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Schlusselzahlen

6.9

Restlaufzeit der Miet-
vertrage (Jahre)

Hoher WAULT durch langjahrige
Mietvertrage

3.6

Soll Mietertrag p.a.
(Millionen CHF)

Liegt leicht Uber der Marktmiete

22.7

Fremdfinanzierungs-
quote (%)

Unter dem regulatorischen Grenz-
wert von 50%

Schliisselzahlen

67

Gesamtvermogen
(Millionen CHF)

Wurde durch die Erstemission
und Zukaufe erreicht

51

Bestandesportfolio
(Millionen CHF)

Die Marktwerte blieben Uber die
Berichtsperiode stabil

202

Miete pro Quadrat-
meter (CHF)

Leicht Uber der Marktmiete

6.9

Brutto-IST-Rendite
(%)

Reflektiert interessantes
Spezialimmobilien-Portfolio

98.2

Vermietungsstand
(%)
Der hohe Vermietungsstand ist

durch langfristige Mietvertrage
gesichert

103.85

Inventarwert pro
Anteil (CHF)

Nahm seit der Emission am
29.11.2019 um 3.85% zu
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Kennzahlen

Eckdaten Anhang per 30.06.2020
Valorennummer 43472505
Erstliberierung 29.11.2019
Ausgabe Fondsanteile Anzahl 500 000
Anteile im Umlauf Anzahl 500 000
Ricknahme Fondsanteile Anzahl 0
Inventarwert pro Anteil CHF 103.85
Gewichteter realer Diskontierungssatz % 3.83
Vermogensrechnung

Verkehrswert der Liegenschaften CHF 1 51 140 000
Gesamtfondsvermdgen (GAV) CHF 67 032 648
Fremdfinanzierungsquote % 22.68
Fremdkapitalquote % 22.54
Restlaufzeit Fremdfinanzierung Jahre 1.53
Verzinsung Fremdfinanzierung % 8 0.55
Nettofondsvermdgen (NAV) CHF 51 925 967

Erfolgsrechnung

Mietzinseinnahmen CHF 1551 333
Nettoerfolg CHF 15 732172
Mietzinsausfallquote % 19.56
Restlaufzeit Mietvertrage (WAULT) Jahre 6.90
Unterhalt und Reparaturen CHF 77 829
Betriebsgewinnmarge % 47.65

Rendite und Performance

Ausschittung CHF 13 n/a
Ausschittung pro Anteil CHF 13 n/a
Ausschittungsrendite % n/a
Ausschittungsquote % n/a
Eigenkapitalrendite (ROE) % 3.85
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) % 3.21
Anlagerendite % 3.85
Agio/Disagio % -2.74
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer GAV* % 15 1.52
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer NAV** % 15 1.96

* Siehe auch TERger (GAV) per Stichtag unter Anhang 15
** Siehe auch TERger (NAV) per Stichtag unter Anhang 15

Die vergangene Performance ist keine Garantie fir zuklnftige Entwicklungen. Die erwahnte Performance lasst
allfallige bei Zeichnungen und Ricknahmen von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unberticksichtigt.

Aufgrund der Erstemission vom 29. November 2019 sind keine Vergleichszahlen verfugbar.

Kennzahlen Passion for Real.
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Das Halbjahr in Kurze

Erstes Halbjahr (29.11.2019 - 30.06.2020)
Der Helvetica Swiss Opportunity Fund (HSO) konnte im

vierten Quartal 2019 mit einer ausserst erfolgreichen
Erstemission und einer am 29. November 2019 abge-
schlossenen Liberierung am Markt lanciert werden.

Dem Fund flossen durch die Erstemission liquide Mittel
in der Hohe von rund 50 Millionen Schweizer Franken zu.

Die Fondsleitung hatte dieses Projekt schon langer
vorbereitet und konnte so noch vor Jahresende 2019 die
durch Helvetica angebotene Palette von regulierten
Fonds fir Schweizer Immobilien vergréssern und die
Anzahl von angebotenen Anlagegefassen auf gesamt-
haft drei verschiedene Produkte erweitern.

Bereits kurz nach der Liberierung wurde im Dezember
2019 das erste Portfolio erworben. Es umfasste eine
Liegenschaft in Wadenswil und ein Objekt in Rimlang.
Im gleichen Monat gelang zudem die Ubernahme einer
Liegenschaftin Schaffhausen, wo die Mantelnutzung des
lokalen Fussballstadions erworben wurde.

Des Weiteren konnte ein zusatzliches Objekt in Schaff-
hausen, ein modernes und voll vermietetes Pharma-
Logistikzentrum, in einem forward deal erworben werden.
Das Objekt wird nach Abschluss des Berichtszeitraumes,
welcher fur den Helvetica Swiss Opportunity Fund vom
29. November 2019 bis zum 30. Juni 2020 dauert, im
August 2020 in das HSO-Portfolio tUbernommen.

Im Rahmen der COVID-19-Krise erwiesen sich die
aktuellen Bewertungen des Helvetica Swiss Opportunity
Fund als sehr stabil. Der Vermietungsstand liegt per
30. Juni 2020 bei rund 98 Prozent. Die Mietzinserlasse,
welche durch die COVID-19-Gesetzgebung und einen

Das Halbjahr in Kiirze

entsprechenden Rechtsanspruch des Mieters entstehen
kénnen, belaufen sich geméass Schatzung der Fonds-
leitung auf 10'000 Schweizer Franken, was im Halbjah-
resabschluss 2020 als entsprechende Ruckstellung
bertcksichtigt wurde.

Zum Stichtag 30. Juni 2020 verfigt der Helvetica Swiss
Opportunity Fund Uber ein Portfolio im Wert von rund
51 Millionen Schweizer Franken. Die Fondsleitung blickt
optimistisch in das zweite Halbjahr, in welchem der
Fokus auf weiteren, qualitativ hochstehenden Zukaufen
liegt, sodass der Fund schnell die kritische Grosse
erreichen kann.

Die dem HSO Fund zurzeit angebotenen Objektvolumina
und auch die Objektqualitaten sind ausserst anspre-
chend. Der Helvetica Swiss Opportunity Fund prift
konkret zwei sehr interessante Anlageobjekte mit einem
Volumen von fast 60 Millionen Schweizer Franken, deren
Akquisitionen zur weiteren Diversifikation, zur Erhéhung
der Risikofahigkeit und zur Stabilisierung der Ausschut-
tungsfahigkeit sinnvoll waren. Vor allem das Risk-Return
Verhaltnis erscheint bei den erwahnten Objekten sehr
attraktiv zu sein.

Um das Fondsvolumen weiter zu erhéhen und um auch
in Zukunft attraktive Ausschittungen vornehmen zu
kénnen, prift die Fondsleitung voraussichtlich im
Verlauf des Oktobers 2020 eine Kapitalerh6hung.

Im Asset Management liegt der Fokus im zweiten Halb-
jahr vor allem auf der Verbesserung der Prozesse, auf
einer weiteren Reduktion der geringen Leerstande, bzw.
auf dem Beibehalten der attraktiven Vermietungsquote
und auf der Verlangerung von strategischen Mietverhalt-
nissen.

Passion for Real.
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Investment Management Highlights

November 2019 bis Juni 2020 — Schaffhausen
Industriestrasse 2b

In der Geschaftsliegenschaft an der Industriestrasse 2b
in Schaffhausen wurde die Mantelnutzung im Stock—
werkeigentum akquiriert (das Fussball-Stadion selbst
wurde nicht erworben). Die erworbene STWEG-Wert-
quote belauft sich auf 71.5%. Die Liegenschaft ist voll-
vermietet. Verkauft wurde die Geschaftsliegenschaft
von der Methabau, die das Objekt auch entwickelt und
gebaut hat.

Marktwert (Millionen CHF)

26.9

Bruttoertrag p.a. (Millionen CHF)

1.6

Mietfliche (m?)

9 300

Investment Management Highlights

November 2019 bis Juni 2020 — Wadenswil
Steinacherstrasse 101

Die Mietflachen des ehemals als Biiroliegenschaft
genutzten Objekts wurden flr eine Schulnutzung umge-
baut. Per August 2020 wird der Kanton Zirich den
Schulbetrieb aufnehmen. Die Mietzinseinnahmen
werden im Jahr 2020 bei ca. 1.1 Millionen Schweizer
Franken liegen und ab 2021 bei ca. 1.4 Millionen
Schweizer Franken (im Jahr 2020 zahlt der Kanton
Zurich ab Mitte Marz Miete). Der langdfristige Mietvertrag
mit dem Kanton Zurich lauft bis ins Jahr 2030.

Marktwert (Millionen CHF)

18.5

Bruttoertrag p.a. (Millionen CHF)

1.4

Mietfliche (m?)

4 440

Passion for Real.
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Geschaftsleitung der Fondsleitung

Michael Miiller
Chief Executive Officer (Switzerland)

Peter R. Vogel
Chief Financial Officer

Geboren 1964 Geboren 1964
Nationalitat Schweiz Nationalitat Schweiz
Fihrungsposition seit 2020 Fihrungsposition seit 2019
Aktienbeteiligung Fondsleitung Ja Aktienbeteiligung Fondsleitung Ja
Mitglied Investment Kommitee Ja Mitglied Investment Kommitee Nein

Ausbildung

Lehre als Hochbauzeichner, Studium zum dipl. Archi-
tekten HTL, Weiterbildung zum dipl. Wirtschafts-
ingenieur STV und eidg. dipl. Immobilien-Treuhander.

Fiihrungs- und Verwaltungsratspositionen
Hochqualifizierter Experte mit einer herausragenden
Karriere und Erfolgsbilanz in der Immobilienbranche,
bei der er sowohl die Eigentimer- und Investoren-,
sowie auch die Bewirtschaftungs- und Bauherrenseite
kennenlernte. Von 2010 bis 2018 leitete er als CEO
Ledermann Immobilien und fiihrte verschiedene grosse
Immobilienprojekte. Fruher in seiner Karriere war er als
CEO der bfw Liegenschaften tatig und war massgeblich
an deren Borsengang beteiligt.

Bisherige Erfahrung

Ausbildung

Master Abschluss (lic. oec. HSG) der Universitat St.
Gallen mit Vertiefung Revisions- und Treuhandwesen,
CAS Chief Digital Officer HSLU

Fiihrungs- und Verwaltungsratspositionen
Umfangreiche und langjahrige Karriere, in der er umfas-
sende strategische und operative Management-Erfah-
rung in der Immobilienbranche und in der Fertigungs-
industrie gesammelt hat. Ehemaliger Leiter des Shared
Service Centers der Zehnder Group und Leiter Rech-
nungswesen und Controlling der PSP Swiss Property.
Zu Beginn seiner Karriere war er als kaufmannischer
Leiter von Business Units von Siemens Metering und
Siemens Schweiz tatig.

Bisherige Erfahrung

CEO [ CEO

CFO CFO [
Kommerzielle Immobilien [ Kommerzielle Immobilien [
Wohnimmobilien [ Wohnimmobilien [
Projekt Management [ Projekt Management [
IT und Technologie IT und Technologie [
Finanz und Asset Management Finanz und Asset Management

Institutional Sales und Marketing [ Institutional Sales und Marketing

Industrie und Produktion Industrie und Produktion [
Transaktionen und M&A n Transaktionen und M&A n
Advisory, Beratung und Treuhand [ Advisory, Beratung und Treuhand

Architektur und Recht [ Architektur und Recht

Geschéftsleitung der Fondsleitung

Passion for Real.
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Frederic Kdnigsegg
Chief Investment Officer

Salman Baday
Head Sales (Switzerland)

Geboren 1969 Geboren 1985
Nationalitat Schweiz und Deutschland Nationalitat Schweiz
Fihrungsposition seit 2016 Fihrungsposition seit 2019
Aktienbeteiligung Fondsleitung Ja Aktienbeteiligung Fondsleitung Ab 2020
Mitglied Investment Kommitee Ja Mitglied Investment Kommitee Nein

Ausbildung
Master Abschluss in Wirtschafts- und Betriebswirt-
schaftslehre (lic. oec. HSG) der Universitat St. Gallen.

Fiihrungs- und Verwaltungsratspositionen

Mehr als 20 Jahre umfassende Erfahrung in den Berei-
chen Investment und Asset Management. Ehemaliger
Direktor fir Immobilien bei Valartis Asset Management
und Investment Director der Immobilienabteilung von
Jargonnant Partners. Zu Beginn seiner Karriere war er
als stellvertretender CEO und Mitglied des Verwaltungs-
rats der TK Liegenschaften tatig.

Bisherige Erfahrung

Ausbildung

Bankfachmann und daruber hinaus diverse Weiterbil-
dungen in den Bereichen Finanzplanung, Marketing und
Sales.

Flihrungs- und Verwaltungsratspositionen

Mehr als 10 Jahre Erfahrung im institutionellen Vertrieb
sowie im Investment Advisory von nachhaltigen Fonds
aller Anlageklassen bei Vontobel, Vescore und der Bank
J. Safra Sarasin. Vor seinem Ubertritt ins Asset Manage-
ment arbeitete er bei der Bank Sarasin als Private
Banker von vermdgenden Privatkunden und Berater von
Family Offices in der Schweiz.

Bisherige Erfahrung

CEO CEO

CFO CFO

Kommerzielle Immobilien [ Kommerzielle Immobilien [
Wohnimmobilien [ Wohnimmobilien

Projekt Management [ Projekt Management

IT und Technologie IT und Technologie

Finanz und Asset Management [ Finanz und Asset Management [
Institutional Sales und Marketing [ Institutional Sales und Marketing [

Industrie und Produktion

Industrie und Produktion

Transaktionen und M&A n

Transaktionen und M&A

Advisory, Beratung und Treuhand

Advisory, Beratung und Treuhand [

Architektur und Recht

Architektur und Recht

Geschéftsleitung der Fondsleitung

Passion for Real.
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Lucas Schlageter
Head Asset Management

Geboren 1979

Nationalitat Schweiz

Flhrungsposition seit 2019

Aktienbeteiligung Fondsleitung Ab 2020

Mitglied Investment Kommitee Nein
Ausbildung

Lizenziat der Rechtswissenschaften (lic. iur.) der
Universitat Basel und Nachdiplomstudium in Immo-
bilienmanagement (MAS UZH in Real Estate) an der
Universitat Zirich. Eidgendssischer Fachausweis in
Immobilienbewertung sowie ein Certificate of Advanced
Studies in Real Estate Finance der Universitat Bern.

Fiihrungs- und Verwaltungsratspositionen

Ein erfahrener Immobilienexperte mit mehr als zehn
Jahren Branchenerfahrung. Ehemaliger stellvertreten-
der Leiter der Abteilung Asset Management Immobilien
bei der Zurcher Kantonalbank. Ehemalige Positionen
umfassen Managementfunktionen bei Hess Family
Estates und Immoveris.

Bisherige Erfahrung

CEO
CFO
Kommerzielle Immobilien [
Wohnimmobilien ]
Projekt Management u

IT und Technologie

Finanz und Asset Management u
Institutional Sales und Marketing

Industrie und Produktion

Transaktionen und M&A

Advisory, Beratung und Treuhand

Architektur und Recht u

Geschiftsleitung der Fondsleitung

Passion for Real.
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Portrait des HSO Fund

Allgemeine Angaben zum HSO Fund
Der Helvetica Swiss Opportunity Fund ist ein Anlage-

fonds schweizerischen Rechts der Art Immobilienfonds
gemass Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalan-
lagen vom 23. Juni 2006 (KAG) fur qualifizierte Anleger
im Sinne von Art. 10 Absatz 3, 3bis und 3ter KAG. Der
Fondsvertrag wurde von der Helvetica Property Investors
AG, Ziirich, als Fondsleitung aufgestellt und mit Zustim-
mung der Banque Cantonale Vaudoise als damalige
Depotbank der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht
FINMA unterbreitet und von dieser erstmals am 26. Juli
2018 genehmigt.

Der HSO Fund basiert auf einem Kollektivanlagevertrag
(Fondsvertrag), in dem sich die Fondsleitung verpflichtet,
den Anleger nach Massgabe der von ihm erworbenen
Fondsanteile am HSO Fund zu beteiligen und diesen ge-
mass den Bestimmungen von Gesetz und Fondsvertrag
selbstandig und im eigenen Namen zu verwalten. Die
Depotbank nimmt nach Massgabe der ihr durch Gesetz
und Fondsvertrag Ubertragenen Aufgaben am Fonds-
vertrag teil.

Portrait des HSO Fund

Anlageziel
Das Anlageziel des HSO Fund besteht darin, ein Portfo-

lio von kommerziell genutzten Liegenschaften in der gan-
zen Schweiz aufzubauen. Des Weiteren beabsichtigt der
HSO Fund die langfristige Substanzerhaltung und eine
angemessene Ausschuttung der Ertrage.

Anlagepolitik

Der HSO Fund investiert in kommerzielle Immobilien in
der ganzen Schweiz. Im Fokus der Anlagetatigkeit des
HSO Fund stehen Immobilien mit Spezialnutzungen
sowie Betreiberimmobilien wie Logistik, Datacenter,
Industrie und Produktion, Gesundheits- und Pflegeimmo-
bilien in den Schweizer Wirtschaftszentren. Im Vorder-
grund stehen Objekte, welche aufgrund einer hohen
Mietauslastung sowie langjahriger Mietvertrage mit
wenigen Mietern stabile Ertrage bieten. Um eine risiko-
gerechte, langfristige Wert- und Ertragssteigerung zu
erzielen, wird eine breite Diversifikation der Nutzungs-
arten und Lagen angestrebt.

Der HSO Fund investiert nicht in direkten Grundbesitz,
sondern halt seine Immobilien Uber einzelne Zweck-
gesellschaften.

Passion for Real.
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Portrait der Fondsleitung

Helvetica Property ist eine durch
die Finanzmarktaufsicht FINMA
beaufsichtigte Anbieterin von
Fondsleitungs- und Vermogens-
verwaltungs-Dienstleistungen im
Immobilienbereich mit Hauptsitz
in Zdrich.

Helvetica Property ist ein erfolgreicher, unabhangiger
Fondsleitungs- und Vermdgensverwaltungsdienstleister,
der sich der nachhaltigen Wertschépfung durch aktives,
langfristiges und verantwortungsvolles Investieren ver-
schrieben hat. Unser Fokus liegt ausschliesslich auf Im-
mobilien. Wir sind dynamisch, wachsen schnell und
Uberzeugen durch unsere Integritat, unsere Leidenschaft
und unser Verantwortungsbewusstsein.

Wir haben uns unseren guten Ruf erarbeitet, indem wir
institutionellen Kunden wie Pensionskassen, Vermo-
gensverwalter, Privatbanken, Versicherungs- und Invest-
mentgesellschaften, Stiftungen, Privatanleger, Unter-
nehmen und Family Offices zuverlassige und stabile Im-
mobilienanlagen und Dienstleistungen anbieten.

Unsere voll integrierte Immobilien-Investment-Plattform
umfasst eine Reihe von erprobten Strategien und Anla-
gelésungen, die sowohl durch standardisierte Produkte
als auch durch kundenindividuelle Anlageplane auf der
Grundlage von Geografien, Risikoprofilen und Strukturen
angeboten werden.

Unser Team zeichnet sich durch seine leidenschaftliche
Natur und seinen unternehmerischen Geist aus, den wir
in jeden Aspekt unserer Arbeit einbringen. Wir verfolgen
einen unternehmerischen, kundenorientierten Ansatz
und nutzen unsere starken Werte, um eine Kultur zu
schaffen, in der unsere Investitionen, Vermdgenswerte,
Geschéafte und Mitarbeitenden profitieren und gedeihen
kénnen.

Wir sind von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht
FINMA zugelassen und reguliert.

Portrait der Fondsleitung

Firmenphilosophie

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

Leitbild
Als professioneller Innovator auf dem Schweizer Immo-

bilienmarkt verstecktes Potenzial aufspiiren und zusam-
men mit einem aktiven Hands-on Immobilien Asset
Management Ansatz Wert schépfen und die Ergebnisse
optimieren.

Werte
= Ehrlichkeit und Verantwortung

= Integritat und Leidenschaft
= Transparenz und Langfristigkeit

= Unabhangig und ambitids

Soziale Medien
Die sozialen Medien riicken mittlerweile in verschiedens-

ten Geschaftsbereichen immer mehr in den Fokus. Wir
als Fondsleitung haben uns entschlossen, diesen Weg
ebenfalls zu beschreiten und dadurch unsere Prasenz zu
erhohen.

Wir wiirden uns freuen, wenn Sie uns auf LinkedIn fol-
gen. Wir veroffentlichen regelmassig interessante Fach-
artikel zum Thema Immobilien, spannende Nachrichten
aus unserem Unternehmen und manchmal auch persén-
liche Geschichten. Wir veroffentlichen Artikel, die uns ge-
fallen und uns etwas bedeuten. Manchmal sind diese
umstritten, manchmal nicht - aber auf jeden Fall immer
offen und ehrlich.

Passion for Real.
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Investment Management Bericht

In der Berichtsperiode wurden der
Fondsleitung von Helvetica fur alle
ihre Anlageprodukte kumuliert Ob-
jekte mit einem Volumen von uber
16 Milliarden Schweizer Franken
zum Kauf angeboten. Schluss-
endlich wurden bei Objekten im
Volumen von rund 5.2 Milliarden
Schweizer Franken genauere
Prafungen und Abklarungen durch-
gefuhrt, die selektiv in branchen-
ublichen Due Diligence Prozessen
fur die einzelnen Anlagegefasse
mundeten.

Anzahl Liegenschaften

Aufgrund der geltenden Anlagerichtlinien und der hohen
Qualitatskriterien, welche die Fondsleitung beim Ankauf
beachtet, wurden im Berichtszeitraum November 2019
bis Juni 2020 fiir den Helvetica Swiss Opportunity Fund
drei Objekte mit einem Marktwert von tGber 51 Millionen
Schweizer Franken in das Portfolio Gbernommen.

Fur eine weitere Liegenschaft («NextPharma — Schaff-
hausen») wurde im Berichtszeitraum ein Verpflichtungs-
geschaft mit einem Marktwert von 15.2 Millionen Schwei-
zer Franken abgeschlossen. Die Ubernahme dieses
Objektes erfolgte am 10. August 2020.
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Zukaufe im ersten Halbjahr
In Wadenswil im Kanton Ziirich wurde im November

2019 kurz nach der Lancierung des Fonds eine 1989
erbaute und zuletzt im Umbau befindliche Liegenschaft
erworben. Der Uber langere Zeit gesicherte Cashflow
und die nicht zu Ubertreffende Bonitat des Hauptmieters,
sowie die langfristig gute Nutzbarkeit der Mietflachen
waren fir unsere Ankaufsentscheidung massgeblich.
Das Objekt liegt an einer massig befahrenen Strasse und
hat eine wunderschdne Lage oberhalb des Zurichsees.
Die aussergewohnliche Aussicht, die man vom Objekt
geniesst, sucht ihresgleichen.

Die Lage des Kaufobjektes in Wadenswil und die Eig-
nung, in diesem Objekt Schulungsrdume anzubieten,
waren Argumente fiir den Kanton Zirich, an diesem
Standort eine neue Kantonschule (Gymnasium) anzusie-
deln. Langfristig entsteht in Wadenswil am See ein
weiterer Kantonsschulstandort und das von der Fonds-
leitung angekaufte Objekt erlaubt es dem Kanton, den
Schulbetrieb in Wadenswil bereits im Jahr 2020 aufzu-
nehmen, dies obwohl sich der finale Kantonsschul-
Standort am See noch in der Projektentwicklungsphase
befindet und deshalb noch lange nicht verfligbar ist.

Der Kanton Ziirich unterzeichnete fiir das Objekt einen
10 Jahresvertrag mit einer Laufzeit bis 2030. Dieser hat
eine break option im Jahre 2027, sodass das Objekt liber
eine durchschnittliche Mietvertragsbindung von 7 Jahre
verfugt.

Die Liegenschatft ist auf einer Landparzelle von gesamt-
haft iber 7 600 Quadratmetern gelegen und verfiigt Gber
eine vermietbare Flache von rund 4 440 Quadratmetern.
Die fur den Fonds erwirtschaftete Jahresmiete liegt zu-
nachst bei etwas tUber 1 Million Schweizer Franken pro
Jahr. Diese Miete steigert sich in der Folge dann auf rund
1.4 Millionen Schweizer Franken pro Jahr. Uber 85 Pro-
zent der Flache wird kommerziell, d.h. als Kantonschule
genutzt. Auf den restlichen Flachen sind vermietete
Wohnungen, Neben- und Lagerrdume sowie Parkplatze
zu finden. Der Marktwert des Objektes, welches in einem
share deal angekauft wurde, belief sich per 30. Juni 2020
auf 18.5 Millionen Schweizer Franken.

In Riimlang im Kanton Ziirich konnte ebenfalls in
einem share deal und auch im November 2019 ein at-
traktives, im Jahre 1999 gebautes multi-tenant Gewerbe-
objekt an hervorragender, flughafennaher Lage erwor-
ben werden. Der Marktwert des Objektes belauft sich auf
rund 5.8 Millionen Schweizer Franken. Die Liegenschaft
befindet sich an einer bestens erschlossenen und
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ausserst wirtschaftsintensiven Lage unweit des Flug-
hafens Zirich an einer stark befahrenen Durchgangs-
strasse mit hohen Frequenzen. Das im Baurecht erstellte
Objekt weist eine vermietbare Flache von fast 6 000
Quadratmetern auf und generiert Einnahmen von etwa
0.7 Millionen Schweizer Franken pro Jahr.

Grosster und bekanntester Mieter ist das Unternehmen,
welches die beliebten ZAMBA-Fruchtséfte herstellt.

In Schaffhausen-Herblingen im Kanton Schaffhau-
sen wurde im Dezember 2019 eine 2016/2017 erbaute
Liegenschaft erworben. Es handelt sich um einen Stock-
werkeigentumsanteil von 71.5% am Gesamtobjekt, dem
(Fussball-)Stadion  Schaffhausen. Genauer gesagt
wurden die nicht fussballnahen Teile, also die Mantel-
nutzung des Stadions Schaffhausen erworben.

Der Uber langere Zeit gesicherte Cashflow und das wirt-
schaftsnahe Umfeld der Liegenschaft ist beeindruckend.
Das Objekt mit dem pragnanten Namen «Lipo-Park»
profitiert von einer unschlagbaren Anbindung an den
offentlichen und privaten Verkehr. Es verflgt iber eine
«eigene» Bahnstation und ist innert weniger als 1 Minute
von der Autobahn aus zu erreichen.

Die Liegenschatft ist auf einer Landparzelle von gesamt-
haft uber 13 000 Quadratmetern gelegen und verfugt
Uber eine vermietbare Flache von rund 9 300 Quadrat-
metern. Die fir den Fonds erwirtschaftete Jahresmiete
liegt bei fast 1.6 Million Schweizer Franken pro Jahr. 100
Prozent der Flachen werden kommerziell genutzt. Der
Marktwert des Objektes, welches in einem Asset Deal
angekauft wurde, belief sich per 30. Juni 2020 auf tber
26.9 Millionen Schweizer Franken.

Die Mieterschaft ist gut diversifiziert und besteht aus
einem Einrichtungshaus, einem bekannten Fitnesscen-
ter und weiteren Mietern. Das Investitionsobjekt ist zu
100 Prozent vermietet. Die durchschnittliche Mietver-
tragsbindung liegt bei fast 7 Jahren. Das Objekt wurde
2017 fertig erstellt und beherbergt neben den durch den
HSO-Fonds angekauften Flachen noch das Stadion des
FC Schaffhausen, sowie fussballnahe Nutzungsflachen,
wie Logen, Umkleidekabinen und &hnliches.

Ebenfalls in Schaffhausen-Herblingen im Kanton
Schaffhausen konnte die Fondleitung im ersten Quartal
2020 in einem Forward Deal eine weitere Liegenschaft
vertraglich sichern. Es handelt sich um einen Neubau,
welcher zu 100 Prozent an Next-Pharma vermietet ist.
Die Gesellschaft betreibt in dem Neubau einen Pharma-
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Logistik Standort. Es handelt sich um ein Objekt im
Alleineigentum, welches in unmittelbarer Nahe des Lipo-
Parks gelegen ist.

Der Uber lange Zeit gesicherte Cashflow und das wirt-
schaftsnahe Umfeld der Liegenschaft waren ausschlag-
gebend fur die Akquisition. Das Objekt verfugt wie der
Lipo-Park Uber eine herausragende Anbindung an den
offentlichen und privaten Verkehr. Die Autobahnauffahrt
ist in weniger als 2 Minuten zu erreichen. Von dort
sind es etwa 10 Minuten zur schweizerisch-deutschen
Landesgrenze und die A1 Richtung Ziirich / St. Gallen ist
in etwa 20 Minuten Fahrzeit zu erreichen. Somit ware der
Standort — zu einem spéateren Zeitpunkt auch fiir andere
potentielle Mieter — als Logistikobjekt mehr als geeignet.

Die Liegenschaft ist auf einer Landparzelle von gesamt-
haft fast 10 000 Quadratmetern gelegen und verfgt Gber
eine vermietbare Flache von rund 5 900 Quadratmetern.
Die fur den Fonds erwirtschaftete Jahresmiete liegt
bei rund 0.7 Million Schweizer Franken pro Jahr.
100 Prozent der Flachen werden kommerziell genutzt.
Der Marktwert des Objektes, welches in einem Asset
Forward Deal angekauft wurde, belauft sich auf lber
15.2 Millionen Schweizer Franken.

Das Investitionsobjekt ist voll vermietet. Die Mietver-
tragsbindung liegt bei 15 Jahren. Das Objekt befindet
sich in Fertigstellung und wird im Sommer 2020 vom
Mieter und durch den Helvetica Swiss Opportunity Fund
Ubernommen werden. Im August 2020 findet dann auch
der Nutzen-Lastenwechsel und der grosste Teil der Kauf-
preiszahlung statt.

Investieren im momentanen Marktumfeld
Der Berichtszeitraum im Januar 2020 begann grundsatz-

lich unspektakular und wie Ublich war der Jahresbeginn
eher ruhig. Im spateren Verlauf des Januars begann das
Volumen der uns angebotenen Objekte fiir den Helvetica
Swiss Opportunity Fund anzusteigen. Der Trend,
welcher auf ein ansprechendes erstes Quartal hinwies,
war intakt, bis Ende Februar und zu Beginn des Marz
2020 die COVID-19 Situation dramatische Auspragun-
gen annahm. Bereits einige Tage vor dem offiziellen
«Lockdown» und der Schliessung der Schweizer Gren-
zen wurden diverse Transaktionen und Prifungs-
prozesse gestoppt und das angebotene Objektvolumen
sank praktisch tGiber Nacht auf Null.

Wahrend dem «Lockdown» kam das Transaktionsge-
schaft und auch der vorgelagerte Priifungsprozess kom-
plett zum Erliegen. Nachdem sich der Markt und die
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Marktteilnehmer vom ersten grossen Schock erholt
hatten, konnten wir auch wieder erste Kaufangebote fest-
stellen. Die Anzahl und das Volumen dieser Objekte
waren aber eher Uberschaubar. Wie es bei Krisen, die
durch einen exogenen Schock hervorgerufen werden, oft
feststellbar ist, waren potentielle Kaufer und Verkaufer
sich nicht Uber die Veranderungen der Marktpreise und
die Einschatzung der mittel- und langfristigen Folgen der
Krise einig. Dies flhrte auch beim Helvetica Swiss
Opportunity Fonds dazu, dass einige Objektankaufe
sistiert wurden.

Seit Juni 2020 kann wieder ein starker Anstieg von uns
angebotenen Objekten in allen Asset Klassen festgestellt
werden. Von einer Normalitdt der Markte zu sprechen
ware aber noch verfriiht. Alle Transaktionen stehen nach
wie vor unter dem Einfluss der COVID-19-Krise und nicht
in allen Fallen haben sich die Vorstellungen der Kaufer
und Verkaufer bereits an die neuen Realitdten ange-
passt. Es ist von daher von einem noch vergleichsweise
tiefen Transaktionsvolumen auszugehen, speziell bei
kommerziellen Objekten.

Im jetzigen Marktumfeld gilt, es sich noch mehr als friiher
den beiden Hauptrisiken bei der Priifung einer Anlageim-
mobilie zu widmen: es sind dies die zukiinftige Hohe und
die langfristige Sicherheit der erworbenen Cashflows und
der Impact, welchen die COVID-19-Krise ggf. auf zukunf-
tige Bewertungen haben kénnte.

Die Fondsleitung steht deshalb bei jeder Objektpriifung
in noch intensiverem Austausch mit den Bewertern als
friher. Zudem wird bei jeder Akquisition versucht, die
inskinftig fliessenden Cashflow-Strome bestmdglich
durch zusatzliche, den Mietvertrag ergdnzende Verein-
barungen und Massnahmen abzusichern. Kommerzielle
Objekte mit langjahrigen Mietvertragen, deren Cashflows
durch zusatzliche Garantiemechanismen abgesichert
sind, stehen im Fokus. Zudem kommt — wie bis anhin —
der Gebaude- und Flachenflexibilitat und einem marktge-
rechten, moglichst tiefen Mietzinsniveau grosste Bedeu-
tung zu. Treffen diese Umstande auf ein Objekt zu, ist
nicht mit einem Preiszerfall, sondern eher mit einem
stabilen Preisumfeld zu rechnen.

In diesem Marktumfeld kommt der Erfahrung und Diszip-
lin der Fondsleitung eine nicht zu unterschatzende Be-
deutung zu. Der Transaktions- und Priifungsprozess von
Objekten ist nochmals anspruchsvoller geworden. Somit
ist naturgemass auch die Auswahlwahrscheinlichkeit
einer Transaktion, also die «Deal-Sicherheit» kleiner
geworden.
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Die Fondsleitung des Helvetica Swiss Opportunity Fund  zuversichtlich, auch in der zweiten Jahreshalfte 2020 at-
tragt all diesen Rahmenbedingungen Rechnung und ist  traktive Transaktionen mit einem Uberdurchschnittlichen
aufgrund ihrer Erfahrung und ihres Know-Hows ausserst  Risk-/Returnprofil abwickeln zu kénnen.
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Asset Management Bericht

Das Asset Management der Fonds-
leitung betreute per 30. Juni 2020
im Helvetica Swiss Opportunity
Fund ein Portfolio von 3 Liegen-
schaften mit einer Gesamtmiet-
flache von rund 17 400 Quadratme-
tern und einem Soll-Mietzinsvolu-
men von 3.6 Millionen Schweizer
Franken (annualisiert). Zum Stich-
tag dieses Berichtes betragt der
Marktwert des durch das Asset
Management gesamthaft fur den
HSO Fund betreuten Portfolios rund
51 Millionen Schweizer Franken.
Dieser Wert wurde letztmals per
30.6.2020 durch das unabhangige,
akkreditierte Schatzungsunterneh-
men Wuest Partner AG, ermittelt.

Bericht aus dem Asset Management der
Fondsleitung
Die Leistungen des Asset Managements tragen in be-

sonderer Weise zum Ergebnis und der Performance
des HSO Fund bei. Die Strategie des Helvetica Swiss
Opportunity Fund fokussiert auf Immobilien mit einem
besonderen Risk-/Return-Verhaltnis. Alle HSO-Liegen-
schaften weisen das gemeinsame Merkmal auf, dass es
sich um Spezialliegenschaften oder Liegenschaften mit
spezieller Nutzung handelt. Diese Objekte werfen bei
konsequenter Anwendung eines «Hands-on approach»
eine Uberdurchschnittliche Rendite fiir den Investor ab.

Damit diese Liegenschaften aber nachhaltig und Gber
ihren gesamten Lebenszyklus diese erhdhten Rendite-
zZiele erreichen, missen sie besonders intensiv, profes-
sionell und eng bewirtschaftet werden. Aus diesem
Grund verantwortet ein Asset Manager der Fondsleitung
ein deutlich kleineres Objektvolumen und eine bedeu-
tend kleinere Anzahl von Investitionsobjekten als dies bei
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anderen Fondsleitungen gewdhnlicherweise der Fall ist.
Dies gewahrleistet eine Uberdurchschnittlich persdn-
liche, intensive und vor allem unternehmerische Betreu-
ung der Anlageobjekte.

In der Asset Management Abteilung der Fondsleitung
waren zum Berichtsstichtag gesamthaft 5 Personen be-
schaftigt. Die Abteilung wird neu von Lucas Schlageter
geleitet, welcher Mitglied der erweiterten Geschafts-
leitung ist. Lucas Schlageter war vormals fir die Fonds-
leitung der Swisscanto (Zurcher Kantonalbank) tatig. Die
Abteilung Asset Management ist zudem neu direkt dem
Chief Investment Officer Frederic Kdnigsegg unterstellt,
so dass Akquisitionen, Business Plane und spateres
Objektmanagement eng abgestimmt und ganzheitlich
verantwortet werden. In der Berichtsperiode trugen die
nachfolgend genannte Asset Management Leistungen in
besonderer Weise zum Ergebnis des Helvetica Swiss
Opportunity Fund bei:

Wadenswil ZH

Der Umbau der Liegenschaft in ein Objekt mit spezieller
Nutzung schritt planmassig voran. Im dritten Quartal
2020 wird hier der Kanton Zirich mit einem Gymnasium
einziehen. Gesamthaft werden rund 3.8 Millionen
Schweizer Franken in die Liegenschaft investiert um die
Bedurfnisse des bonitatsstarken Mieters zu erfiillen. Die
durchschnittliche Mietdauer im Objekt Wadenswil betragt
neu uber 7 Jahre. Das Objekt erwirtschaftet ab 2021
Ertrage von 1.43 Millionen Schweizer Franken pro Jahr.

Schaffhausen SH («NextPharma Logistic»)

Der Verkaufer und Ersteller der Logistikimmobilie konnte
das Objekt schneller als geplant fertigstellen. Die Vorpri-
fungen und Vorabnahme sind ohne gréssere Probleme
erfolgt. Das Objekt wird friher als geplant im August
2020 an den Mieter und kurz nach der ersten Mietzins-
zahlung dann auch an den Helvetica Swiss Opportunity
Funds als neuen Eigentimer Ubergeben. Der Mieter
bezahlt einen Mietzins von 730 000 Schweizer Franken
pro Jahr, dies ergibt einen Mietzins von 124 Schweizer
Franken pro Quadratmeter. Der Mietvertrag ohne vorzei-
tige Kuindigungsmaoglichkeit lauft ber 15 Jahre.
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Qualitatsprofil Bewertung

Note Gewichtung
Gesamtnote 3.9
Lage 4.1 40
Makrolage 4.4 40
B Mikrolage 33 28
Objekt 4.0 40
B Nutzung 39 40
B Standard 39 30
Zustand 4.2 30
Investment 3.2 20
B Vermietbarkeit 2.8 50
B Verkauflichkeit 35 50
B Ertragsrisiko 0
Hinweis: 1 = schlechteste Note, 5 = beste Note
Objektqualitdt / Lagequalitat Mietvertragsdauer
— 40% .
S 38% 38.3%
36%
34%
I 32%
30% 29.4%
. 28%
26%
2%
2%
20%
18%
16% 15.1%
:‘a 4% 12.8%
el 12%
H— 10%
«© 8%
-1
; = ::f’ 23%
® 2 o 0 oz O = oo 0o
8 5 o £ 8 LS FE S P
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Schlecht Gut
Lagequalitat

Geografische Aufteilung
(Marktwerte)

Mietertrag nach Hauptnutzungen
(Soll-Miete)

Buro, 47%
Verkauf, 15%

Bl Ostschweiz, 53%
W Zurich, 47%

Gewerbe/Industrie, 11%
Lager, 5%

Parking, 6%

Anderes, 16%

Damit werden der Strategie entsprechend alle Mietertrége aus kom-
merziellen Vermietungen generiert.
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Auswirkungen von COVID-19 auf das HSO
Fund Portfolio

Die im Zuge der COVID-19-Pandemie verhangten be-
hordlichen Massnahmen flihrten ab Februar 2020 welt-
weit und so auch in der Schweiz zu erheblichen wirt-
schaftlichen Verwerfungen. In noch nie dagewesener Art
und Weise griff auch die Politik mittels Notrechts weitge-
hend in das tagliche Leben der Schweiz ein und machte
auch vor Eingriffen in die Vertragsfreiheit zwischen Mie-
ter und Vermieter nicht halt. Vor allem wahrend der
,Lockdown-Phase" war die Situation untbersichtlich und
taglichen Veranderungen unterworfen und insbesondere
Verkaufs- und Gastronomieflachen, sowie die Hotellerie
und Tourismusindustrie davon stark betroffen.

Zum Ende des Berichtszeitraums befindet sich die
Schweiz in einem fortgeschrittenen Stadium der stufen-
weise erfolgten Lockerungen und somit langsam auf dem
Wege zur Normalisierung. Es ist damit zu rechnen, dass
der Zustand der Normalitat, so wie sie uns zu Beginn des
Jahres 2020 vertraut war, noch lange nicht erreicht sein
wird. Auch muss damit gerechnet werden, dass eine
,Zweite Welle* von Infektionen das Land vor neue
Herausforderungen stellen konnte.

In der aktiven Phase des ,Lockdown” waren die Auswir-
kungen vor allem in Form grosser Unsicherheit bei allen
Akteuren spiirbar. Die Fondsleitung entschied sich dafir,
vorerst keine Mieten vorschnell abzuschreiben, sondern
bot den Mietern, die sich gemeldet hatten, an, die Miete
vorerst fur die Zeit des ,Lockdown” zu stunden. Voraus-
setzung hierfir war, dass die Mieter die vom Bund
beschlossenen Unterstitzungsmassnahmen wie Kurz-
arbeit und Uberbriickungskredite in Anspruch genom-
men hatten.

Im Weiteren konzentrierte sich die Fondsleitung in dieser
Phase darauf, Sofortmassnahmen zu ergreifen und
sicherzustellen, dass ein Uberblick (iber das Ausmass
des zu erwartenden Schadens gewonnen werden
konnte.

Von den Mietern des HSO Fund, welcher gliicklicher-
weise praktisch kein Exposure im Gastro- und Touris-
musbereich hat, waren nach unserer Einschatzung 26%
der Mietzinsertrage direkt vom ,Lockdown® betroffen.
Von den direkt betroffenen Mietzinsertragen kommen
rund 88% von grossen und bonitatsstarken Mietern,
welche die Auswirkungen der Pandemie werden abfe-
dern konnen. Lediglich 12% der betroffenen Mietzinser-
trage kommen von kleineren, schwieriger einzuschat-
zenden Mietern.
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Die grossten 5 Mieter des Helvetica Swiss Opportunity
Fund sind:

Kanton Zurich

Lipo Einrichtungsmarkte AG
Zamba Fruchtsafte AG
Clever Sports AG

Methabau Immobilien AG

o bk w0bd =

Mit den grossten 5 Mieter des HSO Fund erwirtschaften
wir rund 85% Prozent des gesamten Mietertrags. Die
durchschnittliche Mietvertragslaufzeit dieser Mieter liegt
bei 6.3 Jahren.

Die Strategie der Fondsleitung bezlglich des weiteren
Vorgehens in Sachen ,Mietzinserlass COVID-19* ist
massgeblich durch die in der Vernehmlassung befind-
liche Gesetzgebung in dieser Angelegenheit beeinflusst.
Es ist davon auszugehen, dass der Gesetzentwurf in der
zurzeit diskutierten Form umgesetzt werden wird, wenn
auch erst im Jahr 2021 oder — falls ein Referendum
ergriffen wiirde — ggf. noch spater. Die Fondsleitung ist
aber bestrebt allen Stakeholdern, also Mietern, Investo-
ren und allen anderen Betroffenen deutlich schneller zu
klaren Verhaltnissen und somit auch zu grésstmdglicher
Sicherheit zu verhelfen.

In diesem Kontext wird das Asset Management in den
kommenden Wochen auf die betroffenen Mieter zugehen
und diesen — auf den Einzelfall und die individuell
verschiedenen Verhaltnisse zugeschnitten — konkrete
Angebote zu unterbreiten. Hierbei lassen wir uns von der
zu erwartenden Gesetzgebung leiten. Fir die Mieter,
welche vom gesetzlich verordneten Mietzinserlass nicht
betroffen sind, werden wir Einzelfallvorschlage machen
und sollten Mietzinserlasse unausweichlich sein, versu-
chen, mit diesen Mietern verlangerte Vertragslaufzeiten
zu vereinbaren. Wir folgen dem Grundsatz, dass wir als
treuhanderisch tatige Fondsleitung versuchen, im Sinne
unserer Investoren unternehmerisch sinnvolle Verein-
barungen mit unseren Mietern zu treffen. Diese Verein-
barungen sollen sicherstellen, dass auch in Zukunft
attraktive Ausschuttungen erzielt werden kdénnen. Per
Stichtag wurden noch keine Mietzinserlasse gewahrt. Bis
zum 31. Juli 2020 wurden Mietzahlungen in der Héhe von
0.3 Millionen Schweizer Franken gestundet.

Wirde man allen von COVID-19 betroffenen Mietern des
HSO Fund — unabhangig von Ihrer Mietzinshéhe und
somit unabhangig von einem Rechtsanspruch — einen
Vorschlag machen, der den neuen und zu erwartenden
gesetzlichen Rahmenbedingungen entspricht, so wirde
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auf Gesamtfondsebene ein einmaliger Ruckstellungsbe-
darf von rund 0.12 Millionen Schweizer Franken fiir das
Jahresergebnis 2020 entstehen.

Bei der Schatzung in der Hohe von 0.12 Millionen
Schweizer Franken waren aber auch die Mietverhalt-
nisse miteingeschlossen, die nach den zu erwartenden,
neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen gar keinen
Anspruch auf Mietzinsreduktion haben (z.B. Mieten lber
20'000 Schweizer Franken pro Monat). Wirde man die
Schatzung um diese Mietverhaltnisse bereinigen, so
resultiert ein noch tieferer Rickstellungsbedarf in der
Ho6he noch rund 10 000 Schweizer Franken, welcher im
Halbjahresabschluss bertcksichtigt wurde.

Bei einem Gesamtmietzinsertrag von rund 3.6 Millionen
Schweizer Franken pro Jahr handelt es sich also um
einen Rickstellungsbedarf von maximal 0.3 Prozent,
falls die in der Vernehmlassung befindliche Gesetzge-
bung wirklich zur Umsetzung gelangt.

Die langfristigen Effekte der COVID-19-Pandemie sind
noch nicht vollstdndig und eher schwer abschatzbar.
Dem HSO Fund kommt hier zugute, dass er grundsatz-
lich und strategisch in Gebaude mit eher tiefen Mietzin-
sen pro Quadratmeter investiert und dass die stark
betroffenen Nutzungen nur 26% des Mietzinsertrags
ausmachen.

Bei den vor allem betroffenen non food Retailflachen
kommt der Mietertrag bei 91 Prozent aller betroffenen
Flachen von eher bonitatsstarken, grésseren Mietern mit
Konzerncharakter und langeren Mietvertragslaufzeiten.
Diese konnen sich nicht auf die geplanten gesetzlichen
Lésungen berufen.

In Bezug auf die fur das Geschaftsjahr 2020 zu erwar-
tende Ausschiittung geht die Fondsleitung aufgrund des
soliden Halbjahresergebnisses, des Ausbaus des Port-
folios durch die Logistik-Spezialimmobilie und unter der
Annahme, dass im vierten Quartal 2020 weitere, attrak-
tive Objekte angekauft werden konnen, von einer Aus-
schuttung in der Gréssenordnung zwischen 4.50 bis 4.75
Schweizer Franken pro Fondsanteil aus. Die Krise trifft
den Fonds zu einem Zeitpunkt, in welchem weder
Diversifikation (der Fund hat erst 3 Objekte) noch Fonds-
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volumen gross genug sind, um die negativen COVID-19-
Effekte vollstandig abzufedern.

Aufgrund der Pipeline, welche zurzeit sehr interessante
und ausschuttungsstarke Objekte umfasst, rechnet die
Fondsleitung aber damit, dass die Ausschittungsziele
2021 erreicht werden kdnnen. Voraussetzung hierfir ist,
dass eine HSO-Kapitalerhéhung im Verlauf des Okto-
bers 2020 erfolgreich durchgefiihrt und die sich in Pri-
fung befindlichen Objekte erfolgreich angekauft werden
kdnnen.

Zunachst war man davon ausgegangen, dass die
COVID-19-Krise auch einen direkten und starken
Einfluss auf die Bewertungen der kommerziellen Immo-
bilien-Funds haben durfte. Nachdem nun die aktuali-
sierte Bewertung fiir den HSO Fund vorliegt, kann auch
hier Entwarnung gegeben werden. Die Bewertungen
sind gesamthaft gesehen stabil und wurden von den
Schatzungsexperten lediglich mit einer aktuell erhdhten
Bewertungsunsicherheit infolge von COVID-19 kommen-
tiert.

Bei einzelnen Gebauden konnten aufgrund der hohen
Cashflow Sicherheit sogar Aufwertungen verzeichnet
werden. Auch hier kommt dem HSO Fund zu Gute, dass
er nur wenige Gebaude halt, die stark von COVID-19
betroffen sind und dass diese lber eine glnstige Miet-
zinsstruktur verfligen.

Fazit: Beim HSO Fund waren nach Einschatzung der
Fondsleitung rund 26 Prozent der Mietzinsertrage durch
den Lockdown betroffen. Dennoch betragt der ge-
schatzte Mietzinsausfall bei Anwendung der zukiinftigen
gesetzlichen Regelungen (ohne die Mietverhaltnisse, die
aufgrund der Mietzinsgrosse keinen Anspruch auf Miet-
zinsreduktionen haben) lediglich rund 10'000 Schweizer
Franken, was im Halbjahresabschluss 2020 als entspre-
chende Rickstellung berticksichtigt wurde. Welche Aus-
wirkungen die COVID-19-Krise langfristig auf die Mieter-
struktur des HSO Fund haben wird und welche Mietzins-
ausfalle erst mittel- oder langfristig zu Tage treten, wer-
den kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschatzt
werden. Hier kommt es auch darauf an, ob und wie stark
eine zweite Welle bewaltigt werden muss. Die Bewertun-
gen des Gesamtfonds sind trotz COVID-19-Krise stabil
geblieben.
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Halbjahresrechnung per 30. Juni 2020

Der HSO Fund wurde am

29. November 2019 lanciert,
weshalb das erste Halbjahr
ein Uberlanges ist und vom
29. November 2019 bis zum
30. Juni 2020 dauert. In dieser
Zeit wuchs das Gesamtfonds-
vermogen auf 67 Millionen
Schweizer Franken an.

Im November 2019 konnte die Erstemission des HSO
Fund erfolgreich abgeschlossen werden. Aus der Erst-
emission flossen dem HSO Fund Mittel in der Hohe von
50 Millionen Schweizer Franken zu.

Wahrend der Berichtsperiode konnten 3 Liegenschaften
erworben werden.

Per 30. Juni 2020 verzeichnet der Fonds einen Netto-
inventarwert pro Anteil von 103.85 Schweizer Franken,
was einer Anlagerendite fir das Uiberlange erste Halbjahr
von 3.85 Prozent und einer Eigenkapitalrendite in der-
selben Hbéhe entspricht.

Das TERger GAV belauft sich auf 1.52% und das TERger
NAV auf 1.96%.

Halbjahresrechnung per 30. Juni 2020

Vermoégensrechnung
Das Gesamtfondsvermogen reflektiert die Zukaufe

vom ersten Halbjahr und betragt 67 Millionen Schweizer
Franken. Per Bilanzstichtag betragen die Marktwerte der
Liegenschaften 51 Millionen Schweizer Franken, die
Flissigen Mittel 13 Millionen Schweizer Franken und die
kurzfristigen Forderungen rund 3 Millionen Schweizer
Franken.

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von 13 Millionen
Schweizer Franken und Liquidationssteuern von rund
2 Millionen Schweizer Franken resultiert per Bilanzstich-
tag ein Nettofondsvermégen von 52 Millionen Schweizer
Franken.

Die Fremdfinanzierungsquote liegt bei 22.7 Prozent und
damit unter dem Grenzwert von 50%.

Erfolgsrechnung
Die zugekauften Liegenschaften erwirtschafteten in der

Berichtsperiode Mietzinseinnahmen von 1.6 Millionen
Schweizer Franken. Die Aufwande beliefen sich auf rund
1 Million Schweizer Franken.

Durch die Zukaufe und leichten Aufwertungen seit
dem Kaufdatum konnten nicht realisierte Gewinne von
CHF 1.8 Millionen Schweizer Franken verbucht werden.

Passion for Real.
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Vermogensrechnung

in CHF
Aktiven Anhang 30.06.2020
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht einschliesslich Treuhandanlagen bei Dritt-
banken 13172 875
Kurzfristige Forderungen 2719773

Liegenschaften

Bauland und angefangene Bauten 0
Wohnliegenschaften 0
Wohnliegenschaften im Stockwerkeigentum 0
Gemischte Liegenschaften 0
Geschéftsliegenschaften 1 51 140 000
Total Liegenschaften 51 140 000
Sonstige Vermdgenswerte 0
Gesamtfondsvermoégen 67 032 648
Passiven

Verbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken 8,9 -225 000
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -1 484 767
Langfristige verzinsliche Hypotheken 8,9 -11 375 000
Langfristige sonstige Verbindlichkeiten -120 214
Total Verbindlichkeiten -13 204 980
Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern 53 827 668
Geschatzte Liquidationssteuern -1901 701
Nettofondsvermogen 51 925 967
Weitere Angaben

Verédnderung des Nettofondsvermégens

Nettofondsvermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 0
Ausschittung 13 0
Saldo aus dem Anteilverkehr 50 000 000
Gesamterfolg 1925 967
Nettofondsvermdgen am Ende der Berichtsperiode 51 925 967
Entwicklung der Anzahl Anteile

Bestand zu Beginn der Berichtsperiode 0
Ausgegebene Anteile 500 000
Zurickgenommene Anteile 0
Bestand am Ende der Berichtsperiode 500 000
Nettoinventarwert je Anteil am Ende der Berichtsperiode 103.85
Weitere Informationen (Art. 95 KKV-FINMA)

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke 0
Hohe des Riickstellungskontos flir zukinftige Reparaturen 15 703 878
Hoéhe des Kontos der zur Wiederanlage zurtickbehaltenen Ertrage 0
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekiindigten Anteile 0
Gesamtversicherungswert des Vermdgens 47 155 000

Vermogensrechnung Passion for Real.
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Erfolgsrechnung

in CHF

Ertrag Anhang 29.11.2019-30.06.2020
Zinsertrag 0
Mietzinseinnahmen 1551 333
Aktivierte Bauzinsen 0
Sonstige Ertrage 199 109
Einkauf in laufende Ertrédge bei Ausgabe von Anteilen 0
Total Ertrag 1750 442
Aufwand

Hypothekarzinsen -58 434
Andere Passivzinsen -164 271
Unterhalt und Reparaturen -77 829
Liegenschaftenverwaltung

Liegenschaftenaufwand -65 894
Verwaltungsaufwand -8 239
Steuern -42 447
Schatzungs- und Priifaufwand -60 990
Beratungsaufwand -162 418
Transaktionskosten -296

Veranderung Ruckstellung fir kiinftige Reparaturen

Reglementarische Vergiitungen

Verwaltungskommission 12 -307 492
Depotbankgebuhr 12 -16 800
Immobilienverwaltung (Dritte und Fondsleitung) 12 -40 350
Andere Aufwénde

Bankspesen -493
Sonstiger Aufwand -12 315
Ausrichtung laufender Nettoertrage bei der Riicknahme von Anteilen 0
Total Aufwand -1 018 270
Erfolg

Nettoerfolg 15 732172
Realisierte Gewinne / Verluste 0
Realisierter Erfolg 15 732172
Nicht realisierte Gewinne / Verluste 1806 809
Nebenkosten zugunsten des Fondsvermdgens bei Ausgabe von Anteilen 0
Liquidationssteuern 15 -613 014
Gesamterfolg der Rechnungsperiode 1925 967

Erfolgsrechnung Passion for Real.
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Anhang

1. Inventar der gehaltenen Liegenschaften

Gestehungs- Mietzinsein- Vermie-

Adresse Nutzung Marktwert kosten nahmen tungsstand
Wadenswil, Steinacherstrasse 101 Kommerziell 18 480 000 16 756 603 338 259 95.6%
Riimlang, Hofwisenstrasse 48 Kommerziell 5770000 5639 340 359 834 100.0%
Schaffhausen, Industriestrase 2b Kommerziell 26 890 000 24 491 401 740 877 100.0%
Total 51 140 000 46 887 344 1438 971

2. Liegenschaftstransaktionen

Ankaufe
Adresse Art Kanton Nutzung Eigentumsiibertragung
Wadenswil, Steinacherstrasse 101 Kauf Zirich Kommerziell 30.11.2019
Riimlang, Hofwisenstrasse 48 Kauf Zirich Kommerziell 30.11.2019
Schaffhausen, Industriestrase 2b Kauf Schaffhausen Kommerziell 12.12.2019

Verkaufe

Keine

3. Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fiir Grund-

stiickkaufe sowie Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften

Im Dezember 2019 wurde eine zweite Liegenschaft in Schaffhausen ("Nextpharma") vertraglich angebunden und
durch eine Anzahlung gesichert. Der HSO Fund ist verpflichtet die Liegenschaft nach Fertigstellung und Bezugs-
bereitschaft zu ibernehmen und den restlichen Kaufpreis zu bezahlen. Die Ubernahme der Liegenschaft mit einem
Marktwert von 15.2 Millionen Schweizer Franken ist am 10. August 2020 erfolgt. Fir den Umbau der Kantonsschule
in Wadenswil bestehen noch Bauauftrage und ausstehende Investitionen von rund 1.3 Millionen Schweizer Franken.

4. Beteiligungen an Immobiliengesellschaften

Per 30. Juni 2020 halt der Fonds hundert Prozent des Aktienkapitals an der Helvetica Swiss Opportunity AG mit Sitz
in Zurich. Alle Liegenschaften des HSO Fund werden nun durch die Helvetica Swiss Opportunity AG gehalten.

5. Anteile an anderen Immobilienfonds und Zertifikaten
Keine

6. Mieteinnahmen pro Mieter grosser als 5%

Mieter Jahresmiete in %
Kanton Zirich 38.2
Zamba Fruchtséfte AG 12.7
Clever Sports AG 12.2
Total 63.1

7. Angaben zu Derivaten
Der Fonds setzt keine Derivate ein.

8. Aufstellung der Hypothekarschulden mit Laufzeit 1-5 Jahre

Art Zinssatz Betrag Aufnahmedatum Verfallsdatum
Libor-Hypothek 0.55% 11 600 000 25.02.2019 31.12.2021
Total 11 600 000

Anhang

Passion for Real.



28/40

Halbjahresbericht 2020 des Helvetica Swiss Opportunity Fund

9. Aufstellung der Hypothekarschulden mit Laufzeit tiber 5 Jahre

Keine

10. Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Vergiitung Maximalsitze Effektive Satze Basis
Ausgabekommission von Anteilen 3.00% 1.50% Nettoinventarwert der Anteile
Rucknahmekommission von Anteilen 1.50% - Nettoinventarwert der Anteile

11. Nebenkosten zugunsten des Fondsvermoégens, die dem Fonds aus der Anlage des einbezahl-

ten Betrages bzw. Verkauf von Anlagen erwachsen

Vergiitung Maximalsitze Effektive Satze Basis
Zuschlag zum NAV 2.50% - Nettoinventarwert der Anteile
Abschlag zum NAV 1.50% - Nettoinventarwert der Anteile

12. Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fonds

Vergiitung Maximalsiatze Effektive Satze Basis
Vergiitungen an Fondsleitung

Verwaltungskommission 1.00% 0.70% Gesamtfondsvermégen
An-/Verkaufsentschadigung 3.00% 1.50% Kauf- /Verkaufspreis
Bau- und Renovationshonorar 3.00% - Baukosten
Immobilienverwaltung 5.00% - Brutto Mietzinseinnahmen
Vergiitungen an Dritte

Vergltung an Depotbank (Depotbankkommission) 0.05% 0.05% Nettoinventarwert der Anteile
Verglitung an Liegenschaftsverwaltungen 5.00% 2.80% Brutto Mietzinseinnahmen

13. Ausschiittung
Keine

14. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Keine

15. Gesammelte Fussnoten

1. Das TERrer GAV gemass SFAMA-Richtlinie basiert auf dem durchschnittlichen Gesamtfondsvermégen des
Berichtszeitraumes. In der Aufbauphase eines Fonds ist dieser Durchschnitt naturgemass tiefer, was zu einer
héheren Gesamtkostenquote fuhrt. Im Verhaltnis zum Fondsvermdgen per Stichtag 30. Juni 2020 liegt diese bei

1.52 Prozent.

2. Das TERrer NAV gemass SFAMA-Richtlinie basiert auf dem durchschnittlichen Nettofondsvermdgen des
Berichtszeitraumes. In der Aufbauphase eines Fonds ist dieser Durchschnitt naturgemass tiefer, was zu einer
héheren Gesamtkostenquote fuhrt. Im Verhaltnis zum Fondsvermdgen per Stichtag 30. Juni 2020 liegt diese bei

1.96 Prozent.

3. Die steuerlich motivierten Rickstellungen fur Unterhalt und Reparaturen der unterliegenden statutarischen
Gesellschaften (Helvetica Swiss Opportunity AG) werden zusatzlich auf Stufe Fonds ausgewiesen.

Anhang

Passion for Real.
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Grundsatze der Berechnung des Inventarwertes

Der Nettoinventarwert des Immo-
bilienfonds wird zum Verkehrswert
auf Ende des Halbjahres und
Rechnungsjahres sowie bei jeder
Ausgabe von Anteilen in
Schweizerfranken berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Halbjah-
res und Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe von
Anteilen den Verkehrswert der zum Immobilienfonds ge-
hérenden Grundstiicke durch unabhangige Schatzungs-
experten Uberpriifen. Dazu beauftragt die Fondsleitung
mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde mindestens
zwei natlrliche oder eine juristische Person als unabhan-
gige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der Grund-
stlicke durch die Schatzungsexperten ist mindestens alle
drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb / Verdusserung
von Grundstlicken lasst die Fondsleitung die Grund-
stuicke vorgangig schatzen. Bei Verausserungen ist eine
neue Schatzung nicht nétig, sofern die bestehende
Schatzung nicht alter als 3 Monate ist und sich die Ver-
haltnisse nicht wesentlich geandert haben.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offenstehenden Markt gehandelte Anlagen
sind mit den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen
zu bewerten. Andere Anlagen oder Anlagen, fiir die keine
aktuellen Kurse verfligbar sind, sind mit dem Preis zu
bewerten, der bei sorgfaltigem Verkauf im Zeitpunkt der
Schatzung wahrscheinlich erzielt wirde. Die Fonds-
leitung wendet in diesem Fall zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes angemessene und in der Praxis anerkannte
Bewertungsmodelle und Grundsatze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihnrem Riick-
nahmepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet. Werden
sie regelmassig an einer Borse oder an einem anderen

Grundsitze der Berechnung des Inventarwertes

geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehan-
delt, 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 ge-
regelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehan-
delt werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungs-
preis solcher Anlagen wird, ausgehend vom Netto-
erwerbspreis, unter Konstanthaltung der daraus berech-
neten Anlagerendite, sukzessiv dem Rickzahlungspreis
angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen der Markt-
bedingungen wird die Bewertungsgrundlage der einzel-
nen 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 Emittenten, Ausgabe-
wahrung, Laufzeit) abgestellt.

Post- und Bankguthaben werden mit ihnrem Forderungs-
betrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei wesentli-
chen Anderungen der Marktbedingungen oder der Boni-
tat wird die Bewertungsgrundlage fiir Bankguthaben auf
Zeit den neuen Verhaltnissen angepasst.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem
Verkehrswert des Gesamtbruttofondsvermdgens, ver-
mindert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilien-
fonds sowie um die bei einer allfalligen Liquidation des
Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern,
dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen
Anteile. Die Bewertung der Grundstticke fur den Immobi-
lienfonds erfolgt nach der aktuellen SFAMA Richtlinie
Immobilienfonds. Die Bewertung von unbebauten
Grundstiicken und angefangenen Bauten erfolgt nach
dem Verkehrswertprinzip. Die Fondsleitung lasst die
angefangenen Bauten, welche zu Verkehrswerten
aufgefiihrt werden, auf den Abschluss des Rechnungs-
jahres schatzen.

Passion for Real.
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Bericht des Schatzungsexperten

Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Helvetica Property Investors AG
Geschaftsleitung
Brandschenkestrasse 47

8002 Ziirich

Ziirich, 24. August 2020

Helvetica Swiss Opportunity
Bericht des unabhangigen Immobilienbewertungsexperten
Bewertung per 30. Juni 2020

An die Geschéftsleitung der Helvetica Property Investors AG

Auftrag

Im Auftrag der Fondsleitung hat Wiiest Partner AG (Wiest Partner) die von der
Helvetica Swiss Opportunity gehaltenen drei Liegenschaften zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 30. Juni 2020 bewertet.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestatigt, 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 brancheniiblichen Bewertungs-
standards.

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-
beziehungsweise verkaufswilligen Parteien unter Beriicksichtigung eines markt-
gerechten Vermarktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verausserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind in der Bewertung nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten
der Helvetica Swiss Opportunity hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der
ordentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethode

Wiiest Partner bewertete die Anlageliegenschaften der Helvetica Swiss Opportu-
nity 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 Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken, markt-
gerecht und risikoadjustiert.

1/3
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VWUestpartner

Referenz-Nummer
118584.2000

Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5

8001 Ziirich
Schweiz

T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS
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Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Be-
zug auf ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mietob-
jekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.
Heute leerstehende Mietobjekte wurden unter Beriicksichtigung einer marktubli-
chen Vermarktungsdauer bewertet.

Die Liegenschaften werden von Wiiest Partner im Normalfall mindestens im Drei-
jahresturnus sowie nach Zukauf und nach Beendigung grosserer Umbauarbeiten
besichtigt. Samtliche Liegenschaften wurden in den Jahren 2015 und 2019 be-
sichtigt.

Ergebnis

Per 30. Juni 2020 wurden die Werte der insgesamt drei Liegenschaften ermittelt.
Der Marktwert dieser Liegenschaften wird von Wiiest Partner per Stichtag auf CHF
51140'000 geschatzt.

Fir die Bewertung der Liegenschaften wurden reale Diskontierungsfaktoren zwi-
schen 3.50% und 4.10% angewendet. Bei einer Teuerungsannahme von 0.5%
bewegen sich die nominalen Diskontierungsfaktoren zwischen 4.02% und 4.62%.
Der nach Marktwerten gewichtete Diskontierungssatz iiber das gesamte Liegen-
schaftsportfolio betragt real 3.83% respektive nominal 4.35%.

Veranderungen im Liegenschaftenbestand
Alle drei Anlageliegenschaften wurden in der Periode vom 29. November 2019 bis
30. Juni 2020 erworben.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der Helvetica Swiss Opportunity unabhangig und neutral. Sie
dient lediglich dem vorgangig genannten Zweck; Wiiest Partner Gibernimmt keine
Haftung gegeniber Dritten.

Zirich, 24. August 2020
Wiest Partner

v/ % S D el

lvan Anton Silvana Dardikman
dipl. Architekt ETH; MSc Real Estate (CUREM) MSc in Finance; Immob. Bew. mit eidg. FA
Partner Director
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Anhang: Bewertungsannahmen

Anlageliegenschaften

Folgende allgemeine Annahmen liegen den Bewertungen der Anlageliegenschaf-

ten zu Grunde:

— Die Bewertung basiert auf den Mieterspiegeln der Helvetica Property Investors
AG typischerweise mit Wissensstand vom April 2020.

— Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Zwei-Phasen-Modell. Der Be-
wertungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum bis in die Unend-
lichkeit mit einem impliziten Residualwert in der elften Periode.

— Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. Der jeweilige Satz
wird fiir jede Liegenschaft individuell mittels Riickgriff auf entsprechende Ver-
gleichswerte aus Freihandtransaktionen bestimmt. Er setzt sich wie folgt zu-
sammen: Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitat des Kapitals) +
Zuschlag Makrolage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nutzung + Zu-
schlag Objektqualitat und Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zuschlage.

— In den Bewertungen wird, wo nicht anders spezifiziert, von einer jahrlichen Teu-
erung von 0.5 Prozent, sowohl fiir die Ertrage wie auch fiir samtliche Aufwen-
dungen, ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen Betrach-
tung entsprechend angepasst.

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

— Spezifische Indexierungen bestehender Mietverhaltnisse werden individuell
beriicksichtigt.

— Die Terminierung der einzelnen Zahlungen erfolgt bei den bestehenden Miet-
verhaltnissen entsprechend den vertraglich festgelegten Regelungen. Nach
Ablauf der Vertrage werden die Geldflisse bei Geschaftsnutzungen vierteljahr-
lich vorschissig, bei Wohnnutzungen monatlich vorschiissig berticksichtigt.

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

— Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten) wurden
mit einem Gebaudeanalyse-Tool gerechnet. Darin werden aufgrund einer Zu-
standsanalyse der einzelnen Bauteile deren Restlebensdauer bestimmt, die pe-
riodische Erneuerung modelliert und daraus die jahrlichen Annuitaten ermittelt.
Die errechneten Werte werden mittels den von Wiiest Partner erhobenen Kos-
ten-Benchmarks plausibilisiert.
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Bericht der Prufgesellschaft
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pwc

Bericht uber die Review

des Halbjahresabschlusses an den Verwaltungsrat der Fondsleitung
Helvetica Property Investors AG, Ziirich

In Ihrem Auftrag haben wir eine Review (pruferische Durchsicht) des Halbjahresabschlusses (Vermégensrechnung, Er-
folgsrechnung und Anhang) (Seiten 4, 25 bis 29 und 37) des Anlagefonds Helvetica Swiss Opportunity Fund fur die den
Zeitraum vom 29. November 2019 bis 30. Juni 2020 umfassende Rechnungsperiode vorgenommen.

Fur den Halbjahresabschluss ist der Verwaltungsrat der Fondsleitung verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe darin
besteht, aufgrund unserer Review einen Bericht Uber den Halbjahresabschluss abzugeben.

Unsere Review erfolgte nach dem Schweizer Prufungsstandard 910. Danach ist eine Review so zu planen und durchzu-
fuhren, dass wesentliche Fehlaussagen im Halbjahresabschluss erkannt werden, wenn auch nicht mit derselben Sicher-
heit wie bei einer Prifung. Eine Review besteht hauptsachlich aus der Befragung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

sowie analytischen Prufungshandlungen in Bezug auf die dem Halbjahresabschluss zugrunde liegenden Daten. Wir ha-
ben keine Prufung durchgefiihrt und geben aus diesem Grund kein Prifungsurteil ab.

Bei unserer Review sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen missten, dass der Halbjahres-
abschluss nicht mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérigen Verordnungen sowie dem Fonds-

vertrag und dem Prospekt tibereinstimmt.

PricewaterhouseCoopers AG

A, -
res

Raffael Simone Michael Zobrist

Zdurich, 18. August 2020

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

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

Bericht der Priifgesellschaft Passion for Real.
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Organisation

Fondsleitung

Helvetica Property Investors AG, Brandschenkestrasse 47, 8002 Ziirich

Geschéftsleitung
der Fondsleitung

Michael Miiller, CEO
Peter R. Vogel, CFO, Head Finance and Corporate Services
Frederic Kénigsegg, CIO, Head Investment Management

Erweiterte Geschéftsleitung
der Fondsleitung

Salman Baday, Head Sales (Switzerland)
Lucas Schlageter, Head Asset Management

Verwaltungsrat
der Fondsleitung

Dr. Hans Ueli Keller, Prasident
Peter E. Bodmer, Vize-Prasident
Herbert Kahlich, Mitglied

Hans R. Holdener, Mitglied
Thomas Huber (bis 29.05.2020)

Asset Manager

Helvetica Property Investors AG, Brandschenkestrasse 47, Ziirich

Depotbank und Zahlstelle

Bank J. Safra Sarasin, Elisabethenstrasse 62, Basel

Market Maker

Bank J. Safra Sarasin, Elisabethenstrasse 62, Basel

Prufgesellschaft

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Zirich

Akkreditierte
Schatzungsexperten

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

Marco Feusi, Schatzungsexperte (bis 31.12.2019), Wiest Partner AG, Zurich
Ivan Anton, Schatzungsexperte (ab 01.01.2020), Wiest Partner AG, Zurich
Silvana Dardikman, Schatzungsexpertin, Wiest Partner AG, Ziirich

Bewirtschaftung
der Liegenschaften

Die kaufmannische und technische Bewirtschaftung der Liegenschaften 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 Vereinbarungen werden bei Bedarf angepasst.
Per 30. Juni 2020 bestehen Vertrage mit:

H&B Real Estate AG
Blhrer&Partner Immobilien AG

Organisation

Passion for Real.
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Verwaltungsrat der Fondsleitung

Hans Ueli Keller

Peter E. Bodmer

Prasident Vize-Prasident
Position Prasident Position Vize-Prasident
Geboren 1952 Geboren 1964
Nationalitat Schweiz Nationalitat Schweiz
Verwaltungsrat seit 2014 Verwaltungsrat seit 2015
Aktienbeteiligung Fondsleitung Ja Aktienbeteiligung Fondsleitung Ja
Mitglied Investment Kommitee Ja (Vorsitzender) Mitglied Investment Kommitee Ja

Ausbildung

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

Fiihrungs- und Verwaltungsratspositionen
Langjahrige Karriere als Mitglied der Geschaftsleitung
der Credit Suisse und Grundungs-Prasident der
Swisscard. Verwaltungsrat von Engel & Volkers Com-
mercial Schweiz sowie Verwaltungsrat von Ebix. Inc.
Er war auch Verwaltungsrat-Delegierter der Goldbach
Media und hat weitere Erfahrung als ehemaliger Verwal-
tungsratsprasident der Swisscontent.

Bisherige Erfahrung

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

Flihrungs- und Verwaltungsratspositionen
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. Stiftungsratsprasident Profond.

Bisherige Erfahrung

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

Finanz und Asset Management ] Finanz und Asset Management ]
Industrie Industrie

Transaktionen und M&A n Transaktionen und M&A

Beratung und Treuhand Beratung und Treuhand

KMU Erfahrung ] KMU Erfahrung ]

Verwaltungsrat der Fondsleitung

Passion for Real.
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Herbert Kahlich

Hans R. Holdener

Mitglied Mitglied
Position Mitglied Position Mitglied
Geboren 1944 Geboren 1966
Nationalitat Osterreich Nationalitat Schweiz und Norwegen
Verwaltungsrat seit 2015 Verwaltungsrat seit 2006
Aktienbeteiligung Fondsleitung Ja Aktienbeteiligung Fondsleitung Ja
Mitglied Investment Kommitee Nein Mitglied Investment Kommitee Ja

Ausbildung Ausbildung

Werbefachschule mit Diplom in Zirich, laufende Masterprogramm in Customer Relationship Manage-

geschéaftliche Weiterbildung und Besuch von Bank-,
Finanz- und Managementlehrgangen.

Fiihrungs- und Verwaltungsratspositionen

Hat mehr als zwanzig Jahre internationale Erfahrung im
Asset Management. Er begann seine Karriere bei der
Credit Suisse und war fiir mehr als 10 Jahre Geschafts-
leitungsmitglied im weltweiten Fondsgeschaft innerhalb
der Credit Suisse Group und dabei fiir die Immobilien-
fonds der Gruppe verantwortlich.

Bisherige Erfahrung

ment und einen Bachelor in Marketing von der norwegi-
schen Handelshochschule Bl in Oslo.

Fiihrungs- und Verwaltungsratspositionen
Mitgrinder und CEO von Helvetica Property Group. Ge-
schéftsleiter und Griindungsmitglied der Wohnspar so-
wie Geschéftsleiter der Immospar. Langjahrige Erfah-
rung sowohl als Anlageberater fur vermégende Perso-
nen als auch als privater Investor im Schweizer Markt fur
Wohn- und Gewerbeimmobilien.

Bisherige Erfahrung

CEO [ ] CEO [ ]
CFO CFO

Immobilienbranche ] Immobilienbranche ]
Projekt Management L] Projekt Management ]
IT und Technologie ] IT und Technologie ]
Finanz und Asset Management | Finanz und Asset Management ]
Industrie Industrie

Transaktionen und M&A [ ] Transaktionen und M&A [ ]
Beratung und Treuhand Beratung und Treuhand ]
KMU Erfahrung KMU Erfahrung [ ]

Verwaltungsrat der Fondsleitung
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Sonstige Informationen an die Anleger

Anderungen Fondsvertrag

Der Fondsvertrag vom 8. Oktober 2019 wurde geandert
und von der FINMA am 27. Marz 2020 genehmigt. Er trat
per 1. April 2020 in Kraft.

Nebst rein formellen bzw. redaktionellen Anpassungen
umfassen die Anderungen im Wesentlichen folgende
Punkte gemass der Publikation vom 9. Marz 2020:

= §1 Bezeichnung, Firma und Sitz der Fondsleitung
und Depotbank
Der Name des Immobilienfonds wurde mit dem
Zusatz «Fund» erganzt. §1 Ziff. 1 lautet demnach
wie folgt:
«Unter der Bezeichnung Helvetica Swiss Opportunity
Fund besteht ein vertraglicher Anlagefonds der Art
Immobilienfonds (der «Immobilienfonds») im Sinne
von Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes
Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni
2006 (KAG) fur qualifizierte Anleger im Sinne von
Art. 10 Abs. 3, 3bis und 3terKAG.»

= Die Adressen der Fondsleitung und Depotbank wur-
den in §1 Ziff.2 und 3 gestrichen. §1 Ziff.2 und 3 lau-
ten demnach neu wie folgt:
«2. Fondsleitung ist die Helvetica Property Investors
AG in Zurich.
Depotbank ist die Bank J. Safra Sarasin in Basel.»

Rechtsstreitigkeiten
Es sind keine Rechtsstreitigkeiten hangig oder ange-
droht.

Einhaltung der Anlagebeschrankungen
Die Fondsleitung bestatigt, dass der Helvetica Swiss Op-

portunity Fund alle Anlagebeschrankungen gemass
Fondsvertrag erfillt.

Sonstige Informationen an die Anleger

Informationen liber Geschéafte mit nahestehen-
den Personen
Die Fondsleitung bestatigt, dass die in Anhang 2 genann-

ten Transaktionen Rumlang und Wadenswil mit nahe-
stehenden Personen stattgefunden haben. Die FINMA
hat diese Transaktionen im August 2018 bewiilligt.

Nebst den genannten Transaktionen bestétigt die
Fondsleitung, dass keine weiteren Ubertragungen von
Immobilien auf Nahestehende oder von Nahestehenden
stattgefunden haben und dass die Ubrigen Geschafte mit
Nahestehenden zu marktkonformen Bedingungen abge-
schlossen wurden (Ziff. 18 / Rz.52 der Richtlinie fur
Immobilienfonds der Swiss Funds & Asset Management
Association SFAMA vom 2. April 2008, Stand 13. Sep-
tember 2016).

Wechsel Fondsleitung und Depotbank
In der Berichtsperiode kam es zu keinem Wechsel der

Depotbank oder der Fondsleitung.

Austritt aus dem Verwaltungsrat
Thomas Huber trat aus personlichen Grinden per

29. Mai 2020 als Verwaltungsrat der Fondsleitung zurtick.

Sonstiges
Die Helvetica Property Investors AG hat ihren Sitz per

1. April an die Brandschenkestrasse 47 in 8002 Zurich
verlegt. Die Auswirkungen von COVID-19 auf den Immo-
bilienfonds werden im Asset Management Bericht
beschrieben. Ansonsten sind keine wesentlichen
Ereignisse bekannt.

Passion for Real.
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Definitionen

Brutto-Ist-Rendite
Die aktuelle Brutto-Ist-Rendite definiert sich als der prozentuale An-
teil des aktuellen Ist-Mietertrages gemessen am Marktwert.

Diskontierungssatz

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

Mietausfallrate
Unter Mietausfallrate versteht man die Summe aller Minderungen
des Soll-Mietertrages, z.B. durch Leerstand.

Fremdfinanzierungsquote
Die Fremdfinanzierungsquote entspricht dem Anteil der aufgenom-
menen Fremdmittel am Verkehrswert der Grundstticke.

Fremdkapitalquote
Die Fremdkapitalquote entspricht dem Anteil des Fremdkapitals am
Gesamtfondsvermégen in Prozent.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltung wird auch als «ordentlicher Unterhalt» bezeich-
net. Als Instandhaltung werden alle Massnahmen bezeichnet, die
zur Wahrung der Gebrauchstauglichkeit der Liegenschaft (z.B. Ser-
vice-Arbeiten, kleinere Reparaturen) dienen.

Instandsetzungskosten

Die Instandsetzung wird auch als «ausserordentlicher Unterhalt»
bezeichnet. Sie umfasst alle Investitionen, welche substanzielle
Bauteile vollstandig ersetzen und/oder mit einer merklichen qualita-
tiven Verbesserung einhergehen. Darin kénnen auch wertvermeh-
rende Investitionen enthalten sein.

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

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

Liegenschaftsqualitat

Die Liegenschaftsqualitat gilt als Mass flr die Glte einer Liegen-
schaft unter Berlcksichtigung ihres Zustands, des vorherrschenden
Standards, der Nutzbarkeit und des Nutzungsmixes. Die zur Ermitt-
lung der Liegenschaftsqualitdt notwendigen Informationen entstam-
men dem Qualitatsprofil der Liegenschaft.

Marktmiete / Potenzial

Mit Hilfe der Einschatzung einer Marktmiete oder des Potenzials bei
Ertragen wird die langerfristig und nachhaltig zu erwartende Ent-
wicklung der jeweiligen Ertrage abgebildet.

Definitionen

Marktwert

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fiir welchen ein Immobilien-
vermdgen am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten
Verausserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemesse-
nem Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Mietflache
Als Mietflache gilt die Summe der vermieteten und der vermietbaren
Flachen.

Mietzinseinnahmen
Die Mietzinseinnahmen entsprechen den tatsachlichen in der Be-
richtsperiode eingenommenen Mietzinsertrage.

Nettorendite
Die Nettorendite ist das Verhaltnis des jahrlichen Nettoertrages zum
ermittelten Marktwert der Liegenschaft.

Soll-Mietertrag

Mégliche Einnahmen bei Vollvermietung, entspricht dem Total der
vertraglich vereinbarten Mieteinnahmen plus Leerstand gemass
Marktmiete. Nebenkosten geméass Mietvertragen werden nicht be-
rucksichtigt.

Total Nettoertrag
Der Nettoertrag errechnet sich aus der Summe aller Ertrédge abzug-
lich aller Kosten.

Unterhaltskosten
Die Unterhaltskosten setzen sich aus den Kosten fiir Instandhaltung
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 fixier-
ten Mieten einer Liegenschaft oder eines Portfolios (bis zum Zeit-
punkt des friihest mdglichen Kiindigungstermins ohne Verlange-
rungsoptionen). Der WAULT wird in Jahren ausgewiesen. Zu be-
ricksichtigende Nutzungen sind: Biro, Hotel, Verkauf, Praxen,
Gastronomie, Lager und weitere kommerziell genutzte Objekte. Un-
befristete Mietvertradge werden mit einer Laufzeit von 6 Monaten fiir
die Berechnung bericksichtigt Nicht zu beriicksichtigende Objektar-
ten sind: Wohnungen, Parkplatze, Werbeflachen, Keller/Estrich.
Leerstande werden nicht berticksichtigt.

Total Expense Ration Real Estate (TERReF)
Fondsbetriebsaufwand in % des durchschnittlichen Gesamtfonds-
vermdégens und in % des durchschnittlichen Marktwerts. Erfolgt kein
Handel, ist der Nettoinventarwert pro Anteil zu kapitalisieren.

Passion for Real.
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