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2 Schlusselzahlen

SCHLUSSELZAHLEN

Restlaufzeit der
Mietvertrage (Jahre)

4.4

Die gewichtete Restlaufzeit
konnte um ein halbes Jahr

erhoht werden

Gesamtvermaogen
(Wert Millionen CHF)

655

Eine Steigerung um 47% im

Vergleich zum Vorjahr

Bruttorendite (%)

5.8

Ist gegeniliber dem Vorjahr

stabil geblieben

Soll Mietertrag pro Jahr
(Millionen CHF)

39.0

Deutliche Erh6hung um 46%

Bestandesportfolio
(Millionen CHF)

629

Eine Steigerung um 47% im

Vergleich zum Vorjahr

Anlagerendite (%)

6.3

Eine Steigerung um 11%

gegeniber dem Vorjahr

Fremdfinanzierungs-
quote (%)

20.9

Liegt 26% tiefer als im Vorjahr

Miete pro Quadratmeter
(CHF)

147

Die Miete pro Quadratmeter
liegt leicht unter der Marktmiete

von CHF 150 pro Quadratmeter

Vermietungsstand (%)

94.1

Vermietungsstand bleibt stabil

mit Steigerungspotenzial

Inventarwert pro Anteil
(CHF)

112.71

Konnte seit Jahresbeginn um

6% gesteigert werden

Ausschuittung pro Anteil
(CHF)

5.00

Inklusive Sondereffekt durch

Verkauf einer Liegenschaft

Borsenkurs pro Antell
(CHF)

123.30

Die Performance im Geschéafts-
jahr betrug 14%

Geprifter Jahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fund



Inhaltsverzeichnis 3

INHALTSVERZEICHNIS

Schlusselzahlen 2
Kennzahlen 4
Das Jahr in Kirze 8
Investment Management Highlights 10
Geschaftsleitung der Fondsleitung 14
Investment Management Bericht 16
Asset Management Bericht 24
Nachhaltigkeit — ein Schlissel zum langfristigen Erfolg 32
Portrait der Fondsleitung 33
Jahresrechnung 34
Vermogensrechnung 35
Erfolgsrechnung 36
Anhang 37
Grundséatze der Berechnung des Inventarwertes 41
Bericht des Bewerters 42
Bericht der Prifgesellschaft 45
Organisation 47
Verwaltungsrat der Fondsleitung 48
Sonstige Informationen an die Anleger 50
Definitionen 51
Impressum 54

Geprufter Jahresbericht per 31. Dezember 2019

Helvetica Swiss Commercial Fund (HSC Fund)
Immobilienfonds Schweizerischen Rechts

Geprifter Jahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fund



4 Kennzahlen

KENNZAHLEN

Eckdaten Anhang per 31.12.2019 per 31.12.2018 per 31.12.2017
Valorennummer 33550793 33550793 33550793
Erstliberierung 09.12.2016 09.12.2016 09.12.2016
Ausgabe Fondsanteile Anzahl 1563 426 1544 125 1235 300
Anteile im Umlauf Anzahl 4342 851 2779 425 1235 300
Riicknahme Fondsanteile Anzahl - - -
Nettoinventarwert pro Anteil CHF 112.71 110.00 107.57
Gewichteter realer Diskontierungssatz % 4.01 411 4.16
Vermogensrechnung

Verkehrswert der Liegenschaften CHF 1 628 944 000 427 121 000 198 960 000
Gesamtfondsvermogen (GAV) CHF 654 729 403 444 909 081 205 888 007
Fremdfinanzierungsquote % 20.87 28.33 31.89
Fremdkapitalquote % 25.24 31.28 35.46
Restlaufzeit Fremdfinanzierung Jahre 1.39 1.77 2.54
Verzinsung Fremdfinanzierung % 8 0.56 0.63 0.94
Nettofondsvermdgen (NAV) CHF 489 475 302 305 729 749 132 875 558
Erfolgsrechnung

Mietzinseinnahmen CHF 29 292 317 18 539 626 11 391 618
Nettoerfolg CHF 15 23 032 696 14 282 138 8599 551
Mietzinsausfallquote % 8.10 7.75 7.95
Restlaufzeit Mietvertrage (WAULT) Jahre 4.40 4.00 3.04
Unterhalt und Reparaturen CHF 3429 365 1834 310 823772
Betriebsgewinnmarge % 68.60 68.56 72.53
Rendite und Performance

Ausschuttung CHF 13 21 714 255 11 117 700 4 323 550
Ausschittung pro Anteil CHF 13 5.00 4.00 3.50
Ausschittungsrendite % 4.06 3.64 3.25
Ausschittungsquote % 15 87.58 77.62 70.32
Eigenkapitalrendite (ROE) % 6.18 5.62 7.57
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) % 4.73 4.29 5.22
Performance % 15 14.17 - -
Anlagerendite % 6.33 5.70 7.57
Agio/Disagio % 15 9.40 - -
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer GAV % 15 1.04 0.98 1.05
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer NAV % 15 - 1.36 1.53
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer MV % 15 1.34 - -
Kurs/Gewinnverhéltnis (P/E Ratio) Verhaltnis 15 17.61 - -

Die vergangene Performance ist keine Garantie furr zukinftige Entwicklungen.
Die erwahnte Performance lasst allfallige bei Zeichnungen und Riicknahmen von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unberiicksichtigt.
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5 Tolle Teamleistung

TOLLE TEAMLEISTUNG.
STARKE ANLAGEPERFORMANCE.

Die Erfolgsgeschichte des HSC Fund
fand im Jahr 2019 ihre Fortsetzung.
Nach der erfolgreichen Borsenkotie-
rung entwickelte sich der Fonds weiter
positiv. Unser Unternehmen blickt op-
timistisch in die Zukunft — mit einer

neuen operativen Fiihrung.

Als wir uns 2015 entschieden haben, einen neuen
Fonds zu lancieren, waren zwei Themen klar im
Focus. Es sollte ein FINMA reguliertes Produkt sein,
und die Anlagestrategie sollte eigenstandig sein.
Der Entscheid Immobilien nicht in den tUbernachge-
fragten Top-Stadten zu suchen, erwies sich zu die-
sem Zeitpunkt als Erfolgsentscheidend. Wir kauften
beste Lagen in dynamischen Wirtschaftsregionen
ausserhalb der Zentren. Diese Strategie erlaubte
uns in Objekte zu investieren, die nebst der attrakti-
ven Rendite potenziell unterbewertet waren. Die
Richtigkeit der Strategie zeigt sich in einer sehr gu-
ten Anlageperformance fir kommerzielle Immobili-
enfonds seit der Lancierung. Per Jahresende 2019
steht der HSC Fund besser denn je da und hat den
SWIIT-Index sogar Ubertreffen kdnnen. In den ver-
gangenen drei Jahren wurden mehrere Kapitalerho-
hungen mit gegen 500 Millionen Schweizer Franken
Eigenkapital am Markt erfolgreich platziert. Der HSC
Fund hat nunmehr bereits 630 Millionen Schweizer
Franken in einem breit diversifizierten Immobilien-
portfolio in guten Schweizer Wirtschaftslagen mit ei-
ner ansprechenden Rendite investiert. Die solide
Performance des Fonds steht referenziell auch fur
die positive Entwicklung unseres Unternehmens.

Bei der Lancierung des HSC Fund haben
wir versprochen, den Fonds nach

3 Jahren an der SIX Swiss Exchange
zu kotieren.
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Die fulminante Entwicklung, die der HSC Fund seit
seiner Lancierung gemacht hat, gipfelte 2019 in
mehreren Highlights. Wie 2016 den Anlegern ver-
sprochen, wurde der Fonds im November 2019 an
der SIX Swiss Exchange kotiert. Darauf ist die
Fondsleitung sehr stolz, ist Worthalten doch Aus-
druck von Qualitaten, die Helvetica Property schon
immer ausgezeichnet haben. Im Weiteren ist das
Portfolio ergdnzt worden mit der Akquisition eines
top moderneren Biro- und Gewerbehauses in Thun
mit einer sehr attraktiven Anlagerendite.

Hans R. Holdener Ubergibt an
Michael Muller.

Die erfolgreiche Entwicklung des Unternehmens ba-
siert auf der Teamarbeit aller Mitarbeitenden unter
der Fihrung von Hans R. Holdener, der Helvetica
Property gegriindet, wahrend 13 Jahren massge-
bend gepragt und mit grossem Engagement gefiihrt
hat. Er wird in Zukunft die strategische Weiterent-
wicklung der Firma pragen. Die operative Fiihrung
des Unternehmens geht Giber an Michael Miiller, der
die Erfolgsgeschichte von Helvetica Property ab
2020 als CEO gemeinsam mit allen Mitarbeitenden
weiterschreiben wird. Michael Muller blickt zurtick
auf eine dusserst erfolgreiche Karriere in der Immo-
bilienbranche, bei der er seine Kompetenz auf Ei-
gentiimer-, Investoren-, Bewirtschaftungs- und auch
auf Bauherrenseite aufbaute.

Die Geschichte des HSC Fund zeigt, dass die Anle-
ger die Integritat, die Professionalitat und die Trans-
parenz unserer Firma schéatzen und ihr Vertrauen
entgegenbringen. Wir setzen alles daran, die posi-
tive Entwicklung des Fonds auch inskiinftig fortzu
schreiben. Er soll weiterwachsen und nachhaltig
gute Renditen erzielen. Wir danken an dieser Stelle
unseren Mitarbeitenden, den Kunden, Anlegern und
all unseren Partnern flr das uns entgegengebrachte
Vertrauen und freuen uns auf eine weitere gute und
erfolgreiche Zusammenarbeit.









8 Das Jahrin Kurze

DAS JAHR IN KURZE

Erstes Quartal

Am 28. Marz erfolgte die zweite Ausschittung des
Fonds von 4.00 Schweizer Franken pro Anteil an die
Anleger. Die Ausschiittungsquote betrug 77.6 Pro-
zent bei einer Ausschittungsrendite von 3.6 Pro-
zent.

Die Kapitalerh6hung im Marz wurde mit der Liberie-
rung von rund 76 Millionen Schweizer Franken am
28. Marz erfolgreich abgeschlossen. Erneut war das
Interesse der Anleger so gross, dass die Kapitaler-
héhung deutlich Uberzeichnet wurde. Neben den
Zeichnungen von bestehenden Anlegern wurden
auch neue Anleger bedient und in den Anlegerkreis-
kreis aufgenommen.

Weitere Highlights

An der Riedstrasse 1 in Dietikon ist es gelungen,
eine Mietflache von rund 1'000 Quadratmeter fir
eine feste Dauer von 5 Jahren neu zu vermieten.

In Glattbrugg konnten gleich drei Mietvertrage fir
Biroflachen von je 400 Quadratmeter um weitere
finf Jahre verlangert werden.

An der Max-Hogger-Strasse 6 in Zirich
konnte eine 290 Quadratmeter grosse
Biroflache weitervermietet sowie ein
Mietvertrag Uber eine Buroflache von
450 Quadratmeter um weitere fiinf Jahre

verlangert werden.

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

Zweites Quartal

Das Immobilienportfolio konnte per anfangs April
durch den Zukauf zweier Liegenschaften in Win-
terthur, Kanton Zirich, erweitert werden. Die beiden
benachbarten Objekte, ein Birogeb&dude sowie eine
Lagerhalle, liegen zentral und in unmittelbarer Néhe
des Bahnhofs. Fir eine durchschnittliche Brutto-
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IST-Rendite von 5.3 Prozent belauft sich der Markt-
wert auf 28.7 Millionen Schweizer Franken.

Mit einer Mietvertragslaufzeit fur die beiden Objekte
von 10 Jahren konnte die durchschnittliche Laufzeit
der Mietvertrage des Fonds gesteigert werden.

Anfang Mai wurde in Villars-sur-Glane, Kanton Frei-
burg, eine Gewerbeliegenschaft mit einer durch-
schnittlichen Brutto-IST-Rendite von 5.7 Prozent
Ubernommen. Das Geb&ude hat einen Marktwert
von 31.2 Millionen Schweizer Franken. Die Liegen-
schaft liegt direkt an der Strasse «Route de Villars»
und verfuigt Uber eine sehr gute Visibilitdt und Er-
reichbarkeit. Mit einer Laufzeit der Mietvertrage von
rund 9 Jahren konnte auch hier die durchschnittliche
Laufzeit der Mietvertrage im Fonds gesteigert wer-
den. Hauptmieter mit 93 Prozent Mietanteil ist die
AMAG Gruppe.

Der Mietvertrag fir eine Biroflache von 202 Quad-
ratmeter in der Liegenschaft Chiasso konnte erfolg-
reich abgeschlossen werden.

In Cham sind die Verhandlungen fiir eine vorzeitige
Mietvertragsverlangerung von weiteren finf Jahren
Uber eine Mietflache von tber 1'000 Quadratmeter
in der finalen Phase.

Drittes Quartal

Die Liegenschaft in Vevey wurde im Juli mit einem
Gewinn fur die Anleger von rund 2.3 Millionen
Schweizer Franken verkauft.

Anfang September konnte das Portfolio um drei
Liegenschaften erweitert werden.

Fur die Liegenschaft in Triengen, Kanton Luzern, mit
einer durchschnittlichen Brutto-IST-Rendite von 5.7
Prozent, belauft sich der Marktwert auf 17.4 Millio-
nen Schweizer Franken. Die Liegenschaft in Ittigen,
Kanton Bern, mit einer durchschnittlichen Brutto-
IST-Rendite von 5.9 Prozent, hat einen Marktwert
von 27.4 Millionen Schweizer Franken. Die Liegen-
schaft wurde bereits im November 2018 vertraglich
angebunden. Ebenfalls per Anfang September
konnte eine Liegenschaft in Lyssach, im Kanton



Bern, mit einer durchschnittlichen Brutto-IST-Ren-
dite von 5.2 Prozent und einem Marktwert von 27.4
Millionen Schweizer Franken erworben werden.

Ende September konnte die flinfte und letzte Kapi-
talerhéhung vor der Kotierung im Betrag von 99 Mil-
lionen Schweizer Franken erfolgreich abgeschlos-
sen werden. Auch diese letzte Kapitalerhhung war
Uiberzeichnet. Neben den Zeichnungen von beste-
henden Anlegern wurden auch neue Anleger be-
dient und in den Anlegerkreis aufgenommen.

Weitere Highlights

In Steinhausen konnte per Anfang September eine
Biroflache von 318 Quadratmeter fir fiinf Jahre ver-
mietet werden. Eine weitere Biiroflache in Steinhau-
sen von 395 Quadratmeter konnte einem bereits be-
stehenden Mieter vermietet werden. Anfang Sep-
tember wurden in Dietikon 1'066 Quadratmeter ver-
mietet. In Goldach wurde per Anfang Juli ein neuer
Mietvertrag fur eine Buroflache von 221 Quadratme-
ter abgeschlossen.

Viertes Quartal

Erfolgreicher Bérsengang

Seit dem 11. November 2019 sind die Fondsanteile
an der Schweizer Borse SIX Swiss Exchange
kotiert. Zudem fand Uber die ersten drei Handels-
tage die Aufnahme in den «SXI Real Estate Broad»
und den «SXI Real Estate Funds Broad» statt. Die
Kotierung und damit die noch breitere Streuung der
institutionellen und privaten Anleger kann als gros-
ser Erfolg gewertet werden. Der Kurs hat sich seit
dem ersten Handelstag erfreulich entwickelt. Nach
Abschluss des dritten Handelstages lag der Borsen-
kurs bei 124.70 Schweizer Franken, was einer Ge-
samtbdrsenkapitalisierung von rund 542 Millionen
Schweizer Franken entspricht.

Der Total Return betrug im Geschaftsjahr 2019
+14 Prozent. Er beinhaltet die Entwicklung des aus-
serbdrslichen Kurses bis 8. November 2019 bzw.
des Borsenkurses seit Kotierung am 11. November
sowie die Gewinnausschittung des Vorjahres (4.00
Schweizer Franken pro Anteil). Uber den gleichen
Zeitraum betrachtet erzielten die kotierten Schwei-
zer Immobilienfonds einen Total Return von
+21 Prozent (SXI Real Estate Funds Broad TR). Seit
Lancierung betrug die Performance des HSC Fund
+31 Prozent, wéahrend die kotierten Schweizer Im-
mobilienfonds um +24 Prozent zulegten.

Das Jahr in Kirze 9

Quelle: Bank J. Safra Sarasin

In Thun-Gwatt konnte das ehemalige Hauptge-
baude der Meyer Burger AG erworben werden. Die
Liegenschaft mit einem Marktwert von 49.1 Millio-
nen Schweizer Franken rentiert mit einer Brutto-IST-
Rendite von 7.3 Prozent. Ebenso konnten per An-
fang Oktober zwei Liegenschaften in der Ost-
schweiz, in Bischofszell und Rorschach, erworben
werden. Die Liegenschaft in Bischofszell hat einen
Marktwert von 18.5 Millionen Schweizer Franken
und rentiert mit einer Brutto-IST-Rendite von 6.4
Prozent. Das Objekt in Rorschach hat einen Markt-
wert von 14.3 Millionen Schweizer Franken und ren-
tiert mit einer Brutto-IST-Rendite von 5.2 Prozent.

Weitere Highlights
In Lyssach stehen die Vertragsverhandlungen fir

eine Retail-Flache von 365 Quadratmeter kurz vor
erfolgreichem Abschluss. In Sissach ist ein Mietver-
trag Uber eine Retail-Flache von 559 Quadratmeter
um weitere finf Jahre verlangert worden.

An der Max-Hbgger-Strasse in Zirich konnte per an-
fangs November eine Buroflache von 306 Quadrat-
meter vermietet werden. In Arlesheim stehen die
Verhandlungen fur die Mietvertragsverlangerung
Uber eine Mietflache von mehr als 3'000 Quadrat-
meter Biroflache sowie weiteren 790 Quadratmeter
Gewerbeflache in der finalen Phase.

Geprifter Jahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fund



10 Investment Management Highlights

INVESTMENT MANAGEMENT

HIGHLIGHTS

Januar bis Juni
Stegackerstrasse 6/6a in Winterthur

In unmittelbarer Nahe des Bahnhofs Winterthur
Hegi wurden im April zwei Liegenschaften erwor-
ben, die aus einem klassischen Birogebaude, ei-
ner grosszigigen Gewerbehalle sowie diversen
Aussenlagerflachen besteht. Der Grossteil der Ob-
jekte ist langfristig an Condecta AG als Hauptsitz
vermietet. Verschiedene Kleinunternehmen ergéan-
zen den Mietermix.

Marktwert (Millionen CHF)
Bruttoertrag (Millionen CHF)

Mietflache (m?)

20 650
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Januar bis Juni
Route de Villars 103-110 in Villars-sur-Glane

Im Mai konnte an einer verkehrstechnisch ausge-
zeichneten Lage im Kanton Fribourg eine Liegen-
schaft mit vier neuwertigen Gebauden erworben
werden. Dem renommierten Mieter AMAG stehen
grosszigige, funktionale Werkstatt-, Biro- und
Verkaufsflachen zur Verfigung. Zudem betreibt
Socar auf dem Areal eine Tankstelle.

Marktwert (Millionen CHF)
Bruttoertrag (Millionen CHF)

Mietflache (m?)

9 555



Juli bis Dezember
Bernstrasse 35 in Lyssach

In Lyssach im Kanton Bern wurde im dritten Quartal
des Berichtzeitraumes eine praktisch voll vermietete
Liegenschaft in einem aktiven und Ilebhaften
Retailcluster angekauft. In unmittelbarer Néhe von
IKEA und direkt an der Al gelegen werden
Verkaufsflachen vermietet. Das Objekt verfigt tiber
eine ausreichende Anzahl von Parkplatzen und
weist einen WAULT von fast 5 Jahren auf.
Die Flachen sind an verschiedene, gut bekannte,
Einzelhandelsunternehmen vermietet.

Marktwert (Millionen CHF)
Bruttoertrag (Millionen CHF)

Mietflache (m?)

7 000

Investment Management Highlights 11

Juli bis Dezember
Schorenstrasse 39 in Thun

In Gwatt bei Thun im Kanton Bern konnte im vierten
Quartal eine Liegenschaft mit einem Marktwert von
rund 49 Millionen Schweizer Franken erworben wer-
den. Das Objekt, welches im Baurecht erstellt
wurde, ist an diverse Mieter vermietet. Die Mietein-
nahmen werden auf Buro-, Industrie-, und Gewerbe-
flachen, sowie auf Lagerflachen und auf Parkplatzen
erwirtschaftet. Der WAULT der Mietvertrage liegt bei
5.5 Jahren. Das Gebaude ist neuwertig und tech-
nisch auf einem hervorragenden Stand.

Marktwert (Millionen CHF)
49.1

Bruttoertrag (Millionen CHF)

3.5
Mietflache (m?)

23 000
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14 Geschéaftsleitung der Fondsleitung

GESCHAFTSLEITUNG DER
FONDSLEITUNG

Michael Muller

Peter R. Vogel

Position

Chief Executive Officer (Switzerland)

Chief Financial Officer

Verwaltungsorgan

Geschéftsleitung

Geschéftsleitung

Jahrgang 1964 1964
Nationalitat Schweiz Schweiz
Fihrungsposition seit 2020 2019
Aktienbeteiligung Fondsleitung Ja Ja
Mitglied Investment Komitee Ja -

Ausbildung

Lehre als Hochbauzeichner, Weiterbildung
am Abendtechnikum in Zirich zum dipl.
Architekten HTL. Erganzte sein Ausbil-
dungsprofil mit den Abschliissen zum dipl.
Wirtschaftsingenieur STV und eidg. dipl.
Immobilien-Treuhander.

Masters Abschluss (lic. oec. HSG) der
Universitat St. Gallen mit Vertiefung
Revisions- und Treuhandwesen.

Fuhrungs- und
Verwaltungsratspositionen

Hochqualifizierter Experte mit einer her-
ausragenden Karriere und Erfolgsbilanz in
der Immobilienbranche, bei der er sowohl
die Eigentiimer- und Investoren-, sowie
auch die Bewirtschaftungs- und Bauher-
renseite kennenlernte. Von 2010 bis 2018
leitete er als CEO Ledermann Immobilien
und fuihrte verschiedene grosse Immobili-
enprojekte. Friher in seiner Karriere war
er als CEO der bfw Liegenschaften tatig
und war massgeblich an deren Borsen-
gang beteiligt.

Umfangreiche und langjahrige Karriere,

in der er umfassende strategische und
operative Management-Erfahrung in der
Immobilienbranche und in der Fertigungs-
industrie gesammelt hat. Ehemaliger
Leiter des Shared Service Centers der
Zehnder Group und Leiter Rechnungs-
wesen und Controlling der PSP Swiss
Property. Zu Beginn seiner Karriere war er
als kaufménnischer Leiter der Business
Unit von Siemens Networks tétig.

Bisherige Erfahrung

CEO

CFO

Kommerzielle Immobilien

Wohnimmobilien

Projekt Management

IT und Technologie

Finanz und Asset Management

Institutional Sales und Marketing

Industrie und Produktion

Transaktionen und M&A

Advisory, Beratung und Treuhand

Architektur und Recht
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Geschéftsleitung der Fondsleitung 15

Frederic Koénigsegg

Salman Baday

Lucas Schlageter

Chief Investment Officer

Head Sales (Switzerland)

Head Asset Management

Geschéftsleitung

Erweiterte Geschaftsleitung

Erweiterte Geschaftsleitung

1969 1985 1979
Schweiz und Deutschland Schweiz Schweiz
2016 2019 2019

Ja Ab 2020 Ab 2020
Ja - -

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

Bankfachmann und dariiber hinaus
diverse Weiterbildungen in den Bereichen
Finanzplanung, Marketing und Sales.

Lizenziat der Rechtswissenschaften

(lic. iur.) der Universitat Basel und Nach-
diplomstudium in Immobilienmanagement
(MAS UZH in Real Estate) an der Universi-
tat Zurich. Eidgendssischen Fachausweis
in Immobilienbewertung sowie ein Certifi-
cate of Advanced Studies in Real Estate
Finance der Universitat Bern.

Mehr als 20 Jahre umfassende Erfahrung
in den Bereichen Investment und Asset
Management. Ehemaliger Direktor fir
Immobilien bei Valartis Asset Manage-
ment und Investment Director der Immobi-
lienabteilung von Jargonnant Partners.

Zu Beginn seiner Karriere war er als stell-
vertretender CEO und Mitglied des Ver-
waltungsrats der TK Liegenschaften tatig.

Mehr als 11 Jahre Erfahrung im institutio-
nellen Vertrieb in der Schweiz. Zuvor war
er unter anderem im Sales und Advisory

von Vescore Asset Management und der
Bank J. Safra Sarasin tatig.

Ein erfahrener Immobilienexperte mit
mehr als zehn Jahren Branchenerfahrung.
Ehemaliger stellvertretender Leiter der
Abteilung Asset Management Immobilien
bei der Ziurcher Kantonalbank. Ehemalige
Positionen umfassen Managementfunktio-
nen bei Hess Family Estates und Immo-
veris.
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16 Investment Management Bericht

INVESTMENT MANAGEMENT
BERICHT

Im Zeitraum vom 1. Januar bis zum Aufgrund der geltenden Anlagerichtlinien und der

hohen Qualitatskriterien, welche die Fondsleitung

31. Dezember 2019 wurden der Fonds- beim Ankauf beachtet, lag das Investmentvolumen

leitung Objekte mit einem Volumen der in das HSC Fund Portfolio ibernommenen

Objekte im Berichtszeitraum bei einem Marktwert

von 21.5 Milliarden Schweizer von 216 Millionen Schweizer Franken.

Franken zum Kauf angebOten‘ Seit Lancierung des HSC Fund im Dezember 2016

Schlussendlich wurden bei Objekten konnten bis zum 31. Dezember 2019 somit gesamt-
haft 30 Liegenschaften mit einem Marktwert von

im Volumen von 6.8 Milliarden aktuell 629 Millionen Schweizer Franken erworben

Schweizer Franken genauere Priifun- werden.
gen und Abklarungen durchgefiihrt,
die selektiv in brancheniiblichen

Due Diligence Prozessen miindeten.
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Anlagestrategie

Der priméare Investmentfokus des HSC Fund liegt
auf dem Ankauf und dem Management von kom-
merziellen Immobilien. Das Ziel ist, eine nachhal-
tige, stabile Rendite und eine langfristige Werthaltig-
keit der Objekte gewahrleisten zu kénnen. Die
Fondsleitung konzentriert sich auf kommerzielle Ob-
jekte ausserhalb der Innenstadtzentren der grossen
Schweizer Stadte und setzt konsequent auf wirt-
schaftsaktive Lagen in den Agglomerationen der
Schweizer Wirtschaftszentren.

Ein ausserst diszipliniertes Vorgehen bei der Objek-
tauswahl und bei der vielschichtigen Objektprifung
sowie eine konsequente und vorbehaltlose Umset-
zung der Investmentrichtlinien stellen sicher, dass
die Auswahl der Objekte auf nachvollziehbaren und
objektiven Kriterien erfolgt. Das wichtigste Anlage-
ziel besteht darin, marktgerechte und vor allem
stabile Renditen fir die Anleger zu erwirtschaften.
Bei einer zumindest stabilen Wertentwicklung wird
eine konstante und ansprechende Ausschiittung an-
gestrebt.

Seit der Lancierung des Fonds haben sich die In-
vestment-Kriterien nur unwesentlich geandert. Seit
2019 halten wir uns beim Volumen an eine untere
Limite von zehn Millionen Schweizer Franken. Aus-
nahmen machen wir lediglich, wenn es sich um Port-
foliotransaktionen handelt.

Objekte, welche nicht mindestens ein Anlagevolu-
men von zehn Millionen Schweizer Franken aufwei-
sen, lehnen wir konsequent ab, da der Priifungs-
und Asset Managementaufwand bei diesen Objek-
ten in keinem fir uns sinnvollen Verhaltnis zum in-
vestierten Eigenkapital steht. Ideal erscheinen uns
zur Zeit Objekte mit einem Volumen zwischen rund
zwanzig und vierzig Millionen Schweizer Franken.
Inzwischen beobachten wir, dass sogar bei kleine-
ren Objekten aufwandige Bieterverfahren durchge-
fuhrt werden. Die Teilnahme an diesen Bieterverfah-
ren stellt nicht nur uns, sondern alle Mitbewerber im-
mer wieder vor grosse Herausforderungen. Am obe-
ren Ende der genannten Preisspanne ist der Wett-
bewerb unter den Kéufern bereits sehr intensiv und
ausgepragt. Nach wie vor befinden wir uns in einem
ausgepragten «Verkaufermarkt», in welchem diese
in den seltensten Fallen gezwungen sind, einen Ver-
kauf auch wirklich zu vollziehen.
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Es gehdrt zu unserer Philosophie, dass wir uns nicht
gerne auf Bieterwettkdmpfe einlassen, sondern viel-
mehr mit der Kreativitédt und der Flexibilitat unserer
Offerten zu punkten versuchen. Allerdings ist der oft
zitierte «off market deal» inzwischen eine Seltenheit
geworden. In allen Transaktionen sehen wir uns ei-
nem intensiven Wettbewerb ausgesetzt.

Investieren im heutigen
Marktumfeld

Das Marktumfeld fir kommerzielle Immobilien pra-
sentiert sich dank der 6konomischen Rahmenbedin-
gungen nach wie vor positiv. Das Zinsumfeld fiihrt
dazu, dass der Wettbewerb fur kommerzielle Ob-
jekte weiterhin sehr ausgepragt ist. Je nach Wahr-
nehmung hat sich der Kampf um geeignete Anlage-
objekte sogar noch weiter akzentuiert. Dies gilt im-
mer mehr auch in Bezug auf die einzelnen Klein-
und Mittelzentren sowie Agglomerationen, in wel-
chen wir strategisch investieren. Qualitativ gute An-
lageobjekte sind nach wie vor schwer zu finden und
die Preisvorstellungen der Marktteilnehmer sind
ausserordentlich hoch.

Helvetica Property analysiert deshalb jede Region
und jedes Gebéaude einzeln und berticksichtigt dabei
jedes Mal von neuem alle Faktoren, die fir ein
Immobilieninvestment wichtig sind.

Wir beurteilen jeden Ankauf individuell und erstellen
im Rahmen der Ankaufspriifung einen massge-
schneiderten Businessplan fiir jeden Einzelfall. Dies
ist mit einem entsprechenden Aufwand verbunden,
der sich aber kaum vermeiden lasst, wenn man bei
der Objektprifung und Auswahl der Investments
hdchsten Qualitatsanspriichen gerecht werden will.
Auch in diesem Berichtszeitraum haben wir nach
aufwéandiger Prufung mehrfach Abstand von einem
Investment genommen, namlich dann, wenn das
Verhéltnis zwischen Risiko und Rendite nach
Abschluss aller Verhandlungen als unzureichend
beurteilt wurde. Bis zum 31. Dezember war dies bei
einem potenziellen Ankaufsvolumen von rund 1.6
Milliarden Schweizer Franken der Fall.

Wie angekiindigt, konnten wir im Berichtszeitraum
im Portfolio bewusst Gegengewichte zu den kurz
laufenden Mietvertragen aufbauen, dies durch den
Ankauf von Objekten mit langen Mietvertragen und
bonitatsstarken Mietern. Das hat dem Portfolio eine
noch grossere Stabilitat verliehen, die sich in einem
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neu auf 4.4 Jahre (Vorjahr: 4.0 Jahre) gestiegenen
WAULT ablesen lasst.

Auch bei den im Jahr 2019 erworbenen Anlageob-
jekten haben wir uns auf strategische Standorte in
den Agglomerationen konzentriert und konnten in
ausserst wirtschaftsaktiven Lagen attraktive Zu-
kaufe tatigen.

Anlageumfeld

Das Umfeld fur Ank&aufe im kommerziellen Sektor ist
wie erwdhnt unverandert &usserst anspruchsvoll.
Das aktuelle Zinsumfeld und der hohe Anlagedruck
fuhren auf dem Markt zu den allseits bekannten
Auswiichsen. Die Fondsleitung versucht, sich die-
sen Rahmenbedingungen so gut wie mdglich zu ent-
ziehen und setzt dabei, wenn immer mdglich, auf
Immobilien, welche nicht in breit angelegten Bieter-
verfahren vermarktet werden. Allerdings werden
Liegenschaften von institutionellen Verkaufern und
Objekte ab einem gewissen Volumen heute prak-
tisch nur noch in strukturierten Verkaufsprozessen
veraussert, so dass wir uns diesem Einfluss nur be-
grenzt entziehen kdnnen.

Grundsatzlich ist die Liquiditat fir Objekte, die unse-
rer Strategie entsprechen, intakt. Wir erhalten durch
unser grosses Netzwerk nach wie vor eine Vielzahl
von Angeboten fur Liegenschaften, die zum Verkauf
stehen.

Allerdings war entgegen unserer Annahme das An-
gebot im normalerweise traditionell starken vierten
Quartal eher schwach. Wir gehen aber davon aus,
dass intakte Chancen im Bereich gewisser Nischen
weiter bestehen bleiben, so dass wir zuversichtlich
sind auch im kommenden Jahr immer wieder inte-
ressante Ankaufe tatigen zu kdnnen.

Kauf- und Verkaufsaktivitaten in der
Periode

Innerhalb der Berichtsperiode wurden 9 Objekte er-
worben:

In Winterthur im Kanton Zurich wurden im ersten
Quartal zwei direkt nebeneinander liegende Biiro-
und Gewerbeliegenschaften, beide mit Baujahr
1984, fur den Fonds erworben. Wichtig fuir unsere
Ankaufsentscheidung war vor allem der nachhaltige
Cash Flow und die mit tiber 11 Jahren hohe durch-
schnittliche Mietvertragsbindung (WAULT) beim
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Kaufgegenstand. Die Gebaude zeichnen sich durch
eine hervorragende Lage aus und befinden sich in
einem Gebiet, in welchem sich die Stadt Winterthur
im Rahmen der Stadtentwicklung &usserst aktiv
zeigt. Grosszugig bemessene Aussenflachen, wel-
che der bestehende (Haupt-) Mieter nutzt und 60
Parkplatze runden das Angebot fir unsere Mieter-
schaft ab.

In unmittelbarer Nahe der Liegenschaften liegt der
Bahnhof Winterthur-Hegi, welcher in Zukunft noch
starker frequentiert werden wird. Diverse Nutzer, da-
runter der bekannte und bonitétsstarke Mieter Con-
decta, sichern die nachhaltigen Ertrage fir etliche
Jahre. Weiter wird die hervorragende Lage des Ob-
jekts eine allfallige (Neu-)Vermietung, falls eines Ta-
ges notwendig, beglinstigen. Das Mietzinsniveau
von lediglich 65 Schweizer Franken pro Quadratme-
ter, lasst langfristig Spielraum und Phantasie zu.
Heute wird auf einer Flache von 20’556 Quadratme-
tern ein Mietzins von rund 1.3 Millionen Schweizer
Franken pro Jahr erwirtschaftet. Der Marktwert die-
ser Liegenschaften betrdgt rund 28.7 Millionen
Schweizer Franken.

In Villars-sur-Glane im Kanton Freiburg — rund 6
Fahrminuten vom Stadtzentrum entfernt — wurde im
2. Quartal die in der Region bekannte AMAG-
Garage an der Route de Villars 103-110 erworben.
Das Objekt ist bis ins Jahr 2027 vollvermietet. Auf
Uber 10’850 Quadratmetern werden jéhrliche Mie-
tertrage von rund 1.8 Millionen Schweizer Franken
generiert. Die durchschnittliche Miete liegt bei tiefen
164 Schweizer Franken pro Quadratmeter im Jahr.
Das Objekt positioniert sich unter anderem mit der
grossen Verfugbarkeit von Parkplatzen erfolgreich
am Markt.

Die Tankstelle mit angeschlossenem Shop ist bis ins
Jahr 2031 im Baurecht an die SOCAR Energy ver-
geben, generiert Mieteinnahmen in der Héhe von
rund 100’000 Schweizer Franken pro Jahr und sorgt
fur eine erhéhte (Besucher-) Frequenz. Die Motiva-
tion des Investments war vor allem die weitere
Diversifizierung der Ertrdge und die Uberdurch-
schnittlich hohe Mietvertragslaufzeit von Uber
10 Jahren. Die Uiberaus gute Bonitét des Mieters war
ein zusatzlicher Faktor, der uns Uberzeugt hat. Der
Marktwert dieser Liegenschaft betragt rund 31.2 Mil-
lionen Schweizer Franken.



In Ittigen im Kanton Bern wurde im August eine
Liegenschaft mit rund 6’600 Quadratmeter Mietfla-
che tUbernommen. Das Objekt ist fur eine Jahres-
miete von rund 1.62 Millionen Schweizer Franken
bis Méarz 2024 komplett an die Schweizerische Eid-
genossenschaft vermietet. Der Marktwert belauft
sich auf rund 27.4 Millionen Schweizer Franken. Die
Motivation fiir diese Transaktion war die hervorra-
gende Bonitat des Mieters, die attraktive Microlage
des Gebaudes, sowie die Tatsache, dass wir uns
geographisch weiter entlang der Al diversifizieren
konnten. Zudem ist das Gebéaude, welches heute di-
verse Abteilungen des VBS beheimatet, gut aufteil-
bar und kann, falls nétig, auch mehrere, voneinan-
der unabhéangige Mieter aufnehmen.

In Lyssach im Kanton Bern wurde im dritten Quar-
tal des Berichtzeitraumes eine praktisch voll vermie-
tete Liegenschaft in einem aktiven und lebhaften
Retailcluster angekauft. In unmittelbarer Nahe von
IKEA und direkt an der der Al gelegen werden auf
Uber 7000 Quadratmeter Verkaufsflache Mieten in
der H6he von rund 1.5 Millionen Schweizer Franken
pro Jahr erwirtschaftet. Das Objekt verfiigt iber eine
ausreichende Anzahl von Parkplatzen und weist ei-
nen WAULT von fast 5 Jahren auf. Der Marktwert
der Liegenschaft liegt bei rund 27.4 Millionen
Schweizer Franken. Die Flachen sind an verschie-
dene, gut bekannte Einzelhandelsunternehmen ver-
mietet.

In Rorschach im Kanton St. Gallen konnte im vier-
ten Quartal des Jahres ein voll vermietetes Gewer-
beobjekt erworben werden. Der Marktwert belauft
sich auf 14.3 Millionen Schweizer Franken. Auf rund
8’000 Quadratmeter Mietflachen werden jahrliche
Ertrage von 735 000 Schweizer Franken erwirt-
schaftet. Die &usserst tiefe Durchschnittsmiete
durfte Neuvermietungen beginstigen. Die 15 ver-
schiedenen Mieter sorgen flr eine gute Diversifizie-

rung der Mietertrage.
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In Bischofszell im Kanton Thurgau wurde im vier-
ten Quartal eine Gewerbeliegenschaft mit einem
Marktwert von rund 18.5 Millionen Schweizer Fran-
ken erworben. Auch hier sind die Mietertrage in der
Hoéhe von rund 1.1 Millionen Schweizer Franken auf
21 verschiedene Mieter gut diversifiziert. Die durch-
schnittlichen Mietzinsen der 23’700 Quadratmeter
Mietflache
Franken pro Quadratmeter und der WAULT betréagt
5.7 Jahre.

liegen bei tiefen 48 Schweizer

In Triengen im Kanton Luzern wurde per Septem-
ber eine Sale-lease-back-Transaktion abgeschlos-
sen. Der HSC Fund tbernahm eine Industrie- und
Gewerbeliegenschaft mit einem Marktwert von rund
17.4 Millionen Schweizer Franken. Der auf 10 Jahre
(zuziiglich diverser Optionen) abgeschlossene
Mietvertrag generiert auf rund 6900 Quadrat-
meter Mietflache eine Jahresmiete von rund
930’000 Schweizer Franken. Aufgrund der Tatsa-
che, dass es sich um einen Triplenet-Vertrag han-
delt, resultiert eine nachhaltige und attraktive Netto-
rendite.
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In Thun im Kanton Bern erwarb der HSC Fund eine
Liegenschaft mit einem Marktwert von rund 49.1 Mil-
lionen Schweizer Franken. Das Objekt, welches im
Baurecht erstellt wurde, weist eine Mietflache von
fast 23’000 Quadratmeter auf und ist an diverse Mie-
ter vermietet. Die Jahresmiete von uber 3.5 Millio-
nen Schweizer Franken wird auf Blro-, Industrie-,
und Gewerbeflachen, sowie auf Lagerflachen und
auf Parkplatzen erwirtschaftet. Der WAULT der
Mietvertrage liegt bei fast 5.5 Jahren. Das Gebaude
ist praktisch neuwertig und technisch auf einem her-
vorragenden Stand. Aufgrund der komplexen Trans-
aktionsstruktur und einer teilweise aufgeschobenen
Kaufpreiszahlung besteht fiir die ersten 5 Jahre eine
attraktive finanzielle Absicherung der bestehenden
Mietvertrage.

In Vevey im Kanton Waadt erfolgte im Berichtszeit-
raum eine Portfoliobereinigung. Im Jahre 2018
wurde im Rahmen einer grosseren Portfoliotransak-
tion direkt am Bahnhof von Vevey eine kleinere, re-
présentative, aber technisch massig unterhaltene
Liegenschaft an guter Bahnhofslage erworben. Das
altere Gebaude wies mit rund 32% einen hohen
Leerstand auf und generierte eine IST-Miete von nur
220’000 Schweizer Franken. Die potenzielle SOLL-
Miete lag bei rund 330'000 Schweizer Franken.
Aufgrund des kleinen Objekt-Volumens und der Tat-
sache, dass hohere Investitionen fiir Umbauten und
Sanierungen angestanden waren, wurde ein Ver-
kauf evaluiert. Der Buchwert des Objektes belief
sich zu diesem Zeitpunkt auf rund 6.8 Millionen
Schweizer Franken. Die Nachbarliegenschaften ge-
horten alle einem anderen, professionellen Immobi-
lienunternehmen und so drangte sich ein Verkauf an
diesen Dritten formlich auf. Nach der direkten
Kontaktaufnahme und langeren Verhandlungen
konnte die Liegenschaft, welche eine Mietflache von
rund 1'250 Quadratmeter aufweist, zu einem Preis
von 9.3 Millionen Schweizer Franken veraussert
werden.
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PORTRAIT DES HSC FUND

Fondsprofil

Der Helvetica Swiss Commercial Fund (HSC Fund)
ist ein Schweizer Immobilienfonds, der vorwiegend
in kommerziell genutzte Liegenschaften in der gan-
zen Schweiz investiert. Der HSC Fund ist an der SIX
Swiss Exchange kotiert und zeichnet sich durch die
klaren Anlagerichtlinien und die sorgféaltige Anlage
des Kapitals aus. Das Portfolio des HSC Fund ist auf
eine langfristige Werterhaltung ausgerichtet und
weist eine hohe Lage- und Objektqualitat sowie
breite Diversifikation in Schweizer Wirtschaftsregio-
nen auf. Die professionelle Auswahl und Bewirt-
schaftung der Immobilien fur dauerhaften Werterhalt
sichert eine attraktive und stabile Ausschittungsren-
dite. Die Anteile kbnnen gemass Standard fur kol-
lektive Kapitalanlagen der SIX Swiss Exchange ge-
handelt werden. Die Bank J. Safra Sarasin ist der
Market Maker des HSC Fund.

Fondsbeschreibung

Der HSC Fund ist ein vertraglicher Immobilienfonds
nach schweizerischem Recht. Der HSC Fund inves-
tiert Uberwiegend in Geschaftshduser und Gewer-
beliegenschaften in der ganzen Schweiz. Sektoral
liegt der Schwerpunkt auf Biro, Gewerbe und Ver-
kauf. Das Schwergewicht der Anlagen bilden die
Schweizer Wirtschaftsregionen.

Anlageziel

Das Anlageziel des HSC Fund besteht in der lang-
fristigen Substanzerhaltung und in der Ausschiittung
angemessener Ertrage. Der priméare Fokus liegt auf
Immobilien mit stabilen und nachhaltigen Ertragen.
Angestrebt wird ein nach Regionen, Nutzungsarten,
Grossen und Mietermix diversifiziertes Portfolio.

Anlagepolitik

Der HSC Fund investiert in kommerzielle Renditelie-
genschaften in Schweizer Wirtschaftszentren und
wirtschaftsaktive Gebiete an guten Lagen mit guter
Erschliessung fiir den o6ffentlichen und privaten Ver-
kehr. Sektoral liegt der Schwerpunkt auf Biiro,
Gewerbe und Verkauf. Im Fokus stehen Immobilien
mit mehreren Mietern und gemischten Nutzungen,
wobei eine flexible Nutzung und Drittverwendungs-
fahigkeit der Flachen mdglich ist. Der HSC Fund
konzentriert sich primar auf operative und nachhal-
tige Rentabilitét, sekundér auf potenzielle Wertstei-
gerung.

Was spricht far ein Investment

1. Direkte Investition in ein diversifiziertes, ausge-
wogenes und qualitativ hochwertiges Liegen-
schaftsportfolio an guten Lagen in den Schwei-
zer Wirtschaftsregionen

2. Hohe Stabilitat durch tiefe Fremdfinanzierungs-
quote und tiefe bis keine Leerstande

3. Bankenunabhangiger Asset Manager, der nur
seinen Investoren verpflichtet ist, eine nachhal-
tige Rendite zu erwirtschaften

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

5. Professionelle Auswahl und Bewirtschaftung
der Immobilien fur dauerhaften Werterhalt

6. Die Anlagerisiken werden anhand anspruchs-
voller Prozesse identifiziert, gemessen und ge-
steuert

7. Attraktive Rendite und stabile Ausschittungs-
rendite

8. Die Anteile sind an der SIX Swiss Exchange ko-
tiert und kdnnen geméss Standard fur kollektive
Kapitalanlagen der SIX Swiss Exchange ge-
handelt werden.
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ASSET MANAGEMENT BERICHT

Das Asset Management der Fondslei-
tung betreut per 31. Dezember das
HSC Fund Portfolio mit 30 Liegen-
schaften und eine Gesamtmietflache
von rund 265 000 Quadratmetern.
Zum Stichtag dieses Berichtes betragt
der Marktwert des gesamten Portfo-
lios 629 Millionen Schweizer Franken.
Dieser Wert wird jeweils per Jahres-
ende durch das unabhiangige, akkredi-
tierte Schatzungsunternehmen

Wiiest Partner, ermittelt.

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag auf
dem freien Markt wahrscheinlich zu erzielende
Preis, ohne Beriicksichtigung von Steuern sowie
weiteren bei einer Verausserung anfallenden Kos-
ten. Die Bewertung des Portfolios erfolgt mit Hilfe
der Discounted-Cashflow-Methode. Dabei wird der
Marktwert der einzelnen Immobilien unter Bertick-
sichtigung der aktuellen Merkmale und der zu erwar-
tenden Marktentwicklung geschatzt. Der Vermie-
tungsstand per 31. Dezember betragt 94.1 Prozent
und ist — unter anderem dank aktivem Asset Ma-
nagement - im Vergleich zum Vorjahr konstant ge-
blieben. Die Restlaufzeit der Mietvertrage hat sich
aufgrund geschickter Akquisitionen und wegen Ver-
langerungen von bestehenden Mietverhdltnissen
von gemittelt 4.0 Jahren per 31. Dezember 2018 auf
4.4 Jahre per 31. Dezember 2019 weiter erhdht. Die
geografische Verteilung der Liegenschaften zeigt
weiterhin ein ausgewogenes Bild Uber die gesamte
Deutschschweiz mit Schwerpunkten in den Regio-
nen Zirich, Ost- und Zentralschweiz. Im Berichts-
zeitraum ist es zudem gelungen, das Portfolio in den
Grossraum Bern zu diversifizieren.
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Die Bruttorendite des Portfolios ist mit 5.8 Prozent
per 31. Dezember stabil geblieben. Hauptgrund
dafir sind Neuakquisitionen von voll vermieteten
Liegenschaften mit langeren Mietvertragen und bo-
nitdtsstarken Mietern, die am Markt grundsatzlich
mit Aufschlagen gehandelt werden. Zudem wurden
einige Objekte mit langfristigen Tripple-Net-Vertra-
gen erworben, was bedeutet, dass die Bruttorendite
dieser Objekte etwas tiefer liegt, die Netto-Objek-
trendite dagegen die erforderliche Ausschiittung
sicherstellen wird.

Der Vergleich der Mieten im Portfolio mit den aktu-
ellen Marktmieten zeigt nur noch punktuell ein Erho-
hungspotential. Die dennoch immer noch gunstigen
Mietansatze des Portfolios widerspiegeln die gute
Vermietbarkeit der Flachen und bieten hohe Gewahr
fur eine schnelle Vermietung und firr eine im Bran-
chenvergleich ausserst starke, stabile Vermietungs-
quote.

Die Hands-on Haltung des Asset
Managements

Die Asset Management-Abteilung ist bereits in der
Phase der Akquisition neuer Immobilien frihzeitig
involviert und evaluiert zusammen mit den Spezia-
listen des Investment Management die potenziellen
Kaufobjekte. Dabei werden langfristige Business-
plane erarbeitet und die Uber den Lebenszyklus der
Objekte notwendigen Massnahmen in detaillierten
Finanzmodellen geplant.

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

Bei den Bestandsliegenschaften legt das Asset
Management Wert auf die Umsetzung der in den
Businessplanen definierten Massnahmen und auf
die Optimierung der Vermietungssituation. Aufgrund
dessen steht das Asset Management mit den wich-
tigsten Mietern in direktem Kontakt, um permanent
deren Kundenbediirfnisse zu Gberprifen.



Objekt und Lagerating des Portfolios

Das Portfolio ist beziiglich Objekt- und Lagerating
hochwertig zusammengestellt. Alle Liegenschaften
weisen ein Uberdurchschnittliches Rating auf. Damit
ist das Portfolio sowohl bezlglich geografischer Al-
lokation als auch betreffend Objektqualitéat sehr aus-
gewogen, was zu hoher Stabilitdt und Planungssi-
cherheit fuhrt.

Durch das akkreditierte und unabhangige Bewer-
tungsunternehmen Wiest Partner wird ein Quali-
tatsprofil jeder Liegenschaft des Fonds erstellt. Da-
bei werden Makrolage, Mikrolage, Nutzbarkeit,
Standard, Zustand und Marktattraktivitat beurteilt.

Mit einer Gesamtnote von 3.7 von maxi-
mal 5.0 weist das Portfolio eine deutlich

Uberdurchschnittliche Qualitat auf.

9 der 30 Liegenschaften des Fonds sind in der
Marktmatrix im Bereich der Top-Liegenschaften an-
gesiedelt. Alle Liegenschaften weisen eine Note von
mindestens 3.2 auf.

Geographische Verteilung

Die geographische Verteilung des Portfolios per 31.
Dezember entspricht den Anlagerichtlinien des HSC
Fund. Die Liegenschaften sind Uber die gesamte
Schweiz verteilt, zurzeit und nach Verkauf einer Lie-
genschaft in Vevey mit einem klaren Schwergewicht
in der Deutschschweiz.

Die Schweizer KMU-Wirtschatft ist breit diversifiziert
und Uber die gesamte Schweiz verteilt. Die meisten
KMUs sind jedoch im Grossraum Zirich angesie-
delt. Rund 70 Prozent der Liegenschaften des HSC
Fund befinden sich in dieser wirtschaftsstarken Re-
gion, wodurch mit einer grundsétzlich hohen Nach-
frage und mit einer entsprechend guten Vermietbar-
keit gerechnet werden kann.

Asset Management Bericht 25

Mietertrag nach Nutzungen

Das Portfolio ist sorgsam ausbalanciert, fokussiert
auf verschiedene Sektoren und umfasst rein kom-
merzielle Liegenschaften mit 18 Prozent Gewerbe-
flachen, 35 Prozent Biroflachen, 25 Prozent Ver-
kaufsflachen, 7 Prozent Parkingflachen, 12 Prozent
Lagerflaichen und 3 Prozent flr diverse Nutzungen.
Die Verteilung der Nutzungen des HSC Fund ent-
spricht der Hauptnachfrage der mittelstandischen
Unternehmen der KMU-Wirtschaft. Die ausgewo-
gene Nutzungsverteilung minimiert sektorale Risi-
ken aufgrund unterschiedlicher zukunftiger Markt-
entwicklungen. Damit werden der Strategie entspre-
chend alle Mietertrage aus kommerziellen Vermie-
tungen generiert.

Mietvertragsdauer

Per 31. Dezember betragt die durchschnittliche
Restlaufzeit der Mietvertrage 4.4 Jahre. Damit ver-
fugt das HSC Portfolio Giber hohe Ertragssicherheit
und Stabilitat.

11.6 Prozent der Mietvertrage sind grundsétzlich un-
befristet. Es handelt sich aber hierbei um uberwie-
gend bereits langjahrig bestehende Mietverhalt-
nisse.

Die Fondsleitung ist bestrebt, die durchschnittliche
Vertragsdauer durch Vertragsverlangerungen, wei-
tere Ankaufe, sowie Neuvermietungen mit langen
Mietvertrdgen zu optimieren und so die durch-
schnittliche Mietvertragsdauer laufend zu erhéhen.
Zudem ist es das Ziel, im Hinblick auf das potenzi-
elle Auslaufen von grosseren Mietvertragen eine
noch ausgeglichenere Verteilung dieser moglichen
Auslaufe Uiber die Kalenderjahre zu erreichen.
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Qualitatsprofil Bewertung
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Geografische Aufteilung Mietertrag nach Hauptnutzungen
(Marktwerte) (Soll-Miete)
M Innerschweiz, 29%
Ostschweiz, 20% M Biiro, 35%
W Zurich, 19% Verkauf, 25%
M Nordwestschweiz, 5% B Gewerbe/Industrie, 18%
Genfersee, 4% W Lager, 12%
Sudschweiz, 2% Parking, 7%
[l Bern, 16% Anderes, 3%

Westschweiz, 5%

Damit werden der Strategie entsprechend alle Mietertrage aus
kommerziellen Vermietungen generiert.
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Vermietungserfolge und besondere
Ereignisse

Die gute Erreichbarkeit sowie die im Vergleich mit
den Grosszentren glnstigen Mieten der Liegen-
schaften des HSC Fund stehen im Fokus der Nach-
frage. Zusammen mit dem direkten Engagement
und dem nach wie vor einzigartigen «hands on
approach» des Asset Managements konnten auch
im Berichtsjahr  verschiedene, massgebliche
Vermietungserfolge erzielt werden.

Die Vermietungsquote des Gesamtport-
folios liegt per 31. Dezember 2019 bei
94.1 Prozent und konnte damit gegeniber
dem Vorjahr (94.2 Prozent) stabil
gehalten werden.

Der HSC Fund weist damit im Vergleich zu den an-
deren kommerziellen Fonds einen deutlich tieferen
Leerstand von nur 5.9 Prozent auf.

Im nachfolgenden Abschnitt werden einige der
wichtigsten Asset Management Aktivitdten bei eini-
gen ausgewahlten Objekten des HSC Fund be-
leuchtet:

Steinhausen, Zug

Die markante und weitherum bekannte Liegenschaft
«4 Towers» ist dank den unmittelbar vor dem Ge-
baudekomplex liegenden Bahn- und Bushaltestel-
len, sowie der an der Liegenschaft vorbeifihrenden
Autobahn optimal erschlossen.

Das Asset Management Team konnte diverse Miet-
vertrage mit verschiedenen Mietern flr weitere
Jahre zu marktgerechten und ausserst attraktiven
Konditionen verlangern. So konnte der gegen Mitte
Jahr leicht erhdhte Leerstand wieder auf ein tiefes
Niveau zurtickgefahren werden. Zu Beginn des Jah-
res 2020 werden in dieser Liegenschaft lediglich
rund 260 Quadratmeter Mietflache zur Neuvermie-
tung zur Verflgung stehen. Weiter laufen bereits
konkrete Verhandlungen fur bestehende, im néchs-
ten Jahr auslaufende Mietverhaltnisse.

Dietikon, Zirich
Das regional bestens bekannte «Pestalozzihaus»
bildet das Eingangstor des Entwicklungsgebietes
Silbern in Dietikon. Es umfasst auf zwei Geschos-
sen Verkaufsflachen und auf weiteren fiinf Geschos-
sen Buroflachen.
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In den Biirogeschossen hielten sich im Berichtszeit-
raum neue Vertragsabschlisse und Kindigungen
von Kleinflachen in etwa die Waage, sodass die Ver-
mietungsquote im Vergleich zum Jahresende 2018
stabil bei 93 Prozent gehalten werden konnte. Fir
eine in der Vergangenheit an einen Anbieter von
Gartenmdbeln vermietete Flache haben die Wieder-
vermietungsaktivitaten gefruchtet und so wurde die
Flache von rund 1’100 Quadratmeter nahtlos an den
bekannten Sportartikelhandler «Golfer's Paradise»
weitervermietet.

Zurich-Altstetten, Zirich

Die Liegenschatft befindet sich in unmittelbarer Nahe
des Bahnhofs Altstetten, der Tramendhaltestelle so-
wie der Autobahn. Dank der hervorragenden Lage
sowie zahlreichen Parkplatzen ist sie optimal er-
reichbar. Der Vermietungsstand ist gegenuber dem
Jahresende 2018 auf 96.6 Prozent stabil. Einer der
Hauptmieter hat seinen Mietvertrag (rund 2’000
Quadratmeter) bis Ende 2023 verlangert. Weitere,
bereits bestehende Mietvertrage konnten ebenfalls
um 5 Jahre verlangert werden. Die wenigen, gut er-
schlossenen und ausgebauten Biiros, die noch nicht
vermietet gewesen waren, konnten im Berichtszeit-
raum ebenfalls grésstenteils einer Vermietung zuge-
fuhrt werden.

Goldach, St. Gallen

Das gepflegte, historische und praktische Objekt
wird aktuell als Lager-, Gewerbe- und Buroliegen-
schaft genutzt. Umgeben von bekannten Industrie-
betrieben wie z.B. Nestlé, liegt es in der Industrie-
zone, welche sehr gut mit dem Auto erreichbar ist.

Einer der bekannteren Mieter, die unter anderem
in der automatenbasierten Verpflegungsbranche ta-
tige Selecta Group, schloss einen neuen Mietvertrag
fur Buro- und Lagerflachen tber weitere 5 Jahre ab.
Aufgrund des langerfristig geplanten, unmittelbar
am Grundstick vorbeifihrenden Autobahnzubrin-
gers, dessen Projektierung inzwischen von der Ge-
meinde angenommen wurde, rechnen wir mit weite-
rem Potenzial fur die Zukunft. Die Liegenschaft ist
zum Berichtsstichtag voll vermietet und beheimatet
verschiedene Mieter in den Bereichen Biro, Ge-
werbe und Logistik.

Cham, Zug
Das Objekt ist Teil einer Gesamtiiberbauung mit
hervorragender Visibilitdt und bester Lage direkt an
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der Autobahnausfahrt sowie einer Bushaltestelle un-
mittelbar vor der Liegenschaft. Unter den Kunden
befinden sich namhafte Firmen aus dem Sport- und
Freizeitsektor. In den Nachbargeb&uden befinden
sich bekannte Mieter wie Stockli Sport und Fress-
napf sowie ein Hotel / Restaurant.

Beim neuen Mieter im Attikageschoss gab es zu-
nachst Probleme mit der Baubewilligung. Diese
konnten aber mittlerweile behoben werden, so dass
der Aus- und Umbau fertiggestellt und das einge-
mietete Bistro zu Beginn des Jahres 2020 erdffnet
werden kann.

Der Mieter Ingram Micro hat seinen Mitvertrag Uber
1’100 Quadratmeter Buroflache verlangert. Das Ge-
baude ist somit mit Ausnahme einiger innenliegen-
den Parkplatzen voll vermietet.

Schindellegi, Schwyz

Das an einer Hauptverkehrsachse liegende promi-
nente Gebaude bietet auf rund 12'000 Quadratme-
tern ein vielféltiges Angebot an Biro- und Gewerbe-
flachen, sowie einen Shop, Restaurants und eine
Tankstelle.

Ein Vermarkter- und Verwalterwechsel im Berichts-
zeitraum wirkte sich kurzfristig auf den Vermietungs-
stand aus. Im Verlauf des Jahres konnte eine Stabi-
lisierung des Objektes erreicht werden. Trotz einiger
Vermietungserfolge werden auch im kommenden
Jahr grosse Anstrengungen nétig sein, um das Ob-
jekt weiter zu optimieren und zu entwickeln. So ist
geplant, ein neues Konzept flir den Gesamtauftritt
der Liegenschaft zu entwickeln. Zudem werden tber
die nachsten zwei Jahre diverse kleinere Mangel be-
hoben werden.

Baar, Zug

Die Uberbauung befindet sich 6stlich des Dorfzent-
rums von Baar, in geringer Distanz zu den offentli-
chen Verkehrsmitteln. Fur den Privatverkehr steht
ein grosszlgiges Parkplatzangebot zur Verfigung.
Ein breitgefacherter Mietermix mit bonitatsstarken
Mietern wie Coop und Denner sowie diversen
Dienstleistungsunternehmen bietet auf Uber 4’000
Quadratmetern Mietfliche Gewahr fir eine solide
Vermietungssituation.

Im Berichtszeitraum wurde ein Projekt fiir ein neues
Gebaudebranding, Optimierung der Signaletik und
Kundenfiihrung sowie ein Zusammenschluss mit
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dem Nachbargeb&ude - in diesem ist Aldi eingemie-
tet - lanciert, dies, um weitere Synergien nutzen zu
kénnen. Des Weiteren konnten einige Gewerbe-
mietvertrage verlangert werden.

Arlesheim, Basel-Landschaft

Das Gebéaude im industriell und gewerblich geprag-
ten Teil von Arlesheim liegt unmittelbar beim Auto-
bahnanschluss. Oberirdische Parkplatze und ein
Anschluss an den o6ffentlichen Verkehr runden das
Angebot ab.

Der aktuelle Mieter aus der Pharmaindustrie belegt
Uber 90 Prozent des Gebaudes und wird seinen
Mietvertrag vorzeitig verlangern. Er wird dann auch
noch die heute an einen Drittmieter vermietete Rest-
flache absorbieren und zeigt so seine Verbunden-
heit mit dem Standort. Im Gegenzug werden seitens
des Eigentimers umfangreiche Investitionen in die
Gebaudetechnik, Luftung und Klimatisierung vorge-
nommen.

Sissach, Basel-Landschaft

Das Chienberg Center befindet sich am &stlichen
Dorfeingang von Sissach, Baselland an der Ausfall-
strasse zum Autobahnzubringer. Von der Strasse
aus ist das Gebaude aufgrund der Ecksituation und
der vollverglasten Front-Fassade sehr gut ersicht-
lich.

Der im Vorbericht erwdhnte Fitnessanbieter konnte
nicht als Mieter gewonnen werden. Allerdings hat
der Hauptmieter Denner seinen Vertrag bis zum
Februar 2026 verlangert. Der Vermarktungsprozess
fur die Leerflache im Gebaude wird neu gestartet.

Arbon, Thurgau
Das lokal stark verankerte Einkaufscenter dient der

Nahversorgung der ganzen Region. ldeale Park-
moglichkeiten, ein spannender Mietermix und ein
gutes Gastronomieangebot sind herausragende Ei-
genschaften des Centers.

Im Berichtszeitraum konnte eine Retailfliche an
Chicorée Mode vermietet werden. Ziel ist es, diesen
Mieter langfristig im Objekt zu halten. Zudem
arbeiten wir mit einem Architektenteam an der wei-
teren Optimierung/Revitalisierung der Center-Infra-
struktur sowie an einer Machbarkeitsstudie und Pro-
jektplanung fir die langfristige und optimierte Nut-
zung der oberen Verkaufsetage. Die Umsetzung ei-
nes neues Parkplatzkonzeptes ist fir 2020 geplant.



Lyssach, Bern
Das direkt an der A1 und in unmittelbarer Nahe von

IKEA gelegene Fachmarktcenter profitiert von der
stark befahrenen Autobahn, einem grossziigigen
Angebot von Parkplatzen und der Lage inmitten ei-
nes etablierten Retailclusters.

Nach dem Ankauf im Berichtszeitraum konnte die
einzige noch leerstehende Verkaufs- und Lagerfla-
che temporar an einen italienischen Mébelhandler
vermietet werden. Ziel ist es, diesen Mieter zum Ab-
schluss eines langfristigen Mietvertrags zu bewe-
gen. Es laufen Verhandlungen zum Abschluss eines
5 Jahresvertrags zu marktiiblichen Konditionen.

Thun, Bern
Das praktisch neuwertige und hochwertig erstellte

Objekt besticht durch moderne (Energie-)Technik
und ansprechende Architektur und Gestaltung, so-
wie durch eine gute Lage innerhalb Thuns. Die
Biro-, Industrie-, und Lagerflachen, sowie die zahl-
reich vorhandenen Parkplatze sind nahezu voll be-
legt. Bereits kurz nach dem Ankauf begannen die
umfassenden Bemiihungen zur Integration des Ob-
jektes in das Portfolio. Aufgrund der Tatsache, dass
es sich um eine ehemalige Betriebsliegenschaft
handelt, welche durch den ehemaligen Hauptnutzer
nach und nach vermietet wurde, ist die Ubernahme
des hochklassigen Objektes anspruchsvoll und auf-
wandig.

Zuzwil, St. Gallen
Die gemischt genutzte Liegenschaft verfligt nicht

nur Uber Verkaufs-, Buro-, und Lagerflachen, son-
dern auch Uber umfangreiche Aussenmietflachen
und Gewerberdumlichkeiten. Bis auf einen Leer-
stand ist das Objekt voll vermietet. Bislang war in ei-
nem Teil des Erdgeschosses ein Denner-Satellit un-
tergebracht. Im Verlaufe des Berichtzeitraums
konnte erreicht werden, dass Denner den Satelliten
Ubernimmt und in Zukunft auch direkt betreibt. Im
Zusammenhang mit der Betriebsiibernahme wurde
der Mietvertrag bis ins Jahr 2028 verlangert.
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32 Nachhaltigkeit — ein Schlussel zum langfristigen Erfolg

NACHHALTIGKEIT — EIN SCHLUSSEL
ZUM LANGFRISTIGEN ERFOLG

Uber ein Drittel des globalen Energie-
bedarfs und rund 40 Prozent der
CO2-Emissionen gehen auf das Konto
von Gebauden.

In der Schweiz werden aktuell 26 Prozent der Treib-
hausgasemissionen durch den Gebaudepark verur-
sacht. Im August 2019 hat der Bundesrat entschie-
den, dass die Schweiz ab dem Jahr 2050 unter dem
Strich keine Treibhausgase mehr ausstossen soll.

Der Geb&udesektor riickt als einer der grdssten
Ressourcenverbraucher und Schadstoffemittenten
verstéarkt ins Interesse aller Beteiligten. Informatio-
nen zur O©kologischen Qualitdt von Gebauden
und gesamten Portfolios werden fir Entscheidungs-

Solaranlage Schorenstrasse 39, Thun
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trager zunehmend wichtiger und sind kinftig uner-
lasslich.

Die Fondsleitung ist sich ihrer Verantwortung
gegenuber den Mitarbeitenden, den Kunden und der
Gesellschaft bewusst und ist entschlossen, dem
Aspekt der Nachhaltigkeit
Management in Zukunft einen verstarkten und

kommunizierbaren Stellenwert zu verschaffen. Der

speziell im Asset

ganze Prozess wird einige Zeit in Anspruch nehmen
und verschiedene Vorgehensschritte umfassen.
Das Ziel der Fondleitung ist, im ndchsten Jahresbe-
richt Giber die ersten Resultate zu berichten.
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PORTRAIT DER FONDSLEITUNG

Helvetica Property ist eine durch die
Finanzmarktaufsicht FINMA beauf-
sichtigte Anbieterin von Fondslei-
tungs- und Vermogensverwaltungs-
Dienstleistungen im Immobilienbe-

reich mit Hauptsitz in Ziirich.

Helvetica Property ist ein erfolgreicher, unabhéangi-
ger Fondsleitungs- und Vermoégensverwaltungs-
dienstleister, der sich der nachhaltigen Wertschop-
fung durch aktives, langfristiges und verantwor-
tungsvolles Investieren verschrieben hat. Unser Fo-
kus liegt ausschliesslich auf Immobilien. Wir sind dy-
namisch, wachsen schnell und lberzeugen durch
unsere Integritat, unsere Leidenschaft und unser
Herzblut.

Wir haben uns unseren guten Ruf erarbeitet, indem
wir institutionellen Kunden wie Pensionskassen,
Vermdgensverwalter, Privatbanken, Versicherungs-
und Investmentgesellschaften, Stiftungen, Privatan-
leger, Unternehmen und Family Offices zuverlas-
sige und stabile Immobilienanlagen und Dienstleis-
tungen anbieten.

Unsere voll integrierte Immobilien-Investment-Platt-
form umfasst eine Reihe von erprobten Strategien
und Anlagelésungen, die sowohl durch standardi-
sierte Produkte als auch durch kunden-individuelle
Anlagepléne auf der Grundlage von Geografien, Ri-
sikoprofilen und Strukturen angeboten werden.

Unser Team zeichnet sich durch seine leiden-
schaftliche Natur und unternehmerischen Geist aus,
den wir in jeden Aspekt unserer Arbeit einbringen.
Wir verfolgen einen unternehmerischen, kunden-
orientierten Ansatz und nutzen unsere starken
Werte, um eine Kultur zu schaffen, in der unsere
Investitionen, Vermdgenswerte, Geschéafte und Mit-
arbeiter gedeihen kdnnen.

Firmenphilosophie

Wertsteigerung des investierten Kapitals durch lang-
fristige Vision,
Handeln sowie eine bewahrte Strategie und eine
herausragende Qualitat in der Umsetzung.

unternehmerisches Denken und

Leitbild

Als professioneller Innovator auf dem Schweizer Im-
mobilienmarkt verstecktes Potenzial aufspiiren und
zusammen mit einem aktiven Hands-on Immobilien
Asset Management Ansatz die Ergebnisse optimie-
ren.

Werte

Ehrlichkeit und Verantwortung

Integritat und Leidenschaft

Transparenz und Langfristigkeit

Unabhéangig und ambitits

Soziale Medien

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

Wir wiirden uns freuen, wenn Sie uns auf LinkedIn
folgen. Wir verdéffentlichen regelmassig interessante
Fachartikel zum Thema Immobilien, spannende
Nachrichten aus unserem Unternehmen und
manchmal auch personliche Geschichten. Wir ver-
offentlichen Artikel, die uns gefallen und uns etwas
bedeuten. Manchmal sind diese umstritten,
manchmal nicht — aber auf jeden Fall immer offen

und ehrlich.
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JAHRESRECHNUNG

per 31. Dezember 2019

Das Geschiftsjahr 2019 war gepragt
von neun Zukaufen, einem Verkauf,
zwei Kapitalerh6hungen und dem
Borsengang des HSC Fund im
November 2019. Das Gesamtfonds-
vermogen wurde gegeniiber 2018 um
210 Millionen Schweizer Franken
auf 655 Millionen gesteigert.

Die Fondsleitung konnte 2019 zwei Kapitalerhdhun-
gen erfolgreich durchfiihren. Diese stiessen bei den
Anlegern auf grosses Interesse und waren deutlich
Uberzeichnet. Dem Fonds flossen im Méarz und Sep-
tember neue Mittel in der Hohe von rund 166 Millio-
nen Schweizer Franken zu.

Per Ende Dezember 2018 resultierte der Nettoin-
ventarwert bei 110.00 Schweizer Franken pro Anteil.
Daraus erfolgte im Marz 2019 eine Ausschittung
von 4.00 Schweizer Franken pro Anteil, bei einer
Ausschittungsquote von 77.6 Prozent. Per Ende
Dezember 2019 verzeichnete der Fonds einen Net-
toinventarwert pro Anteil von 112.7 Schweizer Fran-
ken, was einer Anlagerendite von 6.3 Prozent und
einer Eigenkapitalrendite von 6.2 Prozent ent-
spricht.

Aufgrund des operativ erfolgreichen Geschéftsjah-
res sowie einem realisierten Kapitalgewinn durch
den erfolgreichen Verkauf einer Liegenschaft wird
eine Ausschittung von 5.00 Schweizer Franken pro
Anteil ausgeschuttet. Das operative Geschéft steu-
ert 4.46 Schweizer Franken pro Anteil zur Ausschiit-
tung bei, der Sondereffekt des Verkaufs betrégt 0.54
Schweizer Franken pro Anteil. Dies ergibt eine Aus-
schittung von Total 21.7 Millionen Schweizer Fran-
ken, bei einer gesamten Ausschuttungsquote von
87.6 Prozent. Die Ausschittungsquote ohne Son-
dereffekte betragt 84.1 Prozent.

Im Geschéaftsjahr 2019 stieg das TERrer GAV ge-
geniiber dem Vorjahr leicht von 0.98 Prozent auf
Jedoch

1.04 Prozent an. Im Verhéaltnis zum
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Fondsvermégen per Stichtag 31. Dezember liegt die
Quote bei 0.85 Prozent. Das TERrer MV wird im
2019 aufgrund des Bérsengangs des HSC Fund
zum ersten Mal ausgewiesen und belauft sich auf
1.34 Prozent. Im Verhéltnis zum Marktwert per
Stichtag 31. Dezember liegt diese Quote bei 1.04
Prozent.

Vermdgensrechnung

Das Gesamtfondsvermdégen reflektiert die Kapitaler-
héhungen und die damit verbundenen Zukaufe des
gesamten Jahres von 22 auf 30 Geschéftsliegen-
schaften und betragt 655 Millionen Schweizer Fran-
ken, was einer Zunahme von 210 Millionen Schwei-
zer Franken im Vergleich zur Vorjahresperiode ent-
spricht. Per Bilanzstichtag betragen die Marktwerte
der Liegenschaften 629 Millionen Schweizer Fran-
ken (Vorjahresperiode 427 Millionen Schweizer
Franken), die Flussigen Mittel 17 Millionen (Vorjah-
resperiode 14 Millionen) und die kurzfristigen Forde-
rungen 4 Millionen Schweizer Franken (Vorjahres-
periode 4 Millionen).

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von 155 Millionen
Schweizer Franken (Vorjahresperiode 131 Millio-
nen) und Liquidationssteuern von rund 11 Millionen
(Vorjahr rund 8 Million) resultiert per Bilanzstichtag
ein Nettofondsvermégen von 489 Millionen Schwei-
zer Franken (Vorjahresperiode 306 Millionen). Die
Fremdfinanzierungsquote liegt mit 20.9 Prozent un-
ter dem Vorjahreswert von 28.3 Prozent und somit
auch unter dem bewilligten Grenzwert von 33 Pro-
zent.

Erfolgsrechnung

Der Portfoliobestand per Ende 2019 hat zusammen
mit den Akquisitionen der letzten 12 Monate zu einer
Steigerung des Nettoerfolgs von rund 61 Prozent
bzw. 8.7 Millionen auf 23 Millionen Schweizer Fran-
ken gefiihrt. Im Wesentlichen haben die um 58 Pro-
zent gesteigerten Mietzinseinahmen von CHF 10.8
Millionen zum positiven Resultat beigetragen. Durch
die Zuk&ufe konnte ein nicht realisierter Gewinn von
CHF 4.9 Millionen erwirtschaftet werden. Zusétzlich
ergab der Verkauf von Vevey einen realisierten Ge-
winn von 2.3 Millionen Schweizer Franken.
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VERMOGENSRECHNUNG

in CHF
Aktiven Anhang 31.12.2019 31.12.2018
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht
einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken 16 505 657 13872 332
Kurzfristige Forderungen 4 390 659 3915 748

Liegenschaften

Bauland und angefangene Bauten - -
Wohnliegenschaften - -
Wohnliegenschaften im Stockwerkeigentum - -
Gemischte Liegenschaften - -

Geschaftsliegenschaften 1 628 944 000 427 121 000
Total Liegenschaften 628 944 000 427 121 000
Sonstige Vermdgenswerte 5 4 889 088 -
Gesamtfondsvermégen 654 729 403 444 909 081
Passiven

Verbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken 8,9 -53 500 000 -62 250 000
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -12 266 975 -10 375 797
Langfristige verzinsliche Hypotheken 8,9 -77 750 000 -58 750 000
Langfristige sonstige Verbindlichkeiten -10 318 397 -58 772
Total Verbindlichkeiten -153 835 372 -131 434 569
Nettofondsvermdgen vor geschéatzten Liquidationssteuern 500 894 031 313474512
Geschatzte Liquidationssteuern -11 418 730 -7 744 763
Nettofondsvermdgen 489 475 302 305 729 749

Weitere Angaben
Veranderung des Nettofondsvermégens

Nettofondsvermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 305 729 749 132 875 558
Ausschuttung 13 -11 117 700 -4 323 550
Saldo aus dem Anteilverkehr 165 719 014 160 691 547
Gesamterfolg 29 144 239 16 486 193
Nettofondsvermdgen am Ende der Berichtsperiode 489 475 302 305 729 749

Entwicklung der Anzahl Anteile

Bestand zu Beginn der Berichtsperiode 2779 425 1 235 300
Ausgegebene Anteile 1563 426 1544 125
Zuriickgenommene Anteile - -
Bestand am Ende der Berichtsperiode 4342 851 2779 425
Nettoinventarwert je Anteil am Ende der Berichtsperiode 112.71 110.00

Weitere Informationen (Art. 95 KKV-FINMA)

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke - -
Hohe des Ruickstellungskontos fiir zukinftige Reparaturen 15 5435 409 6 016 805
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen Ertréage - -

Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres
gekiindigten Anteile - -

Gesamtversicherungswert des Vermégens 609 788 498 453 153 438
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ERFOLGSRECHNUNG

in CHF
Ertrag Anhang 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Zinsertrag - -
Mietzinseinnahmen 29 292 317 18 539 626
Aktivierte Bauzinsen - -
Sonstige Ertrage 305 850 214 562
Einkauf in laufende Ertrage bei Ausgabe von Anteilen 4419735 2 469 965
Total Ertrag 34 017 902 21 224 153
Aufwand
Hypothekarzinsen -723 361 -634 606
Andere Passivzinsen - -
Unterhalt und Reparaturen -3 429 365 -1 834 310
Liegenschaftenverwaltung
Liegenschaftenaufwand -846 811 -793 062
Verwaltungsaufwand -573 378 -109 770
Steuern -380 034 -202 218
Schéatzungs- und Prifaufwand -241 672 -113 582
Beratungsaufwand -370 502 -169 096
Transaktionskosten -158 547 -2 645
Veranderung Ruckstellung fur kiinftige Reparaturen 581 396 -
Reglementarische Vergltungen
Verwaltungskommission 12 -3 808 826 -2 336 726
Depotbankgebihr 12 -181 642 -128 000
Immobilienverwaltung (Dritte und Fondsleitung) 12 -783 391 -556 902
Andere Aufwénde
Bankspesen -5484 -2 553
Sonstiger Aufwand -63 589 -58 544
Ausrichtung laufender Nettoertrdge bei der Ricknahme von Anteilen - -
Total Aufwand -10 985 206 -6 942 014
Erfolg
Nettoerfolg 23 032 696 14 282 138
Realisierte Gewinne / Verluste 2342192 -
Realisierter Erfolg 25 374 888 14 282 138
Nicht realisierte Gewinne / Verluste 4 889 505 3317 757
Nebenkosten zugunsten des Fondsvermégens bei Ausgabe von Anteilen 2553813 2124716
Liquidationssteuern -3673 967 -3238418
Gesamterfolg der Rechnungsperiode 29 144 239 16 486 193

Verwendung des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres 23 032 696 14 282 138
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 2 342 192 -
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne friherer Rechnungsjahre - -
Vortrag des Vorjahres 7 440 439 4 276 001
Zur Verteilung verfugbarer Erfolg 32 815 327 18 558 139
Zur Ausschittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg 19 372 063 11 117 700
Zur Ausschittung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Kapi-

talertrag 2 342 192 -
Zur Wiederanlage zuriickbehaltener Ertrag - -
Vortrag auf neue Rechnung 11101 072 7 440 439
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ANHANG

1. Inventar der gehaltenen Liegenschaften

Anhang 37

Gestehungs- Mietzinsein- Vermietungs-
Adresse Nutzung Marktwert kosten nahmen stand
Altendorf, Ziircherstrasse 104 Kommerziell 27 870 000 28 172 904 1594 888 89.4%
Arbon, St. Gallerstrasse 15 Kommerziell 39 200 000 40 312 778 2 450 014 97.2%
Arlesheim BL, Fabrikmattenweg 2 Kommerziell 11 640 000 12 800 434 1054 716 100.0%
Baar, Oberdorfstrasse 2-8d Kommerziell 22 110 000 23 063 036 1118 125 98.9%
Bischofszell, Industriestrasse 6 Kommerziell 18 520 000 18 247 283 269 137 99.8%
Cham, Brunnmatt 14 Kommerziell 14 370 000 14 520 763 769 567 97.3%
Chiasso, Via Livio 1/ Via Motta 24 1 Kommerziell 9 924 000 9 730 788 603 504 89.3%
Dattwil AG, Téafernstrasse 3/5 Kommerziell 19 140 000 17 610 559 1109 058 94.8%
Dietikon, Riedstrasse 1 Kommerziell 36 800 000 36 114 974 1 946 043 93.1%
Feusisberg, Chaltenbodenstrasse 6 a-f Kommerziell 28 660 000 31 768 438 1472 354 73.3%
Glattbrugg, Europastrasse 19 Kommerziell 14 010 000 13 012 403 843 732 78.3%
Goldach, Blumenfeldstrasse 16 Kommerziell 12 680 000 13 076 856 790 598 100.0%
Gwatt-Thun, Schorenstrasse 39 Kommerziell 49 120 000 43 902 500 914 354 97.5%
Ittigen, Schermenwaldstrasse 13 Kommerziell 27 380 000 27 917 375 540 422 100.0%
Lyssach, Bernstrasse 35 Kommerziell 27 370 000 24 134 822 522 326 91.6%
Montreux 2, Grand-Rue 3 Kommerziell 26 230 000 25 759 323 1212 152 97.7%
Minchwilen TG, Murgtalstrasse 20 Kommerziell 10 300 000 13 318 856 918 320 70.9%
Rorschach, Industriestrasse 21/23 Kommerziell 14 260 000 13 269 600 182 746 99.8%
Rothenburg, Wahligenstrasse 4 Kommerziell 18 040 000 19 025 131 1508 271 100.0%
Sissach, Gelterkinderstrasse 30 Kommerziell 4 180 000 4 576 793 213821 62.0%
St. Gallen, Rorschacherstrasse 292/294 Kommerziell 16 300 000 16 132 805 975 137 100.0%
Steinhausen, Turmstrasse 30 T1 Kommerziell 37 910 000 30 588 289 1897 224 93.2%
Triengen, Grossfeld Kommerziell 17 440 000 17 040 842 329 833 100.0%
Tuggen, Rischenzopfstrasse 5 Kommerziell 14 120 000 13 965 487 730 438 100.0%
Villars-sur-Glane, Route de Villars 103-110 Kommerziell 31 230 000 31 649 821 1186 459 100.0%
Wallisellen, Hertistrasse 23 Kommerziell 8 811 000 8 770 200 428 186 100.0%
Winterthur, Stegackerstrasse 6 Kommerziell 9 159 000 8 203 205 422 333 99.9%
Winterthur, Stegackerstrasse 6a Kommerziell 19 590 000 17 605 712 599 693 100.0%
Zirich, Max Hogger-Strasse 6 Kommerziell 31 150 000 29 629 064 1944 815 96.6%
Zuzwil, Herbergstrasse 11 Kommerziell 11 430 000 11 438 447 622 854 88.2%
Total 628 944 000 615 359 488 29171120

Aufgrund des Verkaufs der Liegenschaft in Vevey im Juli 2019 sind Mieteinnahmen von CHF 121'197 nicht in der Inventarliste

enthalten

2. Liegenschaftstransaktionen

Ankaufe
Adresse Art Kanton Nutzung Eigentumsuibertragung
Winterthur, Stegackerstrasse 6 Kauf Zurich Kommerziell 01.04.2019
Winterthur, Stegackerstrasse 6a Kauf Zurich Kommerziell 01.04.2019
Villars-sur-Glane, Route de Villars 103 Kauf Fribourg Kommerziell 01.05.2019
Ittigen, Schermenwaldstrasse 13 Kauf Bern Kommerziell 01.09.2019
Lyssach, Bernstrasse 35 Kauf Bern Kommerziell 01.09.2019
Triengen, Grossfeld Kauf Luzern Kommerziell 01.09.2019
Gwatt-Thun, Schorenstrasse 39 Kauf Bern Kommerziell 01.10.2019
Rorschach, Industriestrasse 21/23 Kauf St. Gallen Kommerziell 01.10.2019
Bischofszell, Industriestrasse 6 Kauf Thurgau Kommerziell 01.10.2019
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Verkaufe
Adresse Art Kanton Nutzung Eigentumsuibertragung
Vevey, Place de la Gare 5 Verkauf Waadt Kommerziell 31.07.2019

3. Vertragliche Zahlungsverpflichtungen per Bilanzstichtag fur
zukiinftige Immobilienanké&ufe

Keine
4. Beteiligungen an Immobiliengesellschaften

Per 31. Dezember halt der Fonds hundert Prozent des Aktienkapitals 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 Zirich hélt. Alle Liegenschaften des HSC Fund werden (ber eine dieser beiden Gesell-
schaften gehalten.

5. Anteile an anderen Immobilienfonds und Zertifikaten
Die Position Sonstige Vermogenswerte besteht vollstéandig aus Anteilen an anderen Immobilienfonds.

6. Mieteinnahmen pro Mieter grésser als 5%

Mieter Jahresmiete in %
Precision Surfacing Solutions GmbH 7.2
Total 7.2

7. Angaben zu Derivaten

Der Fonds setzt keine Derivate ein.
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8. Aufstellung der Hypothekarschulden mit Laufzeit 1-5 Jahre

Anhang 39

Art Zinssatz Betrag Aufnahmedatum Verfallsdatum
Festhypothek 1.00% 4 300 000 30.06.2016 30.09.2021
Festhypothek 1.00% 3100 000 05.09.2016 30.09.2021
Festhypothek 1.45% 5 750 000 01.01.2017 31.12.2022
Festhypothek 0.45% 1 000 000 31.12.2017 31.12.2021
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% 18 500 000 15.12.2016 31.12.2021
Libor-Hypothek 1.15% 3800 000 01.07.2017 30.06.2022
Libor-Hypothek 0.49% 20 000 000 22.10.2018 31.12.2021
Libor-Hypothek 0.29% 21 500 000 22.10.2018 30.06.2020
Libor-Hypothek 0.29% 23 000 000 22.10.2018 01.09.2020
Fester Vorschuss 0.52% 7 500 000 09.08.2018 10.02.2020
Total 130 750 000

9. Aufstellung der Hypothekarschulden mit Laufzeit Uber 5 Jahre

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

10. VerglUtungen und Nebenkosten zulasten der Anleger
Vergitung Maximalséatze Effektive Satze Basis
Ausgabekommission von Anteilen 3.00% 1.87% Nettoinventarwert der Anteile
Ricknahmekommission von Anteilen 1.50% - Nettoinventarwert der Anteile

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

Vergitung Maximalséatze Effektive Satze Basis
Zuschlag zum NAV 2.50% 1.50% Nettoinventarwert der Anteile
Abschlag zum NAV 1.50% - Nettoinventarwert der Anteile

12. Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fonds

Vergitung Maximalsétze Effektive Satze Basis
Vergitungen an Fondsleitung

Verwaltungskommission 1.00% 0.70% Gesamtfondsvermégen
An-/Verkaufsentschadigung 1.50% 1.50% Kauf- /Verkaufspreis
Bau- und Renovationshonorar 3.00% - Baukosten
Immobilienverwaltung 5.00% 0.33% Brutto Mietzinseinnahmen

Vergitungen an Dritte

Vergutung an Depotbank (Depotbankkommission) 0.05% 0.05%

Nettoinventarwert der Anteile

Vergutung an Liegenschaftsverwaltungen 5.00% 2.64%

Brutto Mietzinseinnahmen
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13. Ausschittung

Fur das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschéftsjahr wird ein Gesamtbetrag von 21.7 Millionen

Schweizer Franken ausgeschuttet, was 5.00 Schweizer Franken pro Anteil und einer Ausschittungsrendite

auf den Borsenkurs von 4.1% entspricht. Die Ausschittung fur das Geschéftsjahr 2019 enthélt einen Son-

dereffekt aus dem Verkauf einer Liegenschaft von 0.54 Schweizer Franken pro Anteil. Somit liegt die ge-

samte Ausschittung um 1.00 Schweizer Franken respektive 25% hoher als im Vorjahr. Die Ausschittungs-
quote betragt 87.6%. Ohne Sondereffekte betragt die Ausschittungsquote 84.1%. Das Ex-Datum ist der 27.
April 2020. Die Ausschittung erfolgt am 29. April 2020.

14. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Keine

15. Gesammelte Fussnoten

1.

Das TERrer GAV gemass SFAMA-Richtlinie basiert auf dem durchschnittlichen Gesamtfondsvermdgen
des Berichtszeitraumes. In der Aufbauphase eines Fonds ist dieser Durchschnitt naturgemass tiefer,
was zu einer hoheren Gesamtkostenquote fuhrt. Im Verhéltnis zum Fondsvermdégen per Stichtag
31. Dezember 2019 liegt diese bei 0.85%.

Das TERrer NAV geméss SFAMA-Richtlinie basiert auf dem durchschnittlichen Nettofondsvermdgen
des Berichtszeitraumes. In der Aufbauphase eines Fonds ist dieser Durchschnitt naturgemass tiefer,
was zu einer héheren Gesamtkostenquote fihrt. Im Verhaltnis zum Fondsvermdgen per Stichtag
31. Dezember 2019 liegt diese bei 1.14%.

Das TERrer MV geméass SFAMA-Richtlinie basiert auf dem durchschnittlichen Nettofondsvermégen
des Berichtszeitraumes und per 31. Dezember 2019 auf dem Marktwert des Fonds. In der Aufbauphase
eines Fonds ist dieser Durchschnitt naturgemass tiefer, was zu einer hdheren Gesamtkostenquote fiihrt.
Im Verhéltnis zum Marktwert per Stichtag 31. Dezember 2019 liegt diese bei 1.04%.

Der Fonds ist seit dem 11. November 2019 an der Borse SIX Swiss Exchange kotiert. Fiir die Berech-
nung dieser Kennzahlen wurde vor der Kotierung der ausserbdrsliche Kurs verwendet.

Die Kennzahlen Agio/Disagio und P/E Ratio werden aufgrund des Bérsengangs des Helvetica Swiss
Commercial Fund zum ersten Mal ausgewiesen.

Seit 2019 werden die steuerlich motivierten Rickstellungen fiir Unterhalt und Reparaturen der unterlie-
genden statutarischen Gesellschaften (Helvetica Swiss Commercial AG und Helvetica Swiss Commer-
cial 2 GmbH) zusétzlich auf Stufe Fonds ausgewiesen.
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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 Antei-
len den Verkehrswert der zum Immobilienfonds ge-
hérenden Grundstiicke durch unabhéngige Schéat-
zungsexperten Uberprifen. Dazu beauftragt die
Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbe-
hérde mindestens zwei nattrliche oder eine juristi-
sche Person als unabhangige Schatzungsexperten.
Die Besichtigung der Grundstiicke durch die Schét-
zungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu wie-
derholen. Bei Erwerb / Verausserung von Grundsti-
cken lasst die Fondsleitung die Grundstiicke vor-
gangig schatzen. Bei Verdusserungen ist eine neue
Schéatzung nicht nétig, sofern die bestehende Schat-
zung nicht alter als 3 Monate ist und sich die Ver-
haltnisse nicht wesentlich geéndert haben.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten,
dem Publikum offenstehenden Markt gehandelte
Anlagen sind mit den am Hauptmarkt bezahlten ak-
tuellen Kursen zu bewerten. Andere Anlagen oder
Anlagen, fur die keine aktuellen Kurse verflgbar
sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei sorg-
faltigem Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahr-
scheinlich erzielt wiirde. Die Fondsleitung wendet in
diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrswertes an-
gemessene und in der Praxis anerkannte Bewer-
tungsmodelle und Grundsatze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihrem
Rucknahmepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet.
Werden sie regelméassig an einer Borse oder an

einem anderen geregelten, dem Publikum offenste-
henden Markt gehandelt, so kann die Fondsleitung
diese gemass Paragraph 16, Ziff. 3 des Fondsver-
trages bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effek-
ten, welche nicht an einer Bérse oder an einem an-
deren geregelten, dem Publikum offen stehenden
Markt gehandelt werden, wird wie folgt bestimmt:
Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird, ausge-
hend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthal-
tung der daraus berechneten Anlagerendite, suk-
zessiv dem Rickzahlungspreis angeglichen. Bei
wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen
wird die Bewertungsgrundlage der einzelnen Anla-
gen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird
bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf
die Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit glei-
chen Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten,
Ausgabewahrung, Laufzeit) abgestellt.

Post- und Bankguthaben werden mit ihrem Forde-
rungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet.
Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingun-
gen oder der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage
fur Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhéltnissen
angepasst.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus
dem Verkehrswert des Gesamtbruttofondsvermo-
gens, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten des
Immobilienfonds sowie um die bei einer allfélligen
Liguidation des Immobilienfonds wahrscheinlich an-
fallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im
Umlauf befindlichen Anteile. Die Bewertung der
Grundstucke fur den Immobilienfonds erfolgt nach
der aktuellen SFAMA Richtlinie Immobilienfonds.
Die Bewertung unbebauter Grundstiicke und ange-
fangener Bauten erfolgt nach dem Verkehrswert-
prinzip. Diese Bewertung wird jahrlich einer Werthal-
tigkeitspriifung unterzogen.
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BERICHT DES BEWERTERS

Bericht des unabhangigen Immobilienbewertungsexperten
Bewertung per 31. Dezember 2019

Referenz-Nummer

An die Geschéftsleitung der Helvetica Property Investors AG 1063231910

Auftrag

Im Auftrag der Fondsleitung hat Wilest Partner AG (Wiiest Partner) die von der
Helvetica Swiss Commercial gehaltenen 30 Liegenschaften zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2019 bewertet.

Bewertungsstandards

Wiest 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 Berlicksichtigung eines markt-
gerechten Vermarktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundsticksgewinn- 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 Commercial hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der
ordentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten berlicksichtigt.

Bewertungsmethode
Wiiest Partner bewertete die Anlageliegenschaften der Helvetica Swiss Commer-
cial mit Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird
der Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft zu erwartenden, .
. < . e i . . i Wiiest Partner AG
auf den Stichtag diskontierten Nettoertrdge bestimmt. Die Diskontierung erfolgt Alte Bérse
pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken, markt- Bleicherweg 5

gerecht und risikoadjustiert. 8001 Ziirich
Schweiz
T +4144 289 90 00
‘wuestpartner.com
173 Regulated by RICS
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Grundlagen der Bewertung

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

Die Liegenschaften werden von Wiiest Partner im Normalfall mindestens im Drei-
jahresturnus sowie nach Zukauf und nach Beendigung grésserer Umbauarbeiten
besichtigt. Samtliche Liegenschaften wurden in den Jahren 2016 und 2019 be-
sichtigt.

Ergebnis

Per 31. Dezember 2019 wurden die Werte der insgesamt 30 Liegenschaften er-
mittelt. Der Marktwert dieser Liegenschaften wird von Wiest Partner per Stichtag
auf CHF 628'944'000 geschatzt.

Fir die Bewertung der Liegenschaften wurden reale Diskontierungsfaktoren zwi-
schen 3.50% und 4.60% angewendet. Bei einer Teuerungsannahme von 0.5%
bewegen sich die nominalen Diskontierungsfaktoren zwischen 4.02 % und 5.12%.
Der nach Marktwerten gewichtete Diskontierungssatz uber das gesamte Liegen-
schaftsportfolio betragt real 4.01% respektive nominal 4.53%.

Veranderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019 gab es folgende
Veranderungen:

Abgange:

— 1800 Vevey, Place de la Gare 5.

Zugange:

— 1752 Villars-sur-Glane, Route de Villars 103;
— 3063 Ittigen, Schermenwaldstrasse 13;

— 3421 Lyssach, Bernstrasse 35;

— 3645 Gwatt (Thun), Schorenstrasse 39;

— 6234 Triengen, Grossfeld;

— RANQ Wintarthiir Qtanackarctracea A+

Bericht des Bewerters 43
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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 Oktober 2019.

— 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 fir jede Liegenschaft individuell mittels Riickgriff auf entsprechende Ver-
gleichswerte aus Freihandtransaktionen bestimmt. Er setzt sich wie folgt zu-
sammen: Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitédt 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 fur die Ertrage wie auch fir 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

Ahlauf dar Vertriane wearden die Geldfliisse hei Geschiftenutzunnen viartaliahr-
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BERICHT DER PRUFGESELLSCHAFT

Kurzbericht der kollektivanlagen-
gesetzlichen Prifgesellschaft

an den Verwaltungsrat der Fondsleitung Helvetica Property Inves-
tors AG, Ziirich

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priufgesellschaft zur Jahres-
rechnung des Helvetica Swiss Commercial

Als kollektivanlagengesetzliche Priifgesellschaft haben wir die beiliegende Jahresrechnung des Anlagefonds
Helvetica Swiss Commercial, bestehend aus der Vermdgensrechnung 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, 35 bis 41 des Jahres-
berichts) fiir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschaftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrats der Fondsleitung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem
Anhang verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhal-
tung eines internen Kontrollsystems, mit Bezug auf die Aufstellung der Jahresrechnung, die frei von wesentlichen
falschen Angaben als Folge von Versttssen oder Irrtimern sind. Darliber hinaus ist der Verwaltungsrat der
Fondsleitung flr die Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vor-
nahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen Prifgesellschaft

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen fir
die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertanséatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlun-
gen liegt im pflichtgeméssen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher fal-
scher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser
Risiken berticksichtigt der Prufer das interne Kontrollsystem, soweit es fir die Aufstellung der Jahresrechnung
von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein
Prufungsurteil Gber die Existenz und Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst
zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitét der
vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fur
unser Prufungsurteil bilden.

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Ge-
schéftsjahr dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdorigen Verordnungen sowie dem Fonds-
vertrag und dem Prospekt.
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46 Bericht des Bewerters

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

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

PricewaterhouseCoopers AG

Raffael Simone Erik Ganz
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zurich, 21. Februar 2020
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ORGANISATION

Fondsleitung

Helvetica Property Investors AG, Gartenstrasse 23, Zirich

Geschéftsfuhrung
der Fondsleitung

Hans R. Holdener, CEO und Managing Partner (bis 31.12.2019)
Michael Muller, CEO (ab 01.01.2020)

Peter R. Vogel, CFO, Head Corporate Services (seit 01.04.2019)
Gianni Peduzzi, CFO, Head Corporate Services (bis 31.03.2019)
Frederic Konigsegg, ClO, Head Investment 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

Handel

SIX Swiss Exchange

Prufgesellschaft

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Zirich

Market Maker

Bank J. Safra Sarasin

Akkreditierte
Schéatzungsexperten

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

Marco Feusi, Schatzungsexperte (bis 31.12.2019), Wiest Partner, Zirich
Ivan Anton, Schatzungsexperte (ab 01.01.2020), Wiest Partner, Zirich
Silvana Dardikman, Schatzungsexpertin, Wilest Partner, Zirich

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 Liegen-
schaft abgeschlossen. Bereits bestehende Vereinbarungen werden bei
Bedarf angepasst. Per 31. Dezember 2019 bestehen Vertrédge mit:

H&B Real Estate AG, Ziirich
Regimo Zug AG, Zug

Régimo Lausanne SA, Lausanne
Regimo Basel AG, Basel

Regimo Bern AG, Bern

Eiko Verwaltungs AG, St.Gallen
Arlewo AG, Luzern

Wincasa AG, Winterthur

THOMA Verwaltungen AG, Amriswil
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VERWALTUNGSRAT DER

FONDSLEITUNG

Hans Ueli Keller

Peter E. Bodmer

Position Préasident Vize-Prasident
Jahrgang 1952 1964
Nationalitat Schweiz Schweiz
Verwaltungsrat seit 2014 2015

Mitglied des Investment Committee Ja Ja
Aktienbeteiligung Fondsleitung Ja Ja

Ausbildung

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

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

Fihrungs- und
Verwaltungsratspositionen

Langjahrige Karriere als Mitglied der
Geschéftsleitung der Credit Suisse und
Grindungs-Prasident der Swisscard
AECS. Verwaltungsrat von Ebix. Inc.
Er war auch Verwaltungsrat-Delegierter
der Goldbach Media und hat weitere
Erfahrung als ehemaliger Verwaltungs-
ratsprasident 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 L]
Immobilienbranche L] L4
Projekt Management L]
IT und Technologie

Finanz und Asset Management [ ] L]
Industrie und Produktion

Transaktionen und M&A L]

Beratung und Treuhand

KMU Erfahrung [ ] L]
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Herbert Kahlich

Thomas Huber
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Hans R. Holdener

Mitglied Mitglied Mitglied

1944 1963 1966

Osterreich Schweiz Schweiz und Norwegen
2015 2015 2006

- - Ja

Ja Ja Ja

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

Dipl. International Fund Officer FA, Dipl.
Wirtschaftsprifer und Betriebsokonom
HWV.

Masterprogramm in Customer Relations-
hip Management und einen Bachelor in
Marketing von der norwegischen Han-
delshochschule Bl in Oslo.

Hat mehr als zwanzig Jahre internationale
Erfahrung im Asset Management.

Er begann seine Karriere bei der Credit
Suisse und war fur mehr als 10 Jahre
Geschéftsleitungsmitglied im weltweiten
Fondsgeschaft innerhalb der Credit
Suisse Group und dabei fur die Immobili-
enfonds der Gruppe verantwortlich.

Erfahrung aus Prufung und Beratung bei
PwC als Partner. Verwaltungsrat bei der
Graubiindner Kantonalbank, Zugerberg
Finanz und PMG Fonds Management.

Verflgt tiber eine langjéhrige und um-
fangreiche Erfahrung aus der Finanz- und
Immobilienbranche. Er war in 2006
Mitgrtinder der Firma und von 2006 bis
2019 als CEO tatig. Geschéftsleiter und
Grundungsmitglied der Wohnspar.
Langjahrige Erfahrung sowohl als Anlage-
berater fir vermdgende Personen als
auch als privater Investor im Schweizer
Immobilienmarkt.
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SONSTIGE INFORMATIONEN

AN DIE ANLEGER

Anderungen Fondsvertrag

Der an 5. Februar 2018 in Kraft getretene Fonds-
vertrag wurde im Rahmen des Borsengangs des
Helvetica Swiss Commercial Fund geédndert und von
der Finma genehmigt. Der angepasste Fondsver-
trag trat per 12. November 2019 in Kraft.

Gemass Publikation vom 6. September 2019 umfas-
sen die Anderungen, nebst redaktionellen Anpas-
sungen, im Wesentlichen folgende Punkte:

— Die Bezeichnung wurde von Helvetica Swiss
Commercial auf Helvetica Swiss Commercial
Fund geéndert.

— Aufgrund der Kotierung wurde der Begriff borsli-
cher Handel eingefiihrt und alle Bestimmungen in
Bezug auf den Bérsenhandel angepasst.

— 817 Ziff. 1 lautet neu: "Die Ausgabe von Anteilen
ist jederzeit moglich, doch darf sie nur tranchen-
weise erfolgen. Die Fondsleitung bietet neue
Anteile zuerst den bisherigen Anlegern an. Im
Zusammenhang mit Sacheinlagen besteht jedoch
keine Pflicht, die neuen Anteile zuerst den bishe-
rigen Anlegern anzubieten".

— 817 Ziff. 12 lautet: "Bringt ein Anleger eine von der
Fondsleitung genehmigte Sacheinlage ein,
kénnen die Bezugsrechte der bestehenden Anle-
ger aufgehoben werden"

Rechtsstreitigkeiten

Es sind keine Rechtsstreitigkeiten h&ngig oder an-
gedroht.
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Einhaltung der Anlagebeschrankungen

Die Fondsleitung bestatigt, dass der Helvetica Swiss
Commercial Fund alle Anlagebeschréankungen
gemass Fondsvertrag erfilllt.

Informationen Gber Geschafte mit
nahestehenden Personen

Die Fondsleitung bestatigt, dass wahrend der
Berichtsperiode keine Ubertragung von Immobilien-
werten auf Nahestehende bzw. von Nahestehenden
stattgefunden hat (Art. 63 Abs. 2 KAG und Art. 32,
32aund 91a KKV resp. Ziff. 18 der Richtlinien fir die
Immobilienfonds der Swiss Funds & Asset Manage-
ment Association SFAMA (SFAMA-Richtlinien fir
Immobilienfonds) 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.

Wechsel Schatzungsexperte

Marco Feusi wird ab 31. Dezember 2019 nicht mehr
Schatzungsexperte des Helvetica Swiss Commer-
cial Fund sein. Fur ihn Gbernimmt ab 01. Januar
2020 lvan Anton.

Wechsel in der Geschéaftsleitung

Gianni Peduzzi wurde per 1. April 2019 durch Peter
R. Vogel als CFO, Head Corporate Services ersetzt.
Per 1. Januar 2020 Ubernimmt Michael Miller die
Position als CEO von Hans R. Holdener.

Sonstiges

Es sind keine wesentlichen Ereignisse bekannt.



DEFINITIONEN

Bruttorendite

Die aktuelle Bruttorendite definiert sich als prozentualer Anteil
des annualisierten Ist-Mietertrages gemessen am Marktwert.

Diskontierungssatz

Der Diskontierungssatz ist jener Prozentsatz, der zur Abdis-
kontierung aller Cashflows verwendet wird. Das Niveau des
gewahlten Diskontierungssatzes widerspiegelt die Risiko-
einschatzung.

Ertragsausfall

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

Mietzinsausfallquote

Mietausfalle (Minderertrag, Leerstand und Inkassoverluste auf
Mieten) in % der Soll-Nettomieten (inkl. Baurechtszinsertrage,
Ertrdge aus Miteigentum und Stockwerkeigentum)

Fremdfinanzierungsquote

Die Fremdfinanzierungsquote entspricht dem Anteil der aufge-
nommenen Fremdmittel am Verkehrswert der Grundstiicke.

Fremdkapitalquote

Die Fremdkapitalquote entspricht dem Anteil des Fremd-
kapitals am Gesamtfondsvermégen in Prozent.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltung wird auch als «ordentlicher Unterhalt» be-
zeichnet. Als Instandhaltung werden alle Massnahmen be-
zeichnet, die zur Wahrung der Gebrauchstauglichkeit der Lie-
genschaft (z.B. Service-Arbeiten, kleinere Reparaturen) die-
nen.

Instandsetzungskosten

Die Instandsetzung wird auch als «ausserordentlicher Unter-
halt» bezeichnet. Sie umfasst alle Investitionen, welche sub-
stanzielle Bauteile vollstandig ersetzen und/oder mit einer
merklichen qualitativen Verbesserung einhergehen. Darin kén-
nen auch wertvermehrende Investitionen enthalten sein.

Ist-Mietertrag

Der Ist-Mietertrag errechnet sich aus dem Soll-Mietertrag ab-
zuglich Ertragsausféallen.

Leerstand

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

Liegenschaftsqualitat

Die Liegenschaftsqualitat gilt als Mass fur die Gute einer Lie-
genschaft unter Beruicksichtigung ihres Zustands, des vorherr-
schenden Standards, der Nutzbarkeit und des Nutzungsmixes.
Die zur Ermittlung der Liegenschaftsqualitdt notwendigen In-
formationen entstammen dem Qualitatsprofil der Liegenschatft.

Marktmiete / Potenzial

Mit Hilfe der Einschéatzung einer Marktmiete oder des Poten-
zials bei Ertragen wird die langerfristig und nachhaltig zu er-
wartende Entwicklung der jeweiligen Ertrége abgebildet.

Definitionen 51

Marktwert

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fur welchen ein Im-
mobilienvermégen am Tag der Bewertung zwischen einem
verkaufsbereiten Verausserer und einem kaufbereiten Erwer-
ber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer
Transaktion im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ausgetauscht
werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht
und ohne Zwang handelt.

Mietflache

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

Mietzinseinnahmen

Die Mietzinseinnahmen entsprechen den tatséchlichen in der
Berichtsperiode eingenommenen Mietzinsertrage.

Nettorendite

Die Nettorendite ist das Verhdltnis des jahrlichen Nettoer-
trages zum ermittelten Marktwert der Liegenschaft.

Soll-Mietertrag

Mégliche Einnahmen bei Vollvermietung, entspricht dem Total
der vertraglich vereinbarten Mieteinnahmen plus Leerstand
gemass Marktmiete. Nebenkosten gemass Mietvertragen wer-
den nicht berticksichtigt.

Total Nettoertrag

Der Nettoertrag errechnet sich aus der Summe aller Ertrage
abzuglich aller Kosten.

Unterhaltskosten

Die Unterhaltskosten setzen sich aus den Kosten fiir Instand-
haltung und Instandsetzung zusammen.

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

WAULT

Der WAULT (Weighted Average Unexpired Lease Term) sum-
miert die durchschnittlich gewichteten Restlaufzeiten von ver-
traglich fixierten Mieten einer Liegenschaft oder eines Portfo-
lios (bis zum Zeitpunkt des friihest moglichen Kundigungster-
mins ohne Verlangerungsoptionen). Der WAULT wird in Jah-
ren ausgewiesen. Zu beriicksichtigende Nutzungen sind: Buro,
Hotel, Verkauf, Praxen, Gastronomie, Lager und weitere kom-
merziell genutzte Objekte. Unbefristete Mietvertrage werden
mit einer Laufzeit von 6 Monaten fiir die Berechnung beriick-
sichtigt Nicht zu bertcksichtigende Objektarten sind: Wohnun-
gen, Parkplatze, Werbeflachen, Keller/Estrich. Leerstande
werden nicht berucksichtigt.

Total Expense Ratio (TERRer)

Fondsbetriebsaufwand in % des durchschnittichen Gesamt-
fondsvermogens und in % des durchschnittlichen Marktwerts.
Erfolgt kein Handel, ist der Nettoinventarwert pro Anteil zu ka-
pitalisieren.
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