dem Moébelhaus IKEA stehen rund 5700
Quadratmeter Mietflache zur Verfligung.

Marktwert (Millionen CHF) Marktwert (Millionen CHF)
\/\/I Bruttoertrag (Millionen CHF) \/\/ Bruttoertrag (Millionen CHF)
Mietflache (m?) Mietflache (m?)

5716 3944
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Quartal 3 @ Quartal 4

s lbud T RR Ak -‘ﬂ" .

Montreux, Grand-rue 3 Arbon, St. Gallerstrasse 15

Im dritten Quartal konnte ein schweizweites Der Ankauf des Einkaufzentrums «Novaseta»
Portfolio mit 7 Liegenschaften, unter anderem in Arbon Thurgau konnte beurkundet werden.
in Montreux, im Gesamwert von rund 109 Milli-  Das Objekt prasentiert sich als typisches
onen Schweizer Franken erworben werden. Einkaufszentrum, welches die Nachbarschaft
Die neuen Eigenmittel wurden somit unmittel- und die umliegende Region bedient.

bar investiert.

Marktwert (Millionen CHF) Marktwert (Millionen CHF)
\/\/ Bruttoertrag (Millionen CHF) \/\/I Bruttoertrag (Millionen CHF)
Mietflache (m?) Mietflache (m?)

28618 9870
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12 Das Jahr in Kirze

DAS JAHR IN KURZE

Erstes Quartal

Am 5. Januar erfolgte die erste Ausschiittung des
Fonds von 3.50 Schweizer Franken pro Anteil an
die Investoren. Die Ausschuttungsquote betrug
70.3% bei einer Ausschuttungsrendite von 3.3%.

Die Kapitalerhdhung im Dezember 2017 wurde
mit der Liberierung von rund 65 Millionen Schwei-
zer Franken am 10. Januar erfolgreich abge-
schlossen.

Weitere Highlights:

Kauf einer Liegenschaft in Rothenburg im Kanton
Luzern mit einer Brutto-IST-Rendite von rund
7.5% und einem Volumen von 18.6 Millionen
Schweizer Franken. Das im Jahr 2013 erstellte
Objekt verfiigt Gber moderne Mietflachen im
Retail- und Sportbereich und ist mit langjahrigen
Mietvertragen an eine solide Mieterschaft ver-
mietet.

Beurkundung einer voll vermieteten Liegenschaft
in Schindellegi im Kanton Schwyz mit einer
Brutto Rendite von 6.25%, einem Anlagevolumen
von rund 32 Millionen Schweizer Franken und
jahrlichen Mietzinseinnahmen von rund 2 Millio-
nen Schweizer Franken.

An der Max-Hbgger-Strasse 6 in Ziirich
konnte bereits zwei Monate nach Auszug
des Vormieters eine Blrofldche von 1000

Quadratmetern wieder vermietet werden.

Damit ist die Liegenschaft zehn Monate nach
dem Kauf vollvermietet.

In Minchwilen wurden Gewerbeflachen von rund
1000 Quadratmetern kurzfristig vermietet. Der
Vermietungsstand verbesserte sich damit von
80.1% per Ende 2017 auf 88.1%.

Kurz nach Ubernahme der Liegenschaft in Cham
konnten 309 Quadratmeter vermietet werden.
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In Dietikon konnten 367 Quadratmeter vermietet
werden, somit betrdgt der Vermietungsstand
tiber 94%.

Mit dem Mieter Mobel Marki in Dietikon konnte
eine Mietvertragsverldngerung bis 2025 abge-
schlossen werden.

In Steinhausen wurde ein Mietvertrag fir rund
580 Quadratmeter bis Ende 2020 verlangert.

Im Hinblick auf die geplante Kotierung wurde der
Fonds im ersten Quartal durch die FINMA als
Publikumsfonds zugelassen.

Zweites Quartal

Die Vermietungsquote des Portfolios hat sich
leicht von 96.6% auf 95.8% reduziert.

Der Kauf der Liegenschaft in Schindellegi mit
einem Anlagevolumen von rund 32 Millionen
Schweizer Franken wurde vollzogen, die Immo-
bilie wurde Ubernommen. Per 1. Juli 2018 er-
folgte ein Wechsel der Verwaltung.

Die Mietflachen von rund 1000 Quadratmetern
des neuen Mieters im Attikageschoss der Liegen-
schaft Max Hogger-Strasse 6 in Zirich wurden
vollstandig umgebaut, der Bezug erfolgte im
Herbst.

FiUr die neu erworbene Liegenschaft in Rothen-
burg wird ein umfassendes Re-Branding vorbe-
reitet. Dabei soll das vom Asset Management
entwickelte Konzept «Buy The Way» eingefiihrt
und ein gemeinsames Kommunikationskonzept
aller Mieter lanciert werden. Die leerstehende
Flache konnte bereits temporar als «Pop-up»
Flache vermietet werden.

In Dietikon konnten weitere Kleinflachen vermie-
tet werden.



Im zweiten Quartal wurde auch eine erfolgreiche
Kapitalerhéhung durchgefihrt. Der Netto-Emis-
sionserlds betragt rund 100 Millionen Schweizer
Franken. Dieser wird fur den weiteren Ausbau
des hochwertigen Immobilienportfolios verwen-
det.

Drittes Quartal

Im Rahmen eines Portfolio-Kaufs wurden sieben
Liegenschaften mit einem Gesamtwert von rund
109 Millionen Schweizer Franken erworben.

Die Objekte genieren auf etwa 35000 Quadrat-
metern Mietzinseinnahmen von rund 7.2 Millio-
nen Schweizer Franken pro Jahr. Die Brutto-IST-
Rendite der Objekte lag rund 5.9% und der Ver-
mietungsstand betrug 94%.

Finf der sieben Objekte wurden im Rahmen von
Asset Deals erworben und zwei Liegenschaften
im Rahmen eines Share Deals. Das Geschaft
wurde rlickwirkend auf den ersten 1. Juli abge-
schlossen, so dass die im Rahmen der Kapitaler-
héhung zur Verfiigung gestellten Eigenmittel un-
mittelbar investiert werden konnten.

Zusatzlich zu den oben erwahnten Immobilien
wurde im Berichtszeitraum ein Einzelobjekt im
Kanton Zirich erworben.

Die Vermietungsquote des Portfolios veranderte
sich von 95.8% per Ende des Halbjahres auf
94.6% per Ende des dritten Quartals. Wesentli-
cher Grund dafir sind die verschiedenen freien
Flachen in den neu erworbenen Liegenschaften.

Die Restlaufzeit der Mietvertrdge erhbhte
sich von 3.3 Jahren per Ende des
Halbjahres auf 3.7 Jahre per Ende des
dritten Quartals.

In Baden konnte eine Flache von rund 500 Quad-
ratmetern, welche vor dem Erwerb durch den
HSC jahrelang leer stand, dank geschickten Um-
baumassnahmen und intensiven Verhandlungen
vermietet werden.
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Mit Golfer's Paradise, einem der Hauptmieter in
der Liegenschaft in Cham, konnte der Mietver-
trag vorzeitig um weitere funf Jahre bis 2025 ver-
langert werden.

Zusammen mit den Mietern wurde fiir die Liegen-
schaft in Rothenburg ein publikumswirksamer
Event zum Finfjahresjubilaum des Centers orga-
nisiert.

Fur die erst Mitte des Jahres Ubernommene Lie-
genschaft in Glattbrugg wurden ein Konzept flr
die Vermietung und eine Auffrischung des Ein-
gangsbereichs entwickelt sowie die freien Fla-
chen fiir die Vermietung vorbereitet. Damit konn-
ten konkrete Mietinteressenten generiert werden.

Viertes Quartal

Der Ankauf des Einkaufzentrums «Novaseta» in
Arbon Thurgau wurde beurkundet. Das Objekt
prasentiert sich als typisches Einkaufszentrum,
welches die Nachbarschaft und die umliegende
Region bedient.

Zudem wurde der Kaufvertrag fiir eine Liegen-
schaft in Ittigen im Kanton Bern beurkundet. Die
Kaufpreiszahlung und der Nutzen-/ Lastenwech-
sel werden im dritten Quartal 2019 erfolgen.

In Winterthur wurden zwei weitere Anlageobjekte
erworben. Das Transaktionsvolumen belauft sich
auf rund 30 Millionen Schweizer Franken. Die
beiden Kaufobjekte sind praktisch voll vermietet
und werden fir das Portfolio des Helvetica Swiss
Commercial voraussichtlich im zweiten Quartal
2019 erfolgswirksam.

Die Vermietungsquote des Portfolios
veranderte sich von 95.3 Prozent per

31. Dezember 2017 auf 94.2 Prozent
per 31. Dezember 2018.

Wesentlicher Grund dafiir sind die verschiede-
nen freien Flachen in den neu erworbenen Lie-
genschaften. Die Restlaufzeit der Mietvertrage
hat sich von 3.0 Jahren per Dezember 2017 auf
4.0 Jahre per 31. Dezember 2018 erhdht.

Geprifter Jahresbericht 2018 des Helvetica Swiss Commercial Fonds



14 Verwaltungsrat

f\

~ P—
v“'\ (

Herbert Kahlich Peter Bodmer Hans Ueli Keller
Mitglied Vize-Prasident Prasident
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Der Verwaltungsrat der
Fondsleitung besteht aus
ausgewiesenen Fachleuten
aus der Immobilien- und
Finanzbranche.

Hans R. Holdener Thomas Huber
Mitglied Mitglied
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Portrait des HSC Fonds

Fondsbeschreibung

Helvetica Swiss Commercial ist ein vertraglicher
Anlagefonds schweizerischen Rechts der Kate-
gorie Immobilienfonds, der samtlichen Anlegern
offen steht. Der Fonds eignet sich fiir Anleger mit
einem langfristigen Anlagehorizont, die an einer
steten Ausschuttung interessiert sind und zu-
gleich Wertstabilitdt suchen. Das Fondsvermo-
gen wird in Liegenschaften mit Wertsteigerungs-
potenzial in den wichtigsten Wirtschaftsraumen
der Schweiz angelegt. Kern der Investments sind
Immobilien, die nebst der attraktiven operativen
Rendite potenziell unterbewertet sind. Die
Fondsleitung verfolgt ein aktives Hands-on-
Management, um zusatzlich zur bestehenden
operativen Rendite verborgenes Potenzial der
Objekte durch Revitalisierung, Sanierungen,
Reduktion von Leerstanden und Verlangerung
von Mietvertragen auszuschoépfen und den Wert
langfristig zu steigern. Angestrebt wird ein nach
Regionen, Nutzungsarten, Objektgréssen und

Mietermix breit diversifiziertes Portfolio.

Anlagestrategie

_ Schwerpunkt auf Geschéftsliegenschaften in den
Schweizer Wirtschaftszentren.

_ Primarer Fokus auf operative und nachhaltige
Rentabilitdt, sekundarer Fokus auf potentielle
Wertsteigerung.

_ Ausschopfung der Potenziale durch Revitalisie-
rung, Sanierungen, Re-Positionierung, Reduktion
von Leerstanden, Verlangerung von Mietvertra-
gen und Umnutzung von Mietflachen.

_ Angestrebt wird ein nach Regionen, Nutzungsar-
ten, Objektgrossen und Mietermix breit diversifi-
Ziertes Portfolio.

_ Hohe Stabilitat durch tiefe Fremdfinanzierungs-
quote von maximal 33%.

Geprufter Jahresbericht 2018 des Helvetica Swiss Commercial Fonds

Vorzuge der Strategie

_ Das Risiko-Rendite-Verhaltnis ist attraktiver
als bei Objekten in Zentrumslagen.

_ Hohe und stabile Anfangsrenditen im Vergleich
zu den ausverkauften Zentrumslagen in Zirich,
Basel und Genf.

_ Ertragssteigerung und Aufwertungsgewinne
bei Vermietung der Leerflachen und Verlange-
rung von Mietvertragen.

_ Erhohte Nachfrage nach Mietflachen zu mode-
raten Mietzinsen.

_ Weniger Konkurrenz durch Neubauten, weil
Mietflachen zu deutlich tieferen Mietzinsen an-
geboten werden.

_ Unterbewertete Objekte dirften vom nachsten
Zyklusaufschwung profitieren.

Anlageargumente

_ Bankenunabhangiger Asset Manager, der nur
seinen Investoren verpflichtet ist, mit dem Ziel
eine nachhaltige Rendite zu erwirtschaften.

_ Sachwertinvestition in Schweizer Immobilien.

_ Klare Anlagerichtlinien und ein erfahrenes
Team gewahrleisten die sorgfaltige Anlage des
neuen Kapitals.

_ Professionelle Auswahl und Bewirtschaftung
der Immobilien fir dauerhaften Werterhalt.

_ Attraktive Rendite und stabile Ausschittungs-
rendite.

_ Einstieg im Rahmen Kapitalerh6hung zum NAV
moglich, keine Pramie im Gegensatz zu kotier-
ten Fonds.

_ Kotierung im 2019 geplant.
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18 Organisation

ORGANISATION

Fondsleitung

Helvetica Property Investors AG, Gartenstrasse 23, Zirich

Geschéaftsfihrung
der Fondsleitung

Hans R. Holdener, CEO und Managing Partner
Gianni Peduzzi, CFO, Head Corporate Services
Frederic Kénigsegg, ClO, Head Investment Management

Hans-Peter Wasser, Head Asset Management

Verwaltungsrat
der Fondsleitung

Dr. Hans Ueli Keller, Prasident
Peter E. Bodmer, Vize-Prasident
Thomas Huber, Mitglied

Herbert Kahlich, Mitglied

Hans R. Holdener, Mitglied

Asset Manager

Helvetica Property Investors AG, Gartenstrasse 23, Ziirich

Depotbank und Zahlstelle

Banque Cantonale Vaudoise, Case postale 300, Lausanne

Ausserborslicher Handel

Banque Cantonale Vaudoise, Case postale 300, Lausanne

Prifgesellschaft

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Zilrich

Hauptvertriebstrager Vontobel Asset Management AG, Gotthardstrasse 43, Ziirich

Akkreditierte
Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde die
folgenden Schatzungsexperten beauftragt:

Marco Feusi, Schatzungsexperte, Wiiest Partner, Zirich
Silvana Dardikman, Schatzungsexpertin, Wiest Partner, Zirich

Bewirtschaftung der
Liegenschaften

Die kaufmannische und technische Bewirtschaftung der Liegen-
schaften wird durch die Fondsleitung selbst ausgefiihrt oder von
Fall zu Fall an spezialisierte externe Unternehmen delegiert.
Entsprechende Vereinbarungen werden bei Erwerb der jeweiligen
Liegenschaft abgeschlossen. Bereits bestehende Vereinbarun-
gen werden bei Bedarf angepasst. Per 31. Dezember 2018
bestehen Vertrage mit:

H&B Real Estate AG, Zirich

Regimo Zug AG, Zug

Régimo Lausanne SA, Lausanne

Regimo Basel AG, Basel

Eiko Verwaltungs AG, St.Gallen

Arlewo AG, Luzern

Wincasa AG, Winterthur

Geprufter Jahresbericht 2018 des Helvetica Swiss Commercial Fonds



Portrait der Fondsleitung 19

PORTRAIT DER FONDSLEITUNG

Helvetica Property Investors ist die
Fondsleitung des HSC Immobilien-
fonds, eine durch die Finanzmarkt-
aufsicht FINMA beaufsichtigte
Anbieterin von Fondsleitungs- und
Vermogensverwaltungs-Dienstleis-
tungen im Immobilienbereich mit

Hauptsitz in Zurich.

Die Gesellschaft baut Portfolios auf, fihrt direkte
und indirekte Immobilienanlagen in der Schweiz
und verwaltet diese im Auftrag von Kunden. Die
Firma deckt die gesamte Palette im Bereich Im-
mobilienanlagen ab, darunter Anlagestrategien,
Auswahl von Anlageobjekten, Strukturierung von
Transaktionen, Ubernahmen, Finanzierungen,
Portfolioverwaltung und Verkaufe. Fiir den Fonds
Helvetica Swiss Commercial hat sie die Fonds-
leitung inne und fungiert als Asset-Manager.
Helvetica Property Investors AG ist eine Tochter-

gesellschaft der Helvetica Property Group AG.

Firmenphilosophie

Wertsteigerung des investierten Kapitals durch
langfristige Vision, unternehmerisches Denken
und Handeln sowie eine bewahrte Strategie und
eine herausragende Qualitat in der Umsetzung.

Leitbild

Als professioneller Innovator auf dem Schweizer
Immobilienmarkt verstecktes Potenzial aufspi-
ren und zusammen mit einem aktiven Hands-on
Immobilien Asset Management Ansatz die Er-
gebnisse optimieren.

Werte

_ Ehrlichkeit und Verantwortung
_ Integritat und Leidenschaft

_ Transparenz und Langfristigkeit
_ Unabhangig und ambitios

Soziale Medien

Die Sozialen Medien riicken mittlerweile in ver-
schiedensten Geschaftsbereichen immer mehr in
den Fokus. Wir als Fondsleitung haben uns ent-
schlossen, diesen Weg ebenfalls zu beschreiten
und dadurch unsere Prasenz zu erhdhen.

Wir wirden uns freuen, wenn Sie uns oder den
HSC Fonds auf LinkedIn folgen. Wir verdffentli-
chen regelmassig interessante Fachartikel zum
Thema Immobilien, spannende Nachrichten aus
unserem Unternehmen und manchmal auch per-
sOnliche Geschichten. Wir ver6ffentlichen Artikel,
die uns gefallen und uns etwas bedeuten.
Manchmal sind diese umstritten, manchmal nicht
- aber auf jeden Fall immer offen und ehrlich.

Follow us on
VN

Linked [T} 2.

WA
V

[+

Passion for Real
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VERWALTUNGSRAT DER
FONDSLEITUNG

Hans Ueli Keller

Peter E. Bodmer

Position Prasident Vize-Prasident
Geboren 1952 1964
Nationalitat Schweiz Schweiz
Verwaltungsrat seit 2014 2015
Aktienbeteiligung Fondsleitung 10% 1.62%

Ausbildung

Doktortitel der Universitat St. Gallen und
hat das Advanced Management
Programm der Business Schools INSEAD
und Harvard HBS absolviert.

Abschluss in Betriebswirtschaft der
Universitat Zirich sowie einen MBA des
IMD Lausanne.

Fihrungs- und
Verwaltungsratspositionen

Langjahrige Karriere als Mitglied der
Geschaftsleitung der Credit Suisse und
Grindungs-Prasident der Swisscard. Ver-
waltungsrat von Engel & Vélkers Com-
mercial Schweiz sowie Verwaltungsrat
von Ebix. Inc. Er war auch Verwaltungs-
rat-Delegierter der Goldbach Media und
hat weitere Erfahrung als ehemaliger
Verwaltungsratsprasident der
Swisscontent.

Ehemaliges Konzernleitungsmitglied

der Implenia Gruppe, GKN Sinter Metals
Gruppe sowie der Maag Holding.

In verschiedenen Verwaltungsraten aktiv
wie Peach Property Group, Arbonia
Forster, Klinik Schloss Mammern sowie
Mitglied des Stiftungsrates Wilhelm
Schulthess.

Bisherige Erfahrung

CEO [ ] [ ]
CFO [ ]
Immobilienbranche [ ] [ J
Projekt Management [ ]
IT und Technologie

Finanz und Asset Management [ J [ J
Industrie [ ]
Transaktionen und M&A [ ] [ ]
Beratung und Treuhand

KMU Erfahrung [ ] [ J
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Herbert Kahlich

Thomas Huber

Verwaltungsrat 21

G
le

Hans R. Holdener

Mitglied Mitglied Mitglied

1944 1963 1966

Osterreich Schweiz Schweiz und Norwegen
2015 2015 2007

1.62% 1.62% 75.50%

Werbefachschule mit Diplom in Ziirich,
laufende geschéftliche Weiterbildung und
Besuch von Bank-, Finanz- und Manage-
mentlehrgangen.

Dipl. International Fund Officer FA, Dipl.
Wirtschaftspriifer und Betriebs6konom
HWV.

Masterprogramm in Customer Relation-
ship Management und einen Bachelor
in Marketing von der norwegischen
Handelshochschule Bl in Oslo.

Hat mehr als zwanzig Jahre internatio-
nale Erfahrung im Asset Management.
Er begann seine Karriere bei der Credit
Suisse und war fiir mehr als 10 Jahre
Geschaftsleitungsmitglied im weltweiten
Fondsgeschéft innerhalb der Credit
Suisse Group und dabei flr die Immobi-
lienfonds der Gruppe verantwortlich.

Erfahrung aus Prifung und Beratung bei
PwC als Partner. Verwaltungsrat fir
Graublindner Kantonalbank, Zugerberg
Finanz und PMG Fonds Management.

Mitgriinder und CEO von Helvetica
Property Group. Geschéftsleiter und
Grindungsmitglied der Wohnspar sowie
Geschéftsleiter der Immospar. Langjah-
rige Erfahrung sowohl als Anlageberater
fir vermdgende Personen als auch als
privater Investor im Schweizer Markt fir
Wohn- und Gewerbeimmobilien.
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INVESTMENT MANAGEMENT

BERICHT

Im Zeitraum von Januar bis

31. Dezember 2018 wurden der
Fondsleitung Objekte mit einem
Volumen von 20 Milliarden
Schweizer Franken zum Kauf ange-
boten. Schlussendlich wurden bei
Objekten im Volumen von rund

6.5 Milliarden Schweizer Franken
genauere Prufungen und Abklarun-
gen getroffen, die selektiv in
branchentblichen Due Diligence

Prozessen mindeten.

500
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Aufgrund der geltenden Anlagerichtlinien und der
hohen Qualitatskriterien, welche die Fondslei-
tung beim Ankauf beachtet, lag das im Berichts-
zeitraum beurkundete Investmentvolumen
schlussendlich bei einem Marktwert von 228 Mil-
lionen Schweizer Franken.

Seit Lancierung des HSC Fonds im Dezember
2016 konnten bis 31. Dezember 2018 somit
gesamthaft 22 Liegenschaften mit einem Markt-
wert von 427 Millionen Schweizer Franken erwor-

ben werden.

25

20

15

10

Q4/2016  Q1/2017 Q2/2017 Q3/2107 Q4/2017 Q1/2018 Q2/2018 Q3/2108 Q4/2018

mmmm Marktwert === Anzahl Liegenschaften

Anzahl Liegenschaften und Marktwert in Millionen CHF
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Anlagestrategie

Der primare Investmentfokus des HSC Fonds
liegt auf dem Ankauf und dem Management von
Das Ziel ist,

nachhaltige, stabile Rendite und eine langfristige

kommerziellen Immobilien. eine
Werthaltigkeit der Objekte gewahrleisten zu kon-
nen. Die Fondsleitung konzentriert sich auf kom-
merzielle Objekte ausserhalb der Innenstadtzen-
tren der grossen Schweizer Stadte und setzt
konsequent auf wirtschaftsaktive Lagen in den
Agglomerationen der Schweizer Wirtschaftszen-
tren. Aus unserer Sicht bieten Klein- und Mittel-
zentren immer wieder attraktive und interessante

Investitionsmdglichkeiten.

Ein stringentes Vorgehen bei der Objektauswabhl
und eine konsequente Umsetzung der Invest-
mentrichtlinien stellen sicher, dass die Auswahl
der Objekte auf nachvollziehbaren und objekti-
ven Grundlagen erfolgt. Das wichtigste Anlage-
ziel besteht darin, marktgerechte und vor allem
stabile Renditen zu erwirtschaften. Bei mindes-
tens stabiler Wertentwicklung wird eine kon-
stante und ansprechende Ausschittung ange-
strebt.

Seit Lancierung des Fonds haben sich die Invest-
ment-Kriterien nur unwesentlich geandert.

Neu halten wir uns beim Volumen strikt an
eine untere Limite von zehn Millionen

Schweizer Franken.

Objekte, welche nicht mindestens dieses Volu-
men aufweisen, lehnen wir ab, da der Prifungs-
und Asset Managementaufwand bei diesen Ob-
jekten in keinem sinnvollen Verhaltnis zum inves-
tierten Eigenkapital steht. Ideal erscheinen uns
zur Zeit Objekte mit einem Volumen zwischen
rund zwanzig und vierzig Millionen Schweizer
Franken. Allerdings ist am oberen Ende dieser
Preisspanne der Wettbewerb unter den Kaufern
bereits sehr intensiv und ausgepragt.

Es gehért zu unserer Philosophie, dass wir uns
nicht gerne auf Bieterwettkdmpfe einlassen, son-
dern vielmehr mit der Kreativitat und der Flexibi-
litdt unserer Offerten zu punkten versuchen.
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Im Berichtszeitraum konnten so zwei Objekte an-
gekauft werden, fir die Konkurrenten eigentlich
héhere Preise offeriert hatten.

Investieren im heutigen Marktumfeld

Das Marktumfeld fir kommerzielle Immobilien
prasentiert sich dank des stabilen Wirtschafts-
wachstums klar positiver als in den vergangenen
Jahren. Je nach Standort ist die Erholung unter-
schiedlich weit fortgeschritten. Dies gilt auch in
Bezug auf die einzelnen Klein- und Mittelzentren
und Agglomerationen, in welchen wir strategisch
investieren.

Helvetica Property analysiert deshalb jede
Region und jedes Gebaude einzeln und

bertiicksichtigt dabei jedes Mal von neuem

alle Faktoren, die flir ein Immobilieninvest-

ment wichtig sind.

Wir beurteilen jeden Ankauf individuell und er-
stellen im Rahmen der Ankaufsprifung einen
massgeschneiderten Businessplan fiir jeden Ein-
zelfall. Erst dann entscheiden wir in Abhangigkeit
vom Kaufpreis tber einen Ankauf.

Im Zuge des Aufschwungs der letzten Jahre hat
sich das Beschaftigungswachstum klar erhoéht
und die Nachfrage nach kommerziellen Flachen
grundsatzlich belebt. Die Digitalisierung der ein-
zelnen Branchen sorgt hier fir eine solide Zu-
satznachfrage. Die Flexibilitdt der Flachen und
deren Layouts ist wichtiger geworden. Auf das flr
dieses Jahr prognostizierte Nachfrageplus nach
kommerziellen Biro- und Gewerbeflachen dirfte
im kommenden Jahr ein etwas weniger kraftiges
Wachstum folgen. Grundsatzlich kann man sa-
gen, dass die Nachfrage bei den kommerziellen
Flachen hybrider und kleinteiliger geworden ist
und dass etwas weniger Stabilitdt beobachtet
werden kann. Sehr lange Mietvertrage sind in un-
serem Investmentsegment immer noch eher die
Ausnahme. Wir versuchen deshalb, im Portfolio
bewusst Gegengewichte aufzubauen, was uns im
Rahmen von diversen Transaktionen immer wie-
der gelungen ist.
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Die immer noch tiefen Zinsen haben die Bauta-
tigkeit in den Agglomerationen in den letzten Jah-
ren beginstig, so dass gemass Angaben der
Credit Suisse «mittlerweile, je nach Grosszent-
rum, 50 Prozent bis 80 Prozent des Flachenan-
gebots auf die ausseren Biuromarkte entfallen».
Dies verursacht immer wieder Leerstande bei
sich konkurrenzierenden Neu- und Altbauten. Wir
versuchen, uns diesem Trend zu entziehen, in-
dem wir uns auf Gebaude mit grundsatzlich tiefen
Mietzinsen bei trotzdem ansprechender Flachen-
und Lagequalitat fokussieren. Neubauten kénnen
mit diesen glnstigen Mietzinsen grundsatzlich
nicht mithalten, und wir beobachten die Entwick-
lung, dass es viele Firmen (vor allem KMU’s) und
Nutzer gibt, denen ein gunstiger Mietzins wichti-
ger ist als ein topmodernes, aber teures Ge-
baude.

Mit wenigen Ausnahmen liberzeugen die bei
uns im HSC-Fonds im Investitionsfokus
stehenden Mittelzentren durch eher lber-
schaubare Angebotsquoten und eine durch-

aus zurtickhaltende Flachenexpansion.

Diese Mittelzentren dirften ebenfalls vom Be-
schaftigungswachstum und vom Trend zu Biro-
arbeitsplatzen profitieren. Erfolgreiche Investitio-
nen erfordern hier jedoch lokale Expertise,
welche wir durch eine «hands on Haltung» und
eine grosse Nahe zum Einzelobjekt regelmassig

Vor allem das verarbeitende Gewerbe profitiert
von einer robusten Auslandsnachfrage und legt
kraftig zu. Alle wichtigen Warengruppen ver-
zeichnen einen positiven Exporttrend und ein
breit abgestitztes Wachstum. In fast allen
Industriebranchen bewegen sich die Kapazitats-
auslastungen zudem auf Uberdurchschnittlich
hohen Niveaus.» Wir spuren diese erhdhte Nach-
frage auch bei unseren Gebauden, so dass wir
mit der Leerstandsentwicklung soweit zufrieden
sind. Es sei hier auf den Berichtsteil des Asset
Managements verwiesen.

Die Credit Suisse schreibt weiter:

«Fir 2019 rechnen wir mit einer gewissen Beru-
higung der Schweizer Wirtschaft und einer Nor-
malisierung der hohen Wachstumsraten. Der Ein-
kaufsmanagerindex (PMI), der als guter
Vorlaufindikator dient, hat sich zwar jiingst abge-
schwécht, signalisiert aber weiterhin Wachstum.
Auch das Credit Suisse Exportbarometer, das die
auslédndische Nachfrage nach Schweizer Produk-
ten misst, hat infolge der Unsicherheiten, die vom
italienischen Staatsbudget und den globalen
Handelsspannungen herriihren, nachgegeben.
Es liegt aber nach wie vor (ber seinem 20-Jah-
res-Durchschnitt und klar in der Wachstumszone.
Die Industrieumsétze dlirften 2019 folglich weiter
steigen, wenn auch deutlich langsamer. Der kon-
Jjunkturelle Héhepunkt scheint jedoch liberschrit-
ten. Trotzdem bleibt der Ausblick fiir die Schwei-

zer Wirtschaft positiv.»

Die Nachfrage nach Biiroflachen wird sich
herstellen. In den Mittel- und Kleinzentren sind

beziiglich Lagequalitat aber keine Kompromisse 2019 wohl weniger stark auf eine kleine Zahl
angezeigt. Wir fokussieren deshalb an diesen

gewichtiger klassischer Nachfrager (Gross-
Standorten und in den Agglomerationen auf die

besseren, wirtschaftsaktiven Lagen. unternehmen) stlitzen, sondern verstarkt auf

Die Credit Suisse schreibt in inrem letzten Wirt-  €ine Vielzahl von Branchen, die einen Mehr-

schaftsreport Dezember 2018 bedarf an Bliroarbeitspldtzen anmelden.

«Die Schweizer Wirtschaft durchlauft einen
Dies wiederum beglnstigt die Anlagestrategie

Mini-Boom: Annualisiert lag das Wachstum des Helvetica Swiss Commercial Fonds, die sich

im zweiten Quartal 2018 bei 2.9% und damit nur punktuell auf Grossmieter stltzt und eher das
typische KMU als Mietkunden im Auge hat. Der

deutlich liber dem Potenzialwachstum. aktuelle Mehrbedarf an Biiroflachen riihrt vom
zyklischen Beschaftigungswachstum her, aber
auch von strukturellen Verdnderungen. In vielen
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Branchen steigt der Anteil der Buroangestellten
relativ zu Industriearbeitern oder Handwerkern
laufend an. Auch dies beglinstigt die Liegen-
schaften im HSC-Fonds.

Anlageumfeld

Das Umfeld fur Ankaufe im kommerziellen Sektor
ist unverandert anspruchsvoll. Die immer noch
tiefen Zinsen und der anhaltend hohe Anlage-
druck fihren auf dem Markt zu den allseits
bekannten Auswilchsen. Die Fondsleitung ver-
sucht, sich diesen Rahmenbedingungen so gut
es geht zu entziehen und setzt dabei wenn immer
maoglich auf Immobilien, welche nicht in breit an-
gelegten Bieterverfahren vermarket werden.
Allerdings werden Immobilien ab einem gewissen
Volumen heute praktisch immer in institutionellen
Verkaufsprozessen vermarket, so dass wir uns
diesem Einfluss nur begrenzt entziehen kdnnen.

Wie bereits erwédhnt, erlaubt uns aber die
kreative Ausgestaltung unserer Konditionen,
in Bieterverfahren auch Konkurrenten zu

schlagen, die héhere Preise bieten.

Grundsatzlich ist die Liquiditat fir Objekte, die
unserer Strategie entsprechen, gut und wir erhal-
ten durch unser grosses Netzwerk eine Vielzahl
von Angeboten flr Objekte, die zum Verkauf ste-
hen. Aufgrund der geltenden Investmentprinzi-
pien brechen wir die Objektpriifung aber oft in ei-
nem frihen Stadium ab und sind bei Ankaufen
weiterhin sehr selektiv. Wir rechnen auch im
Jahre 2019 mit einem anhaltend hohen Angebot
an Liegenschaften und gehen davon aus, dass
die Preise und Renditen sich — natirlich unter an-
derem abhangig von der Zinsentwicklung — in
etwa seitwarts bewegen. Wir rechnen aber auch
weiterhin mit guten Chancen im Bereich gewisser
Nischen, in denen sich immer wieder interes-
sante Ankaufe tatigen lassen.
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Kauf- und Verkaufsaktivitaten in der
Periode

Innerhalb der Berichtsperiode wurden zwolf
Objekte erworben - alle Angaben entspre-
chen der Situation zum Ankaufszeitpunkt:

_ In Rothenburg im Kanton Luzern wurde im ers-
ten Quartal eine Retail-Liegenschaft mit Bau-
jahr 2013 fir den Fonds erworben, vor allem
aufgrund der nachhaltigen Mietzinseinnahmen.
Das moderne Gebaude profitiert von einer her-
vorragenden Visibilitdt und von 359 Parkplat-
zen, welche der Kundschaft zur Verfligung ste-
hen. In unmittelbarer Nahe zur Autobahnauf-
fahrt und direkt neben dem Mdbelhaus IKEA
stehen rund 5700 Quadratmeter Mietflache zur
Verfligung. Bonitatsstarke Mieter sichern die
nachhaltigen Ertrage fir etliche Jahre, und die
hervorragende Lage des Objekts wird in finf
Jahren eine sinnvolle Repositionierung ermdg-
lichen. Ziel ist es, den heutigen Mieter-Mix
nachhaltig zu verbessern und dem Kunden an-
statt austauschbarer Angebote echten Mehr-
wert zu bieten. Im Zentrum des Business Plans
steht ein Nutzer- und Angebots-Mix, der den
Nachbarn IKEA erganzt, so dass Objekt und
Mieter von der starken Frequenz von IKEA pro-
fitieren kdnnen. Zudem soll die Anzahl der Mie-
ter tendenziell reduziert werden. Wahrend der
Ausarbeitung und Umsetzung des neuen
Mieter-Mixes profitiert der Anleger von einem
heute starken und stabilen Cash-Flow.

_ Ebenfalls im ersten Quartal wurde in der Zent-
ralschweiz im steuerginstigen Schindellegi/
Kanton Schwyz ein in der Region bekanntes
Objekt erworben. Im «Chalteboden» stehen ei-
ner grossen Anzahl von verschiedenen Mietern
Flachen fur Verkaufs-, Biiro-, und Gewerbenut-
zung sowie Lagerflachen zur Verfiigung. Auf
Uber 12000 Quadratmetern werden jahrliche
Mietertrage von fast 2 Millionen Schweizer
Franken generiert. Die durchschnittliche Miete
liegt bei tiefen 156 Schweizer Franken pro
Quadratmeter im Jahr. Das Objekt positioniert
sich unter anderem mit der Verfligbarkeit von
Parkplatzen erfolgreich am Markt. Die Tank-
stelle mit angeschlossenem Genuss-Shop
generiert eine starke Grundfrequenz. Die
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Motivation des Investments war vor allem die
Diversifizierung der Ertrage — das Objekt ver-
fugt Uber mehr als 90 verschiedene Mieter —
und die grundsatzlich attraktiven, tiefen Mieten
in einem steuerglinstigen Umfeld.

_ Im Juni wurde in Glattbrugg ein Objekt in un-
mittelbarer N&he des boomenden Zircher
Flughafens erworben. An der Europastrasse
stehen Uber 6 500 Quadratmeter Mietflache an
bester Lage zur Verfigung. Rund 50 Prozent
der vermietbaren Flache sind Lager- und
Gewerbeflachen, der Rest Biroflachen. Der
durchschnittliche Mietzins von tiefen 121
Schweizer Franken pro Quadratmeter im Jahr
sorgt dafiir, dass die Mietflachen nicht mit den
anderen in der Region =zur Verfigung
stehenden Flachen (mehrheitlich Biros)
konkurrenzieren. Die Liegenschaft weist einen
Vermietungsstand von fast 85 Prozent auf und
verfligt somit Uber noch weiteres Entwicklungs-
potential. Die Motivation fir das Investment
war unter anderem das Wertsteigerungspoten-
tial und die Tatsache, dass der HSC Fonds am
boomenden Ziircher Flughafen gilnstige Ge-
werbeflachen anbieten kann.

Per 19. Juni wurden dem Investment-
Management aus der dritten Kapitalerhé-
hung Eigenmittel von rund 100 Millionen

Schweizer Franken zur Verfligung gestellt.

Bereits am 1. Juli konnten Liegenschaften im
Gesamtwert von rund 109 Millionen Schweizer
Franken erworben werden. Die zur Verfligung
gestellten Eigenmittel konnten somit unmittelbar
investiert werden.

Erworben wurde ein Portfolio mit sieben

Liegenschaften in flinf Kantonen.

Der Verkaufer war eine im Ausland ansassige
Gesellschaft, welche das Asset Management
wahrend der Haltezeit klar vernachlassigt hatte.
Hierin erkennen wir grosse Chancen, da die
Liegenschaften sich bei einem professionellen
Management eigentlich deutlich besser ent-
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wickeln mussten. Dies war auch einer der ent-
scheidenden Griinde, dieses Investment zu
tatigen. Unser Asset Management durfte in der
Lage sein, diese Objekte deutlich enger und
«hands on» zu betreuen, so dass wir sowohl fiir
die Entwicklung des Leerstands als auch fir die
mittelfristige Wertentwicklung positiv sind.

Das Geschaft war in der Gesamtheit ausseror-
dentlich komplex und musste unter grossem Zeit-
druck zu einem simultanen und auf den 1. Juli
rickwirkenden Closing geflihrt werden. Invest-
ment Rationale war neben der oben bereits er-
wahnten Tatsache, dass den Objekten vom Ver-
kaufer  nicht genigend  Aufmerksamkeit
geschenkt wurde, unser Plan, die Diversifizie-
rung des Fonds weiter zu starken, sowie den
Schritt in die Westschweiz zu vollziehen. Unter
anderem fanden wir den Deal auch deshalb inter-
essant, weil sich mit der Transaktion ein attrakti-
ves Anlagevolumen platzieren liess.

Im Einzelnen wurden im Rahmen dieser Port-
foliotransaktion folgende Objekte erworben:

_In Arlesheim im Kanton Basel-Landschaft
wurde eine Renditeliegenschaft im Baurecht
mit Baujahr 1990 fir den Fonds erworben. Das
Gebaude profitiert von einer guten Visibilitat
und einer attraktiven Mikrolage. Es stehen rund
4800 Quadratmeter Mietflache zur Verfiigung.
Die Restlaufzeit des Mietvertrags liegt bei etwa
funf Jahren. Das Objekt wurde im Rahmen ei-
nes Share Deals erworben. Das Objekt ist fir
den Fonds das erste im Gebiet Basel und starkt
somit die geographische Diversifikation. Zu-
dem ist der Mieter in einem attraktiven Ge-
schaftsfeld tatig und profitiert von der Nahe zur
Basler Pharma-Industrie.

In Sissach im Kanton Basel-Landschaft wurde
eine Liegenschaft mit einer vermietbaren Fla-
che von rund 1700 Quadratmetern im Alleinei-
gentum erworben. Die verkehrstechnisch gut
gelegene Liegenschaft mit Baujahr 2006 hat
einen Leerstand von fast 37 Prozent und muss
in den kommenden Monaten vermietungstech-
nisch besser betreut werden als in der Vergan-
genheit. Aufgrund der visiblen und verkehrs-
technisch attraktiven Lage gehen wir davon
aus, dass der bestehende Leerstand mittel-



fristig abgebaut werden kann. Wir glauben an
eine werthaltige Vermietbarkeit des ersten
Obergeschosses und somit an eine Wertstei-
gerung des Objektes allgemein.

In der steuerlich attraktiven Innerschweiz
wurde in Baar im Kanton Zug eine kommerzi-
elle Liegenschaft im Stockwerkeigentum
erworben. Auf einer Landparzelle von 11500
Quadratmetern stehen den Mietern gesamthaft
rund 4000 Quadratmeter Mietflache sowie
ausreichend Parkplatze zur Verfigung. Die im
Jahre 1987 erbaute Liegenschaft hat zwei
bonitatsstarke Hauptmieter (Coop und Den-
ner), welche die Nahversorgung der zahlrei-
chen und in unmittelbarer Nahe gelegenen
Wohnungen sicherstellen.

In Altendorf im Kanton Schwyz wurde eine Lie-
genschaft mit Baujahr 1993 im Alleineigentum
erworben. Das Objekt ist grosstenteils an ein
Unternehmen der Coop-Gruppe vermietet. Die
gemittelte Mietvertragsdauer liegt bei Uber acht
Jahren. Das Objekt liegt praktisch direkt am
Zurichsee und ist zudem von der nahen Auto-
bahn hervorragend sichtbar. Hier war der vor-
herrschende Grund fir den Ankauf die lange
Mietvertragsbindung mit einem sehr bonitats-
starken Mieter, der schon lange auf diesen
Standort vertraut. Die Akquisition erhéht un-
sere Mietvertragsbindungskennzahl und somit
die Stabilitat im Fonds.

_In Montreux im Kanton Waadt wurde eine Lie-

genschaft im Stockwerkeigentum mitten im
Stadtzentrum und in unmittelbarer Nahe des
Genfersees erworben. Auf fast 4200 Quadrat-
metern bieten ein Fitness Center und mehrere
Arzte ihre Dienstleistungen an. Fast 20 ver-
schiedene Mieter sorgen fiir eine gute Diversi-
fikation des im Jahre 2000 erbauten Gebaudes,
welches im Erdgeschoss ein Shopping-Center
beherbergt. Hier war das Investment Rational
vor allem die hervorragende Lage und die zu-
kunftsorientierte Nutzung durch Arzte im Be-
reich «Life Style-Medizin».

_ In Vevey im Kanton Waadt konnte eine Liegen-
schaft direkt am Bahnhof im Alleineigentum
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erworben werden. Das an bester Mikrolage ge-
legene Objekt bietet rund 1260 Quadratmeter
Mietflache und ist in einem Teil des Erdge-
schosses an Coop vermietet. Das Objekt muss
in den kommenden Monaten teilweise neu ver-
mietet und repositioniert werden. Aufgrund der
hervorragenden Lage direkt am belebten Bahn-
hof von Vevey, der zudem gerade von der SBB
neugestaltet wird, bietet die Neupositionierung
Uberproportionale Chancen. Die Chance, an
bester Lage in Vevey eine Liegenschaft mit
hoher Kunden- und Passagierfrequenz zu er-
werben, war auch der Grund fiir den Ankauf.
Die weitere Strategie beinhaltet entweder die
Weiterentwicklung des Objektes oder aber
einen kurzfristigen Verkauf an einen strategi-
schen Kaufer.

Im Kanton Tessin konnte in Chiasso in unmit-
telbarer Nahe des Bahnhofs eine Liegenschaft
im Stockwerkeigentum erworben werden. Das
1995 erbaute Gebaude ist sehr reprasentativ
und bietet seinen Mietern mehr als 4 100 Quad-
ratmeter Flache. Die Akquisition erfolgte aus
paketstrategischen Griinden. Auch hier steht
ein kurzfristiger Verkauf zur Debatte.

Im dritten Quartal wurde in Tuggen im Kanton
Schwyz eine kommerzielle Liegenschaft erwor-
ben. Dem Nutzer stehen dort erstklassige La-
gerflachen zur Verfiigung. Der «triple net-Miet-
vertrag» wurde fur 10 Jahre abgeschlossen
und sichert dem Fonds so langfristig stabile
Einnahmen bei zugleich minimaler Belastung
des Asset Managements. Der Fonds verbes-
sert durch diese Akquisition zugleich seine
Mietvertragsbindungskennzahl und diversifi-
ziert sich weiter im Bereich Lagernutzung.

Im Oktober konnte der Ankauf des Einkaufs-
zentrums «Novaseta» in Arbon im Kanton
Thurgau beurkundet werden. Das Objekt pra-
sentiert sich als typisches Einkaufszentrum,
welches die Nachbarschaft und die umliegende
Region bedient. Der Hauptmieter ist Coop, der
mit verschiedenen Formaten im Center vertre-
ten ist und langfristig am Standort festhalten
mdchte. In unmittelbarer Umgebung wird das
Arbon neu

gesamte Stadt-zentrum von
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entwickelt, und es entsteht unter anderem Die Liegenschaft verfiigt Gber rund 6 600 Quad-
Wohnraum fir mehr als tausend Personen. ratmeter Mietflache und ist komplett an die
Dies durfte langfristig einen positiven Einfluss  Schweizerische Eidgenossenschaft vermietet.
auf das Objekt haben. Der Bahnhof, der Bus- Die Kaufpreiszahlung und der Nutzen-/Lasten-
bahnhof und der See liegen in Fussdistanzzum  wechsel erfolgen somit im zweiten Halbjahr
Objekt. Den Kunden stehen in einer modernen  2019. Somit konnte fiir die kommenden Kapital-
Tiefgarage ausreichend Parkplatze zur Verfi- erhéhungen bereits jetzt ein attraktives Objekt

gung. mit einem A&usserst bonitatsstarken Mieter

gesichert werden. Das Volumen der Transaktion

Ebenfalls innerhalb der Berichtsperiode belduft sich auf rund 28 Millionen Schweizer
Franken.

wurde im vierten Quartal 2018 zusétzlich
noch der Kaufvertrag fiir ein Objekt in Ittigen

im Kanton Bern beurkundet.

Historie des HSC Fonds

2016 2017

_ DEZEMBER 2015 _ JUNI 2016 _ APRIL 2017
Gesuch Finma Finma Zulassung Erste
Zulassung Fondsleitung Kapitalerh6hung

_ JULI 2016
Finma Zulassung
HSC Fonds

_ DEZEMBER 2016 _ DEZEMBER 2016
Erstemission Helvetica Kauf Immobilien fir
Swiss Commercial 100 Millionen
Fonds Schweizer Franken
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Kurz vor Abschluss der Berichtsperiode konnte  Die gemittelte Mietvertragslaufzeit liegt deutlich
die Fondsleitung per 31. Dezember 2018 eine  Uber dem aktuellen Durchschnitt des Fonds und
weitere Liegenschaft notariell beurkunden. wird diese Kennzahl klar positiv beeinflussen.
Im Rahmen einer «Sale-lease-back-Transaktion» Somit konnte die Fondsleitung innerhalb der
wurden in Winterthur zwei weitere Anlageobjekte

kauflich erworben. Das Transaktionsvolumen Berichtsperiode fiir das kommende Jahr

belduft sich auf rund 30 Millionen Schweizer Anlageobjekte mit einem Volumen von fast

Franken. Die verschiedenen Kaufobjekte sind
praktisch voll vermietet und werden fiir das Port- 60 Millionen Schweizer Franken vertraglich

folio des Helvetica Swiss Commercial voraus- sichern. Fiir die kommende Kapita/erho'hung

sichtlich im zweiten Quartal 2019 erfolgswirk-
sam. ist dies ein starkes Zeichen und eine solide

Basis fiir einen guten Start ins 2019.

2018 2019

_ JANUAR 2018 _ DEZEMBER 2018
Zweite Portfolio mit 22 Liegen-
Kapitalerh6hung schaften zu einem

Marktwert von knapp
430 Millionen Schwei-
zer Franken

_ JUNI 2018
Dritte
Kapitalerh6hung

_JuLl 2018 _ 2019
Portfoliokauf fir Vierte Kapitalerh6hung

_ 2019
Kotierung an der SIX

109 Millionen geplant geplant

Schweizer Franken
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ASSET MANAGEMENT BERICHT

Das Asset Management der Fonds-
leitung betreut ein Portfolio von

22 Liegenschaften mit einer Gesamt-
mietflache von rund 157 000 Quad-
ratmetern per 31. Dezember 2018.
Der Marktwert des Portfolios betragt
427 Millionen Schweizer Franken.
Dieser Wert wird jeweils per
Jahresende durch das akkreditierte
Schatzungsunternehmen

Woiest Partner, Zurich, ermittelt.

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag
wahrscheinliche, auf dem freien Markt zu erzie-
lende Preis ohne Berlcksichtigung von Steuern
sowie weiteren bei einer Verausserung anfal-
lende Kosten. Die Bewertung des Portfolios er-
folgt mit Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode.
Dabei wird der Marktwert der einzelnen Immobi-
lien unter Berlcksichtigung der aktuellen Merk-
male und den zu erwartenden Erfordernissen der
zuklinftigen Marktentwicklung geschatzt. Der
Vermietungsstand betragt 94.2 Prozent. Die Ver-
anderung zum Stand per Dezember 2017 von
95.3 Prozent beruht im Wesentlichen auf den
freien Flachen der im Berichtsjahr neuerworbe-
nen Liegenschaften. Die Restlaufzeit der Miet-
vertrdge hat sich von 3 Jahren per 31. Dezember
2017 auf 4 Jahre per 31. Dezember 2018 erhoht.
Die geografische Verteilung der Liegenschaften
zeigt ein ausgewogenes Bild Uber die gesamte
Schweiz mit Schwerpunkten in den Regionen Zu-
rich, Ost- und Zentralschweiz.

Durch den Zukauf von neuen, hochwertigen Lie-
genschaften mit teilweise sehr langfristigen Miet-
verhaltnissen erhdhte sich der durchschnittliche
Marktwert von rund 2450 Schweizer Franken pro
Quadratmeter per 31. Dezember 2017 auf rund
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2700 Schweizer Franken per 31. Dezember
2018. Dies hat auch dazu gefiihrt, dass die
Brutto-Ist-Rendite des Portfolios von 5.97 Pro-
zent im Vorjahr auf 5.90 Prozent per 31. Dezem-
ber 2018 leicht gesunken ist. Der Vergleich der
aktuellen Mieten mit den Marktmieten zeigt ein
leichtes Erhdhungspotential.

Die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter

des Portfolios liegt fiir Biiros bei 190 Schwei-

zer Franken pro Quadratmeter im Jahr

und fiir Gewerbeflachen bei 109 Schweizer

Franken pro Quadratmeter im Jahr.

Damit liegen beide Werte signifikant unter den
Vergleichswerten gemass Wuest Partner, welche
bei 230 Schweizer Franken pro Quadratmeter im
Jahr fir Buros und fir Gewerbeflachen bei 120
Schweizer Franken pro Quadratmeter im Jahr lie-
gen. Die glinstigen Mietansatze des Portfolios wi-
derspiegeln die gute Vermietbarkeit der Flachen
und bieten hohe Gewahr fur eine schnelle Ver-
mietung und fiir eine stabile Vermietungsquote.

Die Hands-on Haltung des Asset
Managements

Die Asset Management-Abteilung ist bereits in
der Phase der Akquisition neuer Immobilien in-
volviert und evaluiert zusammen mit dem Invest-
ment Management Liegenschaften mit Potenzial.
Dabei werden langfristige Businessplane defi-
niert und entsprechend notwendige Massnah-
men in detaillierten Finanzmodellen geplant.

Die Organisation der Bewirtschaftung neuer und
bestehender Liegenschaften erfolgt stets mit
dem Ziel einer kosteneffizienten und moglichst
direkten Betreuung.

Nach Mdglichkeit ibernimmt das Asset Manage-
ment die Bewirtschaftung oder sie erfolgt im Sinn
der Hands-on Haltung des Asset Managements
in enger Zusammenarbeit mit externen, regional



verankerten Unternehmen. Bei den Bestandslie-
genschaften legt das Asset Management hohen
Wert auf die Umsetzung der in den Businesspla-
nen definierten Massnahmen und auf die Opti-
mierung der Vermietungssituation. Es steht dazu
mit den wichtigsten Mietern in direktem Kontakt,
um permanent deren Kundenbediirfnisse zu
Uberprifen.

Objekt und Lagerating des Portfolios

Das HSC Portfolio ist bezlglich Objekt- und La-
gerating hochwertig zusammengestellt. Alle Lie-
genschaften weisen ein Uberdurchschnittliches
Rating auf. Damit ist das Portfolio sowohl beziig-
lich geografischer Allokation also auch betreffend
Objektqualitat sehr ausgewogen, was zu hoher
Stabilitdt und Planungssicherheit fihrt.

Durch das akkreditierte Bewertungsunternehmen
wird ein Qualitatsprofil jeder Liegenschaft des
Fonds erstellt. Dabei werden Makrolage, Mikro-
lage, Nutzbarkeit, Standard, Zustand und Marki-
attraktivitat beurteilt.
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Liegenschaften des HSC Fonds befinden sich in
dieser wirtschaftsstarken Region, wodurch mit ei-
ner hohen Nachfrage mit einer entsprechend gu-
ten Vermietbarkeit gerechnet werden kann. Die
Akquisition neuer Liegenschaften in der Region
Genfersee im Berichtsjahr tragt dem strategi-
schen Ziel Rechnung, das Portfolio auch in die-
ser ebenfalls wirtschaftlich sehr relevanten Re-
gion auszubauen.

Mietertrag nach Nutzungen

Das Portfolio ist balanciert und fokussiert auf ver-
schiede Sektoren und umfasst rein kommerzielle
Liegenschaften mit 21 Prozent Gewerbeflachen,
39 Prozent Biroflachen, 29 Prozent Verkaufsfla-
chen und 7 Prozent Parken. Die Verteilung der
Nutzungen des HSC Fonds entspricht der Haupt-
nachfrage der mittelstdndischen Unternehmen
der KMU Wirtschaft.
zungsverteilung minimiert sektorale Risiken auf-

Die ausgewogene Nut-

grund unterschiedlicher zuklnftiger Marktent-

wicklungen. Damit werden der Strategie

entsprechend alle Mietertrage aus kommerziel-

. . len Vermietungen generiert.
Mit einer Gesamtnote von 3.6 von maximal geng

5.0 weist das Portfolio eine deutlich Mietvertragsdauer

tiberdurchschnittliche Qualitat auf. Die Mehrheit aller Mietvertrage des HSC Fonds

9 der 22 Liegenschaften des Fonds sind in der
Marktmatrix im Bereich der Top-Liegenschaften
angesiedelt. Alle Liegenschaften weisen eine
Note von mindestens 3.2 auf.

Sowohl bei der Akquisition neuer Liegenschaften
als auch im Asset Management werden im Hin-
blick auf ein marktgerechtes Immobilienportfolio
und auf das obige Qualitatsprofil entsprechende
Massnahmen geplant.

Geographische Verteilung

Die geographische Verteilung des Portfolios per
Dezember 2018 entspricht den Anlagerichtlinien
des HSC Fonds. Die Liegenschaften befinden
sind ausgewogen uber die gesamte Schweiz ver-
teilt, mit einem Schwergewicht in der Deutsch-
schweiz. Die Schweizer KMU Wirtschaft ist diver-
sifiziert und Uber die gesamte Schweiz breit
verteilt. Die wichtigste Kraft ist jedoch im grossen
Wirtschaftsraum Zirich zu finden. Rund 80 % der

hat eine feste Mietdauer. Per 31. Dezember 2018
betragt die durchschnittliche Restlaufzeit der
Mietvertrage 4 Jahre. Damit verfugt das HSC
Portfolio Uber hohe Ertragssicherheit und Stabili-
tat.

Nur 15 Prozent der Mietvertrage sind unbefristet,
betreffen aber Uberwiegend langjahrig beste-
hende Mietverhaltnisse. Im Durchschnitt sind die
Vertragslaufzeiten bis 2027 ausbalanciert ver-
teilt.

Das Asset Management Team ist bestrebt, die
durchschnittliche Vertragsdauer durch laufende
Vertragsverlangerungen sowie Neuvermietungen
mit langjahrigen Mietdauern positiv zu beeinflus-
sen sowie durch Verhandlungen mit den mass-
gebenden Grossmietern den Maximalwert, wel-
cher im Jahr 2023 mit 22 Prozent erreicht wird,
zu reduzieren und eine ausgeglichene Verteilung
der Vertragsdauer Uber das gesamte Portfolio zu
erreichen.
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Qualitatsprofil Bewertung
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9 der 22 Liegenschaften des Fonds sind in der Marktmatrix im Bereich der Top-Liegenschaften angesiedelt, alle
Liegenschaften weisen eine Note von mindestens 3.2 auf.
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= Gewerbe 21%
Biro 39%

= Verkauf 29%

= Wohnen 1%

Ostschweiz 22%

"‘ = Innerschweiz 39%

\\‘\

= Zirich 21%

= Nordwestschweiz 8%
= Diverses 3%

= Parking 7%

= Genfersee 8%

= Slidschweiz 2%

Damit werden der Strategie entsprechend alle Mieter-
trdge aus kommerziellen Vermietungen generiert.
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Vermietungserfolge und besondere
Ereignisse

Die gute Erreichbarkeit sowie die im Vergleich
mit den Grosszentren glinstigen Mieten der Lie-
genschaften des HSC Fonds stehen im Fokus
der Nachfrager. Zusammen mit dem direkten En-
gagement des Asset Managements konnten da-
mit in letzter Zeit verschiedene Vermietungser-
folge erzielt werden.

Die Vermietungsquote des Gesamtportfolios
blieb mit 94.2% per 31. Dezember 2018

gegenliber Vorjahr praktisch unveréndert.

Ziirich-Altstetten, Ziirich
Die Liegenschaft befin-
det sich in unmittelbarer
Nahe des Bahnhofs Alt-
stetten, der Tramendhal-
testelle sowie der Auto- MAX

bahn. Dank der hervor-

ragenden Lage sowie
zahlreichen Parkplatzen

ist sie optimal erreichbar.

In der Liegenschaft Max-Hoégger-Strasse 6 in
Zirich konnte bereits zwei Monate nach Auszug
des Vormieters eine Buroflache von 1000 Quad-
ratmetern wieder vermietet werden. Damit war
die Liegenschaft zehn Monate nach dem Kauf
vollvermietet. Nach der Schaffung eines neuen
Gebaudebrandings als «kMAX6» und einer umfas-
senden Neugestaltung des gesamten Eingangs-
bereichs innen und aussen wurden umfangreiche
Marketingaktivitaten fir eine zu Anfang des Jah-
res freiwerdenden Flache von 1000 Quadratme-
tern im Attikageschoss lanciert. Die Mietverhand-
lungen mit einem globalen Generalunternehmen
fir Markeninszenierungen konnten bereits im
ersten Quartal 2018 erfolgreich abgeschlossen
werden. Mit einem Totalumbau wurden loftartige,
Uiberhohe Biiros und Begegnungsflachen reali-
siert.
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Miinchwilen, Thurgau

Die architektonisch einmalig gestaltete Liegen-
schaft mit dem Branding «Zukunftsfabrik» verflgt
Uber einen breitgefacherten Nutzungsmix mit
Verkaufs-, Gewerbe-, Lager- und Biroflachen.
Umfassende Marketingmassnahmen wie ein
neues Branding oder ein Kleinflachenkonzept
«Simplex» fuhrten zu konkreten Verhandlungen
mit verschiedenen Interessenten fiir Bliro,- La-
ger- und Gewerbeflachen. Aufgrund verschiede-
ner Kleinvermietungen verbesserte sich die Ver-
mietungsquote von 80.1% im Vorjahr auf 81.7%
per 31. Dezember 2018. Mit dem Mieter des Fit-
nessbetriebes konnte das Mietverhaltnis bis
2024 verlangert werden. In der ersten Jahres-
hélfte konnten rund 1 000 Quadratmeter kurzfris-
tig fur die Reparatur der grossten Schweizer-
fahne der Welt vermietet werden. Die Fahne
wurde dann am Nationalfeiertag der Schweiz an
eine Felswand des Santis gehangt und hat zu
grosser Aufmerksamkeit gefihrt.

Dietikon, Ziirich

Das regional bestens bekannte «Pestalozzi-
haus» bildet das Eingangstor des Entwicklungs-
gebietes Silbern in Dietikon. Es umfasst auf zwei
Geschossen Verkaufsflachen und auf weiteren
funf Geschossen Biroflachen. In Dietikon konnte
mit dem Mieter Mobel Marki eine Mietvertrags-
verlangerung fur rund 4600 Quadratmeter bis
2025 abgeschlossen werden. In den Buroge-
schossen konnten diverse Kleinflachen vermietet
werden, so dass die Vermietungsquote im Ver-
gleich mit dem Vorjahr von 91.2 Prozent auf 95.3
Prozent per Dezember 2018 verbessert werden
konnte. Fur eine aktuell an einen Anbieter von
Gartenmodbeln vermietete Flache wurden Wie-
dervermietungsaktivitaten lanciert und die Sanie-

rung der Kundenlifte ist in Arbeit.
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Rothenburg, Luzern

Das neuwertige Gebaude umfasst rund 5700
Quadratmeter Mietflache im Erdgeschoss und
ein Fitnesscenter im Obergeschoss sowie 359
Parkplatze direkt vor der Liegenschaft und im Un-
tergeschoss. Es befindet sich in unmittelbarer
Nahe der IKEA und ist langfristig an bestens be-
kannte, solide Mieter vermietet. Bereits kurze
Zeit nach Ubernahme konnte eine leerstehende
Flache von rund 400 Quadratmetern temporar an
ein Geschaft fir Gartenmdobel vermietet und da-
mit eine Vollvermietung der Liegenschaft erreicht
werden. Zusammen mit den Mietern wurde fir die
Liegenschaft ein publikumswirksamer Event zum
Funfjahresjubilaum des Centers organisiert. Der
Anlass fand grossen Anklang und flhrte bei den
Mietern zu deutlichen Mehrumsatzen. Zudem
wurde in einem ausfuhrlichen Artikel in der Lu-
zerner Zeitung Uber die geplante Neuausrichtung
des Centers berichtet.

Baden-Dattwil, Aargau

Das Geschaftshaus beinhaltet auf funf Ober- und
zwei Untergeschossen vorwiegend Biroflachen
und eine kleine Gewerbeflache. Die durchdachte
Konzeption mit einem Atrium sowie zwei gegen-
Uberliegenden Erschliessungskernen an den
Stirnseiten des Gebaudes ermdglicht lichtdurch-
flutete Buros und eine optimale Flachenunterteil-
barkeit.
gangsbereich mit moderner Beleuchtung, einem

Im Berichtszeitraum wurde der Ein-

attraktiven Anstrich und neuer Beschriftung um-
gestaltet. Mit dem Mieter Siemens konnte das
Vertragsverhaltnis fiir eine Flache von 700 Quad-
ratmetern bis 2025 und mit dem Mieter CrossFit
fur eine Flache von knapp 400 Quadratmetern bis
2023 verlangert werden. Im Erdgeschoss konnte
eine beim Kauf der Liegenschaft langjahrig frei-
stehende Flache von knapp 500 Quadratmetern
mit geschickten baulichen Anpassungen vermie-
tet werden.
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Cham, Zug

Das Objekt ist Teil einer Gesamtiiberbauung mit
hervorragender Visibilitdt und bester Lage direkt
an der Autobahnausfahrt sowie einer Bushalte-
stelle unmittelbar vor der Liegenschaft. Unter den
Kunden befinden sich namhafte Firmen aus dem
Sport- und Freizeitsektor. In den Nachbargebau-
den befinden sich bekannte Mieter wie Stdockli
Sport und Fressnapf sowie ein Hotel / Restau-
rant. Die direkte Vermarktung durch das Asset
Management Team einer zu Anfang des Jahres
freien Mietflache von 310 Quadratmetern fuhrte
bereits kurz nach der Ubernahme zum Abschluss
eines Mietvertrages. Das Mietverhaltnis mit Gol-
fers Paradise, einem der Hauptmieter in der Lie-
genschaft, konnte vorzeitig um weitere finf Jahre
bis 2025 verlangert werden. Fir die Attikaflache
konnte ein Nachmieter fir den Verkauf von
italienischen Delikatessen und den Betrieb eines
Bistros gefunden werden. Dabei soll die bis anhin
nicht genutzte Terrasse als neue Mietflache ge-
nutzt werden.

St. Gallen, St. Gallen

Die Liegenschaft ist voll vermietet und umfasst
verschiedenste Nutzungen wie Biros, Gewerbe-
flachen sowie Freizeit- und Sportangebote. Sie
wird in enger Zusammenarbeit mit dem Haupt-
mieter bewirtschaftet. Verhandlungen fiir einen
langfristigen Vertrag bis 2028 fir ein Kleinlager-
konzept auf 521 Quadratmetern konnten erfolg-
reich abgeschlossen werden.

Steinhausen, Zug

Die markante und weitherum bekannte Liegen-
schaft «4 Towers» ist dank der unmittelbar vor
dem Gebaudekomplex liegenden Bahn- und Bus-
haltestellen sowie der an der Liegenschaft vor-
beifiihrenden Autobahn optimal erschlossen.
Das Asset Management Team betreut diese Im-
mobilie direkt mit einem effizienten Hands-on-
Management und konnte im ersten Halbjahr 2018
den Mietvertrag fir eine Flache von 580 Quad-
ratmetern bis 2020 verlangern. Die Liegenschaft
ist vollvermietet per 31. Dezember 2018.



Schindellegi, Schwyz

Das an einer Hauptverkehrsachse liegende pro-
minente Gebaude bietet auf rund 12000 Quad-
ratmetern ein vielfaltiges Angebot an Biro- und
Gewerbeflachen sowie einen Shop, Restaurants
und eine Tankstelle. Das Asset Management
konnte bereits kurz nach der Ubernahme die
Marketingaktivitdten des Retailmieters und der
Tankstelle neu koordinieren sowie zur Kostenop-
timierung per 1. Juli 2018 einen Bewirtschaf-
tungs-Wechsel der Liegenschaft organisieren.
Aufgrund der Gebaudestruktur und der Komple-
xitdt der technischen Installationen wurde zur
verbesserten Planbarkeit der zukinftigen Inves-
titionen eine vertiefte Analyse in Auftrag gege-
ben. Fir die freistehende Gastroflache sowie ver-
schiedene Kleinflachen wird mit einem lokalen
Vermarktungsunternehmen ein marktgerechtes
Vermietungskonzept erarbeitet.

Glattbrugg, Ziirich

Die Liegenschaft liegt unweit des Flughafens
Zurich in bequemer Gehdistanz zum Bahnhof
Glattbrugg und ist damit mit offentlichen oder
individuellen Verkehrsmitteln hervorragend er-
reichbar. Dank bestens erschlossenen Biro- und
Gewerbeflachen von Uber 6 500 Quadratmetern,
Warenliften und Rampen sowie iber 60 Autoab-
stellplatzen ist eine gute Vermietbarkeit gewahr-
leistet. Im Sinn des proaktiven Asset Manage-
ments wurde die Vermarktung der leerstehenden
Flache bereits in der Akquisitionsphase lanciert,
so dass bereits kurz nach der Ubernahme Ver-
handlungen mit externen Mietinteressenten er-
folgten. Ergdnzend dazu fihrt das Asset Ma-
nagement mit bestehenden Mietern Verhand-
lungen zur Flachenoptimierungen und langfristi-
gen Standortsicherung.
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Baar, Zug

Die Uberbauung befindet sich &stlich des Dorf-
zentrums von Baar, in geringer Distanz zu den
offentlichen Verkehrsmitteln. FUr den Privatver-
kehr steht ein grosszigiges Parkplatzangebot
zur Verfiigung. Ein breitgefacherter Mietermix mit
bonitatsstarken Mietern wie Coop und Denner
sowie diversen Dienstleistungsunternehmen auf
Uber 4 000 Quadratmetern Mietflache bietet Ge-
wahr fur eine solide Vermietungssituation. Seit
dem Erwerb der Liegenschaft konnten verschie-
dene Mietverhaltnisse bereinigt und die Vermark-
tung des Leerstandes organisiert werden.

Altendorf, Schwyz

Dank der nahen Autobahn und der unmittelbar
vor dem Gebaude liegenden Bushaltstelle profi-
tiert die Liegenschaft von einer ausgezeichneten
Erreichbarkeit und einer hohen Visibilitdt. Sie
liegt nordwestlich des Zentrums von Altendorf,
in einem belebten Gewerbegebiet. Das Attikage-
schoss wird flr drei Wohneinheiten genutzt. Der
Hauptmieter «Livique», ein Unternehmen der
Coop-Gruppe, hat sich diese Standortgunst mit
einem langfristigen Mietverhaltnis fiir eine Flache
von Uber 7000 Quadratmetern bis 2028 gesichert.
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Ausblick Asset Management

Fur das kommende Jahr liegt der Fokus einer-
seits auf der raschen Integration der weiteren
Objekte und andererseits bei den Bestandslie-
genschaften auf einem aktiven Hands-on Asset
Dabei
Massnahmen Mehrwerte geschaffen und mit

Management. werden mit effizienten

einer intensiven Kundenpflege nachhaltige

Lésungen gesucht.

Ein Schwerpunkt liegt auf der Vermarktung
von Leerstdnden und der Optimierung von

auslaufenden Mietvertrdagen.

Dabei organisiert das Asset Managements in ei-
gener Regie oder in intensiver Zusammenarbeit
mit spezialisierten, externen Unternehmen die
geeigneten Marketingmassnahmen.

Die Liegenschaften des HSC Fonds liegen ge-
mass Anlagestrategie in Regionen mit guter Er-
reichbarkeit und weisen im Vergleich mit den
Grosszentren glinstige Mieten auf. Dank dieser
Objektprofile besteht liber das gesamte Portfolio
eine gute Nachfrage. Auch im kommenden Jahr
sollen durch ein direktes Engagement des Asset
Managements weitere Erfolge in der Vermietung
erzielt und die geplanten oder beim Kauf zukinf-
tiger Objekte kalkulierten Werte Ubertroffen
werden.

Dieser empirisch festgestellte Trend einer guten
Nachfrage in den Mittelzentren entspricht den
Aussagen wichtiger Marktanalysen. Gemass
Credit Suisse Buroflachenmarkt Schweiz 2019
prasentiert sich das Marktumfeld fir Blaroimmo-
bilien dank des kraftigen Wirtschaftswachstums
deutlich positiver. Im Zuge des Konjunkturauf-
schwungs hat sich das Beschaftigungswachstum
kraftig erhoht und auf das fir 2018 prognosti-
zierte robuste Nachfrageplus dirfte im Jahr 2019
ein weiteres Wachstum folgen. Die Mittelzentren,
welche im Fokus des Helvetica Swiss Commer-
cial Fonds stehen, dirften vom Beschaftigungs-
wachstum und vom Trend zu Blroarbeitsplatzen

ebenfalls profitieren.
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Rothenburg, Luzern

Zur Optimierung der Besucherfrequenzen berei-
tet das Asset Management ein umfassendes Re-
Branding vor. Zudem wird in Zusammenarbeit mit
der Mieterschaft und einem externen Unterneh-
men ein durchgangiges Konzept von Werbeakti-
vitaten erstellt. Fir die langfristig gute Vermiet-
barkeit wird mit einem externen Beratungs-
unternehmen eine Marktanalyse als Basis fiir ein
neues Vermietungskonzept erarbeitet.

Baar, Zug

In Baar wird in Zusammenarbeit mit der Stock-
werkeigentimergemeinschaft ein Konzept flr die
Optimierung und Sanierung des Parkings sowie
der Umgebung erarbeitet. Ziel ist die Erhdhung
der Kundenfreundlichkeit sowie die Verbesse-
rung der Ertragssituation.

Steinhausen, Zug

Fir verschiedene im Jahr 2019 freiwerdende Bu-
roflachen wurden Wiedervermietungsaktivitaten
fur das nachste Jahr initiiert. Die Flachen sind
weitgehend hochwertig ausgebaut und werden
aufgrund der Lage in einer international gefrag-
ten Region in Kooperation mit einem weltweit
fihrenden Vermarktungsunternehmen vermietet.

Altendorf, Schwyz

Die Vermarktung der im nachsten Jahr freiwer-
denden Biuroflachen von rund 600 Quadratme-
tern erfolgt mit einem regional vernetzten Unter-
nehmen. Die Buros sind flexibel nutzbar und
verfugen teilweise Uber Seesicht.



Montreux, Waadt

Die Liegenschaft befindet sich an bevorzugter
Lage in Montreux unweit des Place du Marché
und somit in geringer Entfernung der 6ffentlichen
Verkehrsmittel und des Genfersees. Sie ist Be-
standteil einer zusammenhangenden Uberbau-
ung mit dem Einkaufszentrum Forum Montreux
sowie einem Migros Supermarkt. Auf sechs
oberirdischen Geschossen sind nebst einem
Fitnesscenter verschiedene Kliniken und Spezi-
alarzte eingemietet. Zusammen mit dem beauf-
tragten Bewirtschaftungsunternehmen Régimo
werden bauliche wie auch mietvertragliche
Dabei
Management im Sinn des Hands-on Manage-

Themen aufgearbeitet. ist das Asset
ments bei Verhandlungen mit den Hauptmietern
persoénlich involviert, um nachhaltige Vertragslo-
sungen zu erzielen.

Arlesheim, Basel-Land

Die aus drei Trakten bestehende Liegenschaft
liegt unweit der Autobahnauffahrt an zentraler
Lage von Arlesheim. Sie umfasst knapp 5000
Quadratmeter (berhohe Gewerbeflachen und
Blros, welche langfristig an den Hauptmieter
Lipomed vermietet sind. In enger Zusammenar-
beit mit dem Mieter analysiert das Asset Manage-
ment die Anforderungen des Hauptmieters
betreffend liftungstechnischer Anpassungen mit
dem Ziel einer langfristigen strategischen Ver-
tragsverlangerung.

Sissach, Basel-Land

Dank der Lage unmittelbar neben der Autobahn-
ausfahrt ist die Liegenschaft optimal erreichbar
und eignet sich aufgrund der auffalligen, vollver-
glasten Fassade sowie den in und vor der Lie-
genschaft befindenden Parkplatzen hervorra-
gend fir Unternehmen mit hoher Kunden-
frequenz. Im Erdgeschoss sind ein Beleuch-
tungsgeschéaft sowie ein Denner eingemietet. Flr
die beim Kauf freie Flache von rund 800 Quad-
ratmetern im Obergeschoss fiihrt das Asset Ma-
nagement konkrete Mietverhandlungen mit ei-
nem renommierten Fitnessanbieter. Im Hinblick
auf eine langfristige Optimierung werden dabei
auch bauliche Massnahmen zur besseren Be-

leuchtung der freien Flachen geprift.
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Arbon, Thurgau

Das Einkaufszentrum «Novasetay ist das grosste
und etablierteste Shopping Center in Arbon mit
einem diversifizierten Handler- und Angebots-
mix. Die Immobilie umfasst ein grosszigiges
Parkhaus sowie ebenerdige Kundenparkplatze
und zwei Verkaufsgeschosse mit einem Restau-
rant und renommierten Mietern wie Coop,
Jysk, Fust, Import Parfimerie, Christ Uhren &
Schmuck. Direkt angrenzend entwickelt die
Gemeinde Arbon in Zusammenarbeit mit institu-
tionellen Investoren in den nachsten Jahren
gemass Masterplan auf Gber 200 000 Quadrat-
metern eine Mischung aus Wohnen,
Gewerbe, Einzelhandel, Gastronomie, Hotel und
kultureller Nutzung. Das Asset Management
stand schon vor der definitiven Ubernahme der
Liegenschaft mit dem Hauptmieter in engem
Kontakt und entwickelt in einem ersten Schritt ein
Konzept zur kundenfreundlicheren Nutzung des
Parkings. Fir die Bewirtschaftung, die Vermark-
tung der freien Flachen und das Center Manage-
ment erarbeitet das Asset Management mit
Wincasa, einem der fiihrenden Unternehmen flir
Center Management, ein Konzept fir die Revita-

lisierung der oberen Verkaufsflachen.
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JAHRESRECHUNG PER
31. DEZEMBER 2018

Das zweite Geschaftsjahr stand ganz
im Zeichen der fokussierten Wachs-
tumsstrategie: das Gesamtfonds-
vermoégen wurde um 240 auf 445
Millionen Schweizer Franken gestei-
gert. Die Ausschuttungsdividende
fur das Geschaftsjahr 2018 um 14%,
von CHF 3.50 auf CHF 4.00

angehoben.

Die Fondsleitung konnte im Jahr 2018 zwei

erfolgreiche Kapitalerhéhungen durchfiihren.
Diese stiessen bei den Anlegern auf grosses
Interesse und waren deutlich Uberzeichnet. Dem
Fonds flossen im Januar neue Mittel in der Hohe
von rund 65 Millionen Schweizer Franken sowie
Ende Juni weitere 100 Millionen Schweizer Fran-

ken zu.

Per Ende Dezember 2017 resultierte der Netto-
Inventarwert bei 107.57 Schweizer Franken pro
Anteil. Daraus erfolgte im Januar 2018 eine Aus-
schittung von 3.50 Schweizer Franken pro An-
teil, bei einer Ausschittungsquote von 70.3%.
Per Ende Dezember 2018 verzeichnete der
Fonds einen Netto-Inventarwert pro Anteil von
110.00 Schweizer Franken, was einer Anlageren-
dite von 5.7% und einer Eigenkapitalrendite von
5.6% entspricht.

Im Geschaftsjahr konnten der TERrer GAV von
1.05% auf 0.98% sowie der TERrer NAV von
1.53% auf 1.36% gegenuber der Vorperiode ge-
senkt werden.

Die Geschaftsperiode 2018 dauert vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember. Die Vorperiode vom
9. Dezember 2016 bis 31. Dezember 2017.

Vermdgensrechnung

Das Gesamtfondsvermdgen reflektiert die
Portfolioerweiterung vom Vorjahr von 10 auf neu
22 Geschéaftsliegenschaften und betragt 445
Millionen Schweizer Franken, eine Zunahme von
239 Millionen Schweizer Franken im Vergleich
zum Vorjahr. Per Bilanzstichtag resultieren die
Liegenschaften bei einem Marktwert von 427
(Vorjahr 199
Millionen Schweizer Franken), die Flussigen
Mittel bei 14 Millionen (Vorjahr 6 Millionen) und
die kurzfristigen Forderungen bei 4 Millionen
Million). Die
Forderungen enthalten geleistete Anzahlungen

Millionen Schweizer Franken

Schweizer Franken (Vorjahr 1
fir zwei beurkundete Kauftransaktionen, mit
Eigentumsubertragung im Jahr 2019.

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von 131 Mil-
lionen Schweizer Franken (Vorjahr 69 Millionen)
und Liquidationssteuern von rund 8 Millionen
(Vorjahr rund 5 Millionen) resultiert per Bilanz-
stichtag ein Nettofondsvermégen von 306 Millio-
nen Schweizer Franken (Vorjahr 133 Millionen).

Die Fremdfinanzierungsquote liegt mit 28.3% un-
ter dem Vorjahreswert von 31.9% sowie dem be-
willigten Grenzwert von 33%.

Erfolgsrechnung

Der Portfoliobestand per Ende Dezember 2017
zusammen mit den Portfolioakquisitionen im Ver-
laufe des Jahres 2018, haben zu einer Steige-
rung des Nettoerfolgs von rund 66 % bzw. 5.7
Millionen auf 14.3 Millionen Schweizer Franken
gefuhrt. Mit Berlcksichtigung der adjustierten
Vorjahreszahlen, siehe Fussnote 1, resultiert
eine Zunahme von 8.7 Millionen.

Im Wesentlichen haben die um 62.7 % gesteiger-
ten Mietzinseinahmen von 7.1 Millionen Schwei-
zer Franken zum positiven Resultat beigetragen.
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VERMOGENSRECHNUNG

in CHF
Aktiven Anhang 31.12.2018 31.12.2017
Kasse, Post- und Bankguthaben
einschliesslich Treuhandanlagen bei Banken 13 872 332 5 825 326
Kurzfristige Forderungen 3915748 1102 681
Liegenschaften
Bauland und angefangene Bauten - -
Wohnliegenschaften - -
Wohnliegenschaften im Stockwerkeigentum - -
Gemischte Liegenschaften - -
Geschaftsliegenschaften 427 121 000 198 960 000
Total Liegenschaften 1 427 121 000 198 960 000
Sonstige Vermdgenswerte - -
Gesamtfondsvermégen 444 909 081 205 888 007
Passiven
Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken 8,9 -62 250 000 -26 500 000
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -10 375 797 -5 042 687
Langfristige verzinsliche Hypotheken 8,9 -58 750 000 -36 950 000
Langfristige sonstige Verbindlichkeiten -58 772 -13 417
Total Verbindlichkeiten -131 434 569 -68 506 104
Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern 313 474 512 137 381 903
Geschatzte Liquidationssteuern® -7 744 763 -4 506 345
Nettofondsvermogen 305 729 749 132 875 558
Weitere Angaben
Verdnderung des Nettofondsvermdgens
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 132 875 558 -
Ausschuttung 13 -4 323 550 -
Saldo aus dem Anteilverkehr 160 691 547 123 530 000
Gesamterfolg 16 486 193 9 345 558
Nettofondsvermoégen am Ende der Berichtsperiode 305 729 749 132 875 558
Entwicklung der Anzahl Anteile
Bestand zu Beginn der Berichtsperiode 1235 300 -
Ausgegebene Anteile 1544 125 1235 300
Zuruckgenommene Anteile - -
Bestand am Ende der Berichtsperiode 2 779 425 1235 300
Nettoinventarwert je Anteil am Ende der Berichtsperiode 110.00 107.57
Weitere Informationen (Art. 95 KKV-FINMA)
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke - -
Hohe des Ruckstellungskontos flr zukiinftige Reparaturen - -
Héhe des Kontos der zur Wiederanlage zurtickbehaltenen Ertrage - -
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres
gekiindigten Anteile - -
Gesamtversicherungswert des Vermdgens 453 153 438 200 944 300
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in CHF

9.12.2016 -
Ertrag Anhang 1.1. - 31.12.2018 31.12.2017
Zinsertrag - 57 030
Mietzinseinnahmen 1 18 539 626 11 391 618
Aktivierte Bauzinsen - -
Sonstige Ertrage 214 562 23 837
Einkauf in laufende Ertrdge bei Ausgabe von Anteilen 2 469 965 1278 156
Total Ertrag 21 224 153 12 750 641
Aufwand
Hypothekarzinsen -634 606 -852 641
Andere Passivzinsen - -200 000
Unterhalt und Reparaturen -1 834 310 -823 772
Liegenschaftenverwaltung
Liegenschaftenaufwand -793 062 173 311
Verwaltungsaufwand -109 770 -477 894
Steuern -202 218 -94 011
Schatzungs- und Prifaufwand -113 582 -169 454
Beratungsaufwand -169 096 -159 266
Transaktionskosten -2 645 -6 000
Reglementarische Vergiitungen
Verwaltungskommission 12 -2 336 726 -1179 000
Depotbankgebihr 12 -128 000 -41 264
Immobilienverwaltung (Dritte und Fondsleitung) 12 -556 902 -265 579
Bankspesen -2 553 -1 855
Sonstiger Aufwand -58 544 -53 666
Ausrichtung laufender Nettoertrage bei der Riicknahme von Anteilen - -
Total Aufwand -6 942 014 -4 151 091
Erfolg
Nettoerfolg 15 14 282 138 8 599 551
Realisierte Gewinne / Verluste - -
Realisierter Erfolg 15 14 282 138 8 599 551
Nicht realisierte Gewinne / Verluste 3317 757 4678 108
\l;l:r?(zr;ligﬁ:n zugunsten des Fondsvermoégens bei Ausgabe 2124 716 574 244
Liquidationssteuern® -3 238 418 -4 506 345
Gesamterfolg der Rechnungsperiode 16 486 193 9 345 558
Verwendung des Erfolges
Nettoertrag des Rechnungsjahres 15 14 282 138 8 599 551
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres - -
Zur Ausschuttung bestimmte Kapitalgewinne B )
friherer Rechnungsjahre
Vortrag des Vorjahres 4 276 001 -
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 15 18 558 139 8 599 551
Zur Ausschiittung an die Anleger-/innen vorgesehener Erfolg 13 11117 700 4 323 550
Zur Wiederanlage zurlickbehaltener Ertrag - -
Vortrag auf neue Rechnung 7 440 439 4 276 001
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6 Anhang zur Jahresrechnung per 31. Dezember 2018

ANHANG

1. Inventar der gehaltenen Liegenschaften
Adresse Nutzung Marktwert s;esstt::ungs- (Tii:r:fail?;:en
Miinchwilen, Murgtalstrasse 20 Kommerziell 10 610 000 10 950 000 985 555
Steinhausen, Turmstrasse 28/30 Kommerziell 38 270 000 36 500 000 2032170
Dietikon, Riedstrasse 1 Kommerziell 36 210 000 35920 974 1963 671
St. Gallen, Rorschacherstrasse 292/294 Kommerziell 16 760 000 16 132 805 962 465
Zurich-Altstetten, Max-Hogger-Strasse 6 Kommerziell 30 390 000 29 629 064 1 848 246
Wallisellen, Hertistrasse 23 Kommerziell 9 099 000 8 770 200 428 557
Goldach, Blumenfeldstrasse 16 Kommerziell 12 700 000 13 076 856 798 440
Zuzwil, Herbergstrasse 11 Kommerziell 11 360 000 11 438 447 641 085
Baden-Déattwil, Tafernstrasse 3/5 Kommerziell 19 540 000 17 670 559 1110 105
Cham, Brunmatt 14 Kommerziell 14 450 000 14 480 763 724 847
Rothenburg, Wahligenstrasse 4 Kommerziell 18 520 000 19 025 131 1 336 889
Schindellegi, Chaltenbodenstrasse 6a-f Kommerziell 31110 000 31768 438 917 013
Glattbrugg, Europastrasse 18 Kommerziell 14 400 000 13 012 403 479 320
Altendorf, Zircherstrasse 102/104 Kommerziell 28 380 000 25 200 000 1222 544
Arlesheim, Fabrikmattenweg 2 Kommerziell 12 180 000 11 500 000 780 907
Baar, Oberdorfstrasse 2/6/8 Kommerziell 22 260 000 23 063 036 626 513
Chiasso, Via Livio 1 Kommerziell 9 770 000 9730788 299 704
Montreux, Grand-rue 3 Kommerziell 25 820 000 25 759 323 593 660
Sissach, Gelterkinderstrasse 30 Kommerziell 4 445 000 4 576 793 119 025
Vevey, Place de la Gare 5 Kommerziell 6 797 000 6 213 057 111 395
Tuggen, Rischenzopfstrasse 5 Kommerziell 14 050 000 13 965 487 182 500
Arbon, St.Gallerstrasse 15 Kommerziell 40 000 000 40 312778 375015
Total Kommerziell 427 121 000 418 696 900 18 539 626

2. Liegenschaftstransaktionen

Ankaufe
Adresse Art Kanton Nutzung E;)ge?'?rt:;;sn-g MS tr)lét:tvr‘:; up:;
Rothenburg, Wahligenstrasse 4 Kauf Luzern Kommerziell 01.02.2018 18 600 000
Schindellegi, Chaltenbodenstrasse 6a-f Kauf Schwyz Kommerziell 01.03.2018 32 000 000
Glattbrugg, Europastrasse 18 Kauf Zurich Kommerziell 01.06.2018 14 500 000
Altendorf, Zircherstrasse 102/104 Kauf Schwyz Kommerziell 01.07.2018 28 570 000
Arlesheim, Fabrikmattenweg 2 Kauf Basel Land Kommerziell 01.07.2018 12 270 000
Baar, Oberdorfstrasse 2/6/8 Kauf Zug Kommerziell 01.07.2018 21 030 000
Chiasso, Via Livio 1 Kauf Tessin Kommerziell 01.07.2018 9 770 000
Montreux, Grand-rue 3 Kauf Waadt Kommerziell 01.07.2018 25810 000
Sissach, Gelterkinderstrasse 30 Kauf Basel Land Kommerziell 01.07.2018 4 599 000
Vevey, Place de la Gare 5 Kauf Waadt Kommerziell 01.07.2018 6 905 000
Tuggen, Rischenzopfstrasse 5 Kauf Schwyz Kommerziell 01.10.2018 14 050 000
Arbon, St.Gallerstrasse 15 Kauf Thurgau Kommerziell 01.11.2018 40 000 000
Total 228 104 000
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Verkaufe

Keine

3. Vertragliche Zahlungsverpflichtungen per Bilanzstichtag fur zukinftige
Immobilienankaufe

Voraussichtliches

Adresse Nutzung Art der Verpflichtung Investitionsvolumen
Ittigen Kommerziell Vorkaufsvertrag 27 957 000
Winterthur Kommerziell Vorkaufsvertrag 27 819 000

4. Beteiligungen an Immobiliengesellschaften

Per 31. Dezember 2018 halt der Fonds hundert Prozent der Anteile an der Helvetica Swiss Commercial AG
mit Sitz in Zirich, welche wiederum hundert Prozent der Anteile an der Helvetica Swiss Commercial 2 GmbH
mit Sitz in Zurich halt. Alle Liegenschaften des HSC Fonds werden Uber eine dieser beiden Gesellschaften
gehalten.

5. Anteile an anderen Immobilienfonds und Zertifikaten

Keine

6. Mieteinnahmen pro Mieter grosser als 5%

Mieter Jahresmiete in %
Coop Genossenschaft 5.2
Top Tip Division der Coop Genossenschaft 5.0

7. Angaben zu Derivaten

Der Fonds setzt keine Derivate ein.

8. Aufstellung der Hypothekarschulden mit Laufzeit 1 — 5 Jahre

Art Zinssatz Betrag Aufnahmedatum Verfalldatum
Festhypothek 1.00% 4 300 000 30.06.2016 30.09.2021
Festhypothek 1.00% 3 100 000 05.09.2016 30.09.2021
Festhypothek 1.45% 5750 000 01.01.2017 31.12.2022
Festhypothek 0.85% 1000 000 31.12.2017 31.12.2019
Libor-Hypothek 0.65% 12 000 000 30.04.2018 30.06.2021
Libor-Hypothek 0.55% 10 300 000 12.06.2018 30.04.2021
Libor-Hypothek 0.65% 19 000 000 15.12.2016 31.12.2021
Libor-Hypothek 1.15% 3 800 000 01.07.2017 30.06.2022
Flex Rollover Hypothek 0.46% 13 750 000 26.09.2018 25.09.2019
Flex Rollover Hypothek 0.46% 33 250 000 22.10.2018 21.10.2019
Fester Vorschuss 0.52% 6 750 000 22.10.2018 23.04.2019
Fester Vorschuss 0.52% 7 500 000 09.08.2018 08.02.2019
Total 120 500 000
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9. Aufstellung der Hypothekarschulden mit Laufzeit Gber 5 Jahre

Art Zinssatz Betrag Aufnahmedatum Verfalldatum
Festhypothek 1.17% 500 000 01.06.2018 28.02.2025
Total 500 000

10. Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Vergiitung Maximalsitze Effektive Satze Basis
Ausgabekommission von Anteilen 3% 1.5% Nettoinventarwert der Anteile
Ricknahmekommission von Anteilen 1.5% - Nettoinventarwert der Anteile

11. Nebenkosten zugunsten des Fondsvermédgens, die dem Fonds aus der Anlage
des einbezahlten Betrages bzw. Verkauf von Anlagen erwachsen

Vergiitung Maximalsitze Effektive Satze Basis
Zuschlag zum NAV 2.5% 1.32% Nettoinventarwert der Anteile
Abschlag zum NAV 1.5% - Nettoinventarwert der Anteile

12.Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fonds

Vergiitung Maximalséatze Effektive Satze Basis

Vergiitungen an Fondsleitung

Verwaltungskommission 1.0% 0.7% Gesamtfondsvermdgen
An-/Verkaufsentschadigung 1.5% 1.5% Kauf- /Verkaufspreis
Bau- und Renovationshonorar 3% - Baukosten
Immobilienverwaltung 5% 1.77% Brutto Mietzinseinnahmen

Vergiitungen an Dritte

Vergutung an Dep_ott_)ank 0.05% 0.05% Nettoinventarwert der Anteile
(Depotbankkommission)
Vergltung an Liegenschaftsverwaltungen 5% 2.75% Brutto Mietzinseinnahmen

13. Dividendenausschuttung

Fir das am 31. Dezember 2018 abgeschlossene Geschéaftsjahr wird am 28. Marz 2019 ein Gesamt-
betrag von 11.1 Millionen Schweizer Franken ausgeschittet, was einer Dividende von CHF 4.00 pro
Anteil und einer Ausschittungsrendite von 3.6% entspricht. Dies bedeutet eine Erhéhung um
CHF 0.50 Pro Anteil. Somit liegt die Ausschittung um 14% hoher als im Vorjahr bei eine Ausschiuit-
tungsquote von 77.6%. Dividende Ex-Datum ist der 28. Februar 2019.

14. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Gemass Ankilindigung vom 31. Januar 2019 wird die Fondsleitung Helvetica Property Investors im
Frihjahr 2019 eine weitere Kapitalerh6hung fiur den Helvetica Swiss Commercial Immobilienfonds
durchfihren.
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15. Gesammelte Fussnoten

1.

In der Erfolgsrechnung der Fonds-Berichtsperiode vom 9. Dezember 2016 bis 31. Dezember
2017, werden die Ertrage und Aufwande aus den beiden gekauften Gesellschaften mit den Lie-
genschaften Steinhausen und Miinchwilen, fiir den Zeitraum 01.01.2016 bis 31.12.2017 konsoli-
diert. Die effektive wirtschaftliche Haltedauer der beiden Immobilien durch den Fonds betrifft hin-
gegen nur den Zeitraum vom 15. Dezember 2016 bis 31. Dezember 2017. Nach der Elimination
der entsprechenden Sondereffekte, entspricht der Nettoerfolg CHF 6.1 Millionen anstatt der aus-
gewiesenen CHF 8.6 Millionen.

Die Kennzahlen Performance sowie Agio/Disagio werden nicht ausgewiesen, da der Helvetica
Swiss Commercial Fonds nur ausserbdrslich kotiert ist.

Der TERrer GAV geméass SFAMA-Richtlinie basiert auf dem durchschnittlichen Gesamtfondsver-
mogen des Berichtszeitraumes. In der Aufbauphase eines Fonds ist dieser Durchschnitt naturge-
mass tiefer, was zu einer hoheren Gesamtkostenquote fiihrt. Im Verhaltnis zum Fondsvermdgen
per Stichtag 31. Dezember 2018 liegt diese bei 0.75%.

Der TERRrer NAV gemass SFAMA-Richtlinie basiert auf dem durchschnittlichen Nettofondsvermo-
gen des Berichtszeitraumes. In der Aufbauphase eines Fonds ist dieser Durchschnitt naturge-
mass tiefer, was zu einer h6heren Gesamtkostenquote fiihrt. Im Verhaltnis zum Fondsvermogen
per Stichtag 31. Dezember 2018 liegt diese bei 1.09%.

Die Haltedauer fiir Geschaftsimmobilien wurde in Ubereinstimmung mit der langfristigen Anlage-
strategie des Fonds fur die Berechnung der latenten Grundstiickgewinnsteuern per 30.6.2018 von
0 auf 5 Jahre und per 31.12.2018 von 5 auf 15 Jahre angepasst.
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GRUNDSATZE DER BERECHNUNG
DES INVENTARWERTES

Der Nettoinventarwert des Immobi-

lienfonds wird zum Verkehrswert auf
Ende des Rechnungsjahres sowie bei
jeder Ausgabe von Anteilen in

Schweizerfranken berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes
Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe von An-
teilen den Verkehrswert der zum Immobilien-
fonds gehdérenden Grundstlicke durch unabhan-
gige Schatzungsexperten Uuberprifen. Dazu
beauftragt die Fondsleitung mit Genehmigung
der Aufsichtsbehérde mindestens zwei natirliche
oder eine juristische Person als unabhangige
Schatzungsexperten. Die Besichtigung der
Grundstiicke durch die Schatzungsexperten ist
mindestens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei
Erwerb / Verdusserung von Grundsticken lasst
die Fondsleitung die Grundstliicke vorgangig
schatzen. Bei Verausserungen ist eine neue
Schatzung nicht notig, sofern die bestehende
Schatzung nicht alter als 3 Monate ist und sich
die Verhaltnisse nicht wesentlich geandert ha-

ben.

An einer Bdrse oder an einem anderen geregel-
ten, dem Publikum offenstehenden, Markt gehan-
delte Anlagen, sind mit den am Hauptmarkt be-
zahlten aktuellen Kursen zu bewerten. Andere
Anlagen oder Anlagen, fir die keine aktuellen
Kurse verfligbar sind, sind mit dem Preis zu be-
werten, der bei sorgfaltigem Verkauf im Zeitpunkt
der Schatzung wahrscheinlich erzielt wiirde. Die
Fondsleitung wendet in diesem Fall zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes angemessene und in
der Praxis anerkannte Bewertungsmodelle und
Grundsatze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit
ihrem Rucknahmepreis bzw. Nettoinventarwert
bewertet. Werden sie regelmassig an einer Borse
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oder an einem anderen geregelten, dem Publi-
kum offenstehenden Markt gehandelt, so kann
die Fondsleitung diese gemass Paragraph 16,
Ziff. 3 des Fondsvertrages bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen
Effekten, welche nicht an einer Borse oder an
einem anderen geregelten, dem Publikum offen
stehenden Markt gehandelt werden, wird wie
folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher
Anlagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbs-
preis, unter Konstanthaltung der daraus berech-
neten Anlagerendite, sukzessiv dem Rulckzah-
lungspreis angeglichen. Bei wesentlichen
Anderungen der Marktbedingungen wird die Be-
wertungsgrundlage der einzelnen Anlagen der
neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird bei
fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf
die Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit
gleichen Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emit-

tenten, Ausgabewahrung, Laufzeit) abgestellt.

Post-
Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen

und Bankguthaben werden mit ihrem
bewertet. Bei wesentlichen Anderungen der
Marktbedingungen oder der Bonitadt wird die
Bewertungsgrundlage fiir Bankguthaben auf Zeit
den neuen Verhaltnissen angepasst.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich
aus dem Verkehrswert des Gesamtbruttofonds-
vermogens, vermindert um allfallige Verbindlich-
keiten des Immobilienfonds sowie um die bei
einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds
dividiert

durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen

wahrscheinlich anfallenden Steuern,

Anteile. Die Bewertung der Grundstlicke fiir den
Immobilienfonds erfolgt nach der aktuellen
SFAMA Richtlinie Immobilienfonds. Die Bewer-
tung unbebauter Grundstiicke oder angefange-
ner Bauten erfolgt nach dem Prinzip der effektiv
entstandenen Kosten. Diese Bewertung wird

jahrlich einer Werthaltigkeitsprifung unterzogen.
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SONSTIGE INFORMATIONEN

AN DIE ANLEGER

Anderungen Fondsvertrag

Der Fondsvertrag des Helvetica Swiss Commer-
cial wurde durch die Aufsichtsbehérde am
21. Juli 2016 genehmigt. Ende 2017 wurden
Anderungen des Fondsvertrages beschlossen
und bei der FINMA eingereicht. Die Anleger wur-
den entsprechend informiert. Die Anderungen
wurden genehmigt und traten per 05. Februar
2018 in Kraft. Die aktuellen Dokumente wurden
auf www.swissfunddata.ch publiziert.

Nebst redaktionellen Anpassungen umfassen die
Anderungen im Wesentlichen folgende Punkte
gemass Publikation vom 13. Dezember 2017:

_ Wechsel der Depotbank von der Notenstein La
Roche Privatbank AG, St. Gallen,
Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne.

auf die

_ Die Erweiterung des Anlegerkreises auf Publi-
kumsanleger.

_ Pflicht zur Erstellung eines Halbjahresberich-
tes.

_ Maéglichkeit der Sacheinlage anstatt Geldleis-
tung.

_ Rundung der Ausgabe- und Ricknahmepreise
auf zwei Stellen nach dem Komma.

_ Anpassung der Kommission der Depotbank
«pro rata temporis» im Falle einer Kapitalerho-
hung sowie einer zusatzlichen Kommission von
0.25% des Bruttobetrages bei Ausschuttungen
an die Anleger.

_ Maéglichkeit zur Vornahme von Zwischenaus-
schuttungen.

Rechtsstreitigkeiten

Es sind keine Rechtsstreitigkeiten hangig oder
angedroht.

Einhaltung der Anlagebeschrankungen

Die Fondsleitung bestatigt, dass der Helvetica
Swiss Commercial Fonds alle Anlagebeschran-
kungen gemass Fondsvertrag erfiillt.

Informationen Uber Geschafte mit
nahestehenden Personen

Die Fondsleitung bestatigt, dass wahrend der
Berichtsperiode keine Ubertragung von Immobi-
lienwerten auf Nahestehende bzw. von Naheste-
henden stattgefunden hat (Art. 63 Abs. 2 KAG
und Art. 32, 32a und 91a KKV resp. Ziff. 18 der
Richtlinien fir die Immobilienfonds der Swiss
Funds & Asset Management Association SFAMA
(SFAMA-Richtlinien fir Immobilienfonds) vom
2. April 2008, Stand 13. September 2016).

Wechsel Fondsleitung und Depotbank

In der Berichtsperiode kam es zu dem Wechsel
der Depotbank von der Notenstein La Roche
Privatbank AG, St. Gallen,
Cantonale Vaudoise, Lausanne.

auf die Banque

Wechsel Schatzungsexperte

Peter Pickel wurde durch Silvana Dardikman
ersetzt.

Wechsel in der Geschéaftsleitung

Marcel Hug wurde per 1.9.2018 durch Gianni
Peduzzi als CFO, Head Corporate Services er-
setzt.

Sonstiges

Es sind keine sonstigen wesentlichen Ereignisse
bekannt.
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BERICHT DES BEWERTERS

Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Helvetica Property Investors AG
Geschéftsleitung

Gartenstrasse 23

8002 Zurich

Zdrich, 7. Januar 2019

Helvetica Swiss Commercial
Bericht des unabhangigen Immobilienbewertungsexperten
Bewertung per 31. Dezember 2018

An die Geschéaftsleitung der Helvetica Property Investors AG

Auftrag

Im Auftrag der Fondsleitung hat Wiiest Partner AG (Wuest Partner) die von der Hel-
vetica Swiss Commercial gehaltenen 22 Liegenschaften zum Zweck der Rechnungs-
legung per Stichtag 31. Dezember 2018 bewertet.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestéatigt, dass die Bewertungen den gesetzlichen Vorschriften des
Kollektivanlagengesetzes (KAG) und der Kollektivanlagenverordnung (KKV) sowie
den Richtlinien der Swiss Funds & Asset Management Association (SFAMA) ent-
sprechen und ferner im Einklang stehen mit den brancheniblichen Bewertungsstan-
dards.

Definition des Marktwertes

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien Markt
zu erzielende Preis zwischen zwei unabhangigen, gut informierten und kauf- bezie-
hungsweise verkaufswilligen Parteien unter Berlicksichtigung eines marktgerechten
Vermarktungszeitraums.

Handéanderungs-, Grundstlicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei einer
allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisionen sind in
der Bewertung nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der Helvetica
Swiss Commercial hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen
Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethode

Wiiest Partner bewertete die Anlageliegenschaften der Helvetica Swiss Commercial
mit Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der
Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft zu erwartenden, auf den
Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegen-
schaft, in Abhangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken, marktgerecht und
risikoadjustiert.

1/3
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Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichtigun-
gen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Bezug auf
ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mietobjekte, Bau-
weise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert. Heute leer-
stehende Mietobjekte wurden unter Berlicksichtigung einer marktublichen Vermark-
tungsdauer bewertet.

Die Liegenschaften werden von Wiest Partner mindestens im Dreijahresturnus so-
wie nach Zukauf und nach Beendigung grésserer Umbauarbeiten besichtigt.
Samtliche Liegenschaften wurden in den Jahren 2016 und 2018 besichtigt.

Ergebnis

Per 31. Dezember 2018 wurden die Werte der insgesamt 22 Liegenschaften ermit-
telt. Der Marktwert dieser Liegenschaften wird von Wiest Partner per Stichtag auf
CHF 427'121'000 geschétzt.

Fur die Bewertung der Liegenschaften wurden reale Diskontierungsfaktoren zwi-
schen 3.60% und 4.60% angewendet. Bei einer Teuerungsannahme von 0.5% be-
wegen sich die nominalen Diskontierungsfaktoren zwischen 4.12% und 5.12%. Der
nach Marktwerten gewichtete Diskontierungssatz Uber das gesamte Liegenschaft-
sportfolio betragt real 4.11% respektive nominal 4.63%.

Veranderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018 wurden die fol-
genden zwdlf Liegenschaften gekauft:

— 1800 Vevey, Place de la Gare 5;

— 1820 Montreux, Grand Rue 3;

—4144 Arlesheim, Fabrikmattenweg 2-4;
—4450 Sissach, Gelterkinderstrasse 30;

—6023 Rothenburg, Wahligenstrasse 4;

—6340 Baar, Oberdorfstrasse 2-8d;

—6830 Chiasso, Via Livio 1/ Via Motta 24;
—8152 Glattbrugg, Europa-Strasse 19;

— 8834 Feusisberg, Chaltenbodenstrasse 6A-F;
— 8852 Altendorf, Zircherstrasse 103, 104, 106;
—8856 Tuggen, Rischenzopfstrasse 5;

—9320 Arbon, St. Gallerstrasse 15/17.

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften der Helvetica Swiss Commercial unabhangig und neutral. Sie dient
lediglich dem vorgangig genannten Zweck; Wiest Partner ibernimmt keine Haftung
gegenlber Dritten.

Zirich, 7. Januar 2019
Wiiest Partner

Marco Feusi MRICS Silvana Dardikman
Dipl. Arch. HTL; NDS BWI ETHZ BA in Finance; Immob. Bew. mit eidg. FA
Partner Director
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Anhang: Bewertungsannahmen

Anlageliegenschaften

Folgende allgemeine Annahmen liegen den Bewertungen der Anlageliegenschaften

zu Grunde:

—Die Bewertung basiert auf den Mieterspiegeln der Helvetica Property Investors AG
typischerweise mit Wissensstand vom Oktober 2018.

—Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Zwei-Phasen-Modell. Der Bewer-
tungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum bis in die Unendlichkeit mit
einem impliziten Residualwert in der elften Periode.

—Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. Der jeweilige Satz
wird fur jede Liegenschaft individuell mittels Ruckgriff auf entsprechende Ver-
gleichswerte aus Freihandtransaktionen bestimmt. Er setzt sich wie folgt zusam-
men: Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitét des Kapitals) + Zuschlag
Makrolage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nutzung + Zuschlag Objekt-
qualitat und Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zuschlage.

—In den Bewertungen wird, wo nicht anders spezifiziert, von einer jahrlichen Teue-
rung von 0.5 Prozent, sowohl fir die Ertrage wie auch fir sémtliche Aufwendun-
gen, ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen Betrachtung
entsprechend angepasst.

—Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung nicht explizit be-
rlicksichtigt.

— Spezifische Indexierungen bestehender Mietverhaltnisse werden individuell be-
riicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrdge wird mit einem Indexierungsgrad von 80
Prozent (Schweizer Durchschnitt) und einer durchschnittlichen Vertragsdauer von
funf Jahren gerechnet.

—Die Terminierung der einzelnen Zahlungen erfolgt bei den bestehenden Mietver-
haltnissen entsprechend den vertraglich festgelegten Regelungen. Nach Ablauf
der Vertrage werden die Geldflisse bei Geschaftsnutzungen vierteljahrlich vor-
schiissig, bei Wohnnutzungen monatlich vorschiissig beriicksichtigt.

—Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausgegangen, dass vollstandig ge-
trennte Nebenkostenabrechnungen gefiihrt und somit die mieterseitigen Neben-
kosten entsprechend ausgelagert werden.

—Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten) wurden mit
einem Gebdudeanalyse-Tool gerechnet. Darin werden aufgrund einer Zu-
standsanalyse der einzelnen Bauteile deren Restlebensdauer bestimmt, die peri-
odische Erneuerung modelliert und daraus die jahrlichen Annuitaten ermittelt. Die
errechneten Werte werden mittels den von Wiest Partner erhobenen Kosten-
Benchmarks plausibilisiert.
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BERICHT DER PRUFGESELLSCHAFT

j.

pwcC

Kurzbericht der kollektivanlagengesetz-
lichen Prifgesellschaft

an den Verwaltungsrat der Fondsleitung Helvetica Property
Investors AG

Zurich

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft
zur Jahresrechnung des Helvetica Swiss Commercial

Als kollektivanlagengesetzliche Prifgesellschaft haben wir die beiliegende Jahresrechnung des Anlage-
fonds Helvetica Swiss Commercial, bestehend aus der Vermégensrechnung und der Erfolgsrechnung, den
Angaben uber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben
gemass Art. 89 Abs. 1 lit. b—h und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG) (Seiten 4,
44 bis 51 des Jahresberichts) fiir das am 31. Dezember 2018 abgeschlossene Geschéftsjahr gepruft.

Verantwortung des Verwaltungsrats der Fondsleitung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fuir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Verordnungen sowie dem Fondsver-
trag und dem Prospekt verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementie-
rung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems, mit Bezug auf die Aufstellung der Jahres-
rechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstdssen oder Irrtimern sind. Dar-
Uber hinaus ist der Verwaltungsrat der Fondsleitung fur die Auswahl und die Anwendung sachgemaésser
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Prifungsurteil Gber die Jahresrechnung ab-
zugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Prifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Prifung so zu planen
und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentli-
chen falschen Angaben ist.

Eine Prufung beinhaltet die Durchfihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnach-
weisen fiir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der
Prufungshandlungen liegt im pflichtgeméassen Ermessen des Prufers. Dies schliesst eine Beurteilung der
Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtimern
ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken bertcksichtigt der Prifer das interne Kontrollsystem, soweit es fir
die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Prifungs-
handlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die Existenz und Wirksamkeit des inter-
nen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der an-
gewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der vorgenommenen Schéatzungen sowie eine
Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlang-
ten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fur unser Prifungsurteil bilden.

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Zirich
Telefon: +41 58 792 44 00, Telefax: +41 58 792 44 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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pwcC

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung flir das am 31. Dezember 2018 abgeschlossene
Geschéftsjahr dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdérigen Verordnungen sowie dem
Fondsvertrag und dem Prospekt.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestéatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisionsaufsichtsge-
setz (RAG) und die Unabhangigkeit (Art. 11 RAG) erfiillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht
vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

PricewaterhouseCoopers AG

Raffael Simone Stephanie Zaugg

Revisionsexperte Revisionsexpertin
Leitender Prufer

Zirich, 20. Februar 2019
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DEFINITIONEN

Betriebskosten

Mégliche Einnahmen bei Vollvermietung, entspricht dem
Total der vertraglich vereinbarten Mieteinnahmen plus
Leerstand gemass Marktmiete. Nebenkosten gemaéss

Mietvertragen werden nicht bericksichtigt.

Brutto-Soll-Rendite

Die aktuelle Brutto-Soll-Rendite definiert sich als der pro-
zentuale Anteil des aktuellen Soll-Mietertrages gemessen
am Marktwert.

Brutto-Ist-Rendite

Die aktuelle Brutto-Ist-Rendite definiert sich als der pro-
zentuale Anteil des aktuellen Ist-Mietertrages gemessen
am Marktwert.

Diskontierungssatz

Der Diskontierungssatz ist jener Prozentsatz, der zur
Abdiskontierung aller Cashflows verwendet wird. Das
Niveau des gewahlten Diskontierungssatzes widerspiegelt
die Risikoeinschatzung.

Ertragsausfall
Unter Ertragsausfall versteht man die Summe aller Minde-
rungen des Soll-Mietertrages, z.B. durch Leerstand.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltung wird auch als «ordentlicher Unterhalt»
bezeichnet. Als Instandhaltung werden alle Massnahmen
bezeichnet, die zur Wahrung der Gebrauchstauglichkeit
der Liegenschaft (z.B. Service-Arbeiten, kleinere Repara-
turen) dienen.

Instandsetzungskosten

Die Instandsetzung wird auch als «ausserordentlicher Un-
terhalt» bezeichnet. Sie umfasst alle Investitionen, welche
substanzielle Bauteile vollstandig ersetzen und/oder mit
einer merklichen qualitativen Verbesserung einhergehen.
Darin kdnnen auch wertvermehrende Investitionen enthal-
ten sein.

Ist-Mietertrag
Der Ist-Mietertrag errechnet sich aus dem Soll-Mietertrag
abzlglich Ertragsausfallen.

Leerstand
Ein Mietobjekt gilt als leerstehend und damit als Leer-
stand, wenn kein Mietvertrag existiert.

Liegenschaftsqualitat

Die Liegenschaftsqualitat gilt als Mass fur die Gite einer
Liegenschaft unter Bericksichtigung ihres Zustands,
des vorherrschenden Standards, der Nutzbarkeit und des
Nutzungsmixes. Die zur Ermittlung der Liegenschaftsqua-
litat notwendigen Informationen entstammen dem Quali-

tatsprofil der Liegenschaft.
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Marktmiete / Potenzial

Mit Hilfe der Einschatzung einer Marktmiete oder Potenzi-
ales bei Ertragen wird die langerfristig und nachhaltig zu
erwartende Entwicklung der jeweiligen Ertrage abgebildet.

Marktwert

Der Marktwert ist der geschéatzte Betrag, fur welchen ein
Immobilienvermdégen am Tag der Bewertung zwischen
einem verkaufsbereiten Verdusserer und einem kaufberei-
ten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeit-
raum, in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Nettorendite
Die Nettorendite ist das Verhaltnis des annuitaren Netto-

ertrages zum ermittelten Marktwert der Liegenschaft.

Mietflache
Als Mietflache gilt die Summe der vermieteten und der ver-
mietbaren Flachen.

Mietzinseinnahmen
Die Mietzinseinnahmen entsprechen den tatsachlichen in
der Berichtsperiode eingenommenen Mietzinsertrage.

Soll-Mietertrag

Der Soll-Mietertrag ist die Summe aller Mietertrége, inkl.
Leerstanden zu Marktmiete geméss unabhangiger Bewer-
tung.

Total Nettoertrag
Der Nettoertrag errechnet sich aus der Summe aller Er-
trage abzlglich aller Kosten.

Unterhaltskosten
Die Unterhaltskosten setzen sich aus den Kosten fiir In-

standhaltung und Instandsetzung zusammen.

Vermietungsquote
Prozentualer Anteil des Ist-Ertrages am Soll-Mietertrag.

WAULT

Der WAULT (Weighted Average Unexpired Lease Term)
summiert die durchschnittlich gewichteten Restlaufzeiten
von vertraglich fixierten Mieten einer Liegenschaft oder ei-
nes Portfolios (bis zum Zeitpunkt des frihest moglichen
Kindigungstermins ohne Verldngerungsoptionen). Der
WAULT wird in Jahren ausgewiesen. Zu berilicksichti-
gende Nutzungen sind: Biro, Hotel, Verkauf, Praxen,
Gastronomie, Lager und weitere kommerziell genutzte Ob-
jekte. Unbefristete Mietvertrdge werden mit einer Laufzeit
von 6 Monaten fur die Berechnung beriicksichtigt Nicht zu
beriicksichtigende Objektarten sind: Wohnungen, Park-
platze, Werbeflachen, Keller/Estrich. Leerstande werden
nicht berlicksichtigt.
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KONTAKT

Investor Relations

Hans R. Holdener
Mobile + 41 79 700 78 78
hrh@HelveticaProperty.com

Ich freue mich,

Sie kennenzulernen!
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