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Schlusselzahlen
246 234 12.8
Gesamtfonds- Bestandsportfolio Mietertrag Soll p. a.

vermogen (Mio. CHF) (Mio. CHF)

Um 112 % gegenliber dem

(Mio. CHF)

Seit dem 31.12.2020 um 121 % ge- Eine Erhéhung um 110 % gegen-

steigert 31.12.2020 gesteigert Uber dem 31.12.2020

9 6 | i ] | 0 3 1 | O
Vermietungsstand Restlaufzeit der Fremdfinanzierungs-
(%) Mietvertrage (Jahre) quote (%)

Aufgrund der Akquisition leicht Aufgrund der Akquisition gegeniiber  Eine Erhéhung um 9.7 Prozent-
gesunken 31.12.2020 um 1.3 Jahre gesunken punkte

Brutto-Ist-Rendite
(%)

Reflektiert interessantes Spezial-
immobilien-Portfolio

Inventarwert pro
Anteil (CHF)

Nahm seit dem 31.12.2020, unter
Berlcksichtigung der Ausschittung,
um 15.4% zu

Anlagerendite (%)

Eine deutliche Erhéhung um
3.6 Prozentpunkte gegenuber 2020

Ausschiuttungs-
rendite (%)
Aufgrund von héherem NAYV leicht

gesunken gegenuber 2020, aber
nach wie vor attraktiv

Schliisselzahlen

Ausschiuttung pro
Anteil (CHF)

Eine Erhéhung der Ausschuttung
um 2% gegenuber 2020

Kurs pro Anteil
(CHF)

Entspricht, unter Bertcksichtigung
der Ausschuttung, einer Perfor-
mance von 21.5 % seit dem
31.12.2020
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Kennzahlen

Eckdaten Anhang per 31.12.2021 per 31.12.2020
Valorennummer 43472505 43472505
Erstliberierung 29.11.2019 29.11.2019
Ausgabe Fondsanteile Anzahl 500 000 750 000
Anteile im Umlauf Anzahl 1250 000 750 000
Rucknahme Fondsanteile Anzahl 0 0
Inventarwert pro Anteil CHF 122.12 111.82
Gewichteter realer Diskontierungssatz % 3.59 3.64
Vermogensrechnung per 31.12.2021 per 31.12.2020
Verkehrswert der Liegenschaften CHF 1 234 036 000 110 262 000
Gesamtfondsvermdgen (GAV) CHF 246 077 911 111 559 116
Fremdfinanzierungsquote*® % 31.00 21.29
Fremdkapitalquote® % 37.97 24.82
Restlaufzeit Fremdfinanzierung* Jahre 8 0.21 0.54
Verzinsung Fremdfinanzierung* % 8 0.35 0.50
Nettofondsvermdgen (NAV) CHF 152 648 197 83 863 093
Erfolgsrechnung per 31.12.2021 per 31.12.2020
Mietzins- und Baurechtszinseinnahmen CHF 8962718 5808 550
Nettoertrag CHF 8 229 455 5133 391
Mietausfallrate* % 1,14 = 6.20
Restlaufzeit Mietvertrage (WAULT)* Jahre 6.96 8.30
Unterhalt und Reparaturen CHF 199 185 321 981
Betriebsgewinnmarge* % 78.31 74.22
Rendite und Performance per 31.12.2021 per 31.12.2020
Ausschittung CHF 13 7 625 000 4 500 000
Ausschuttung pro Anteil CHF 13 6.10 6.00
Ausschittungsrendite® % 13 5.00 5.37
Ausschittungsquote® % 13 92.65 87.66
Eigenkapitalrendite (ROE)* % 13.52 10.93
Rendite des investierten Kapitals (ROIC)* % 8.96 9.64
Performance % 21.53 4.90
Anlagerendite* % 15.40 11.82
Kurs pro Anteil CHF 123.00 107.00
Agio/Disagio* % 0.72 -4.31
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer GAV* % 1.07 1.28
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer NAV % 1.77 1.67
Fondsbetriebsaufwandquote TERrer MV* % 1.80 1.71

* Die Kennzahlen wurden gemass der SFAMA «Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds» vom 13. September 2016 der Asset Management
Association Switzerland (AMAS) berechnet. Die Mietausfallrate ist per 31. Dezember 2021 kalkulatorisch negativ (-0.1 %), weil Auflésungen von zu
hoch angesetzten Wertberichtigungen zu einem Ertrag bei den Inkassoverlusten fiihrten. Wirden die Mietzinsreduktionen berlicksichtigt, ware die
Mietausfallrate 2.7 %. Wiirden die Covid-19-Mietzinsrabatte ebenfalls eingerechnet, lage die Mietausfallrate bei 4.7 %.

Die Vergleichsperiode fiir die Kennzahlen der Erfolgsrechnung bzw. Rendite und Performance dauerte vom 29.11.2019 bis 31.12.2020. In der Ver-
gleichsperiode wurden die Kennzahlen nicht annualisiert.

Die vergangene Performance ist keine Garantie fiir zukinftige Entwicklungen und bertcksichtigt allfallige bei Zeichnungen und Riicknahmen von

Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten nicht.

Kennzahlen
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Das Jahr in Kurze

Die Wachstumsstrategie des
Helvetica Swiss Opportunity Fund
tragt Frichte: Der Verkehrswert
des Portfolios hat sich im Berichts-
jahr von CHF 110 Mio. auf

CHF 234 Mio. mehr als verdoppelt.

Ausschlaggebend fiir den Wachstumserfolg war zum
einen der Erwerb eines Fachmarkts mit 5 attraktiven
Objekten zur Gewerbenutzung in Pratteln, die einen Ver-
kehrswert von rund CHF 86 Mio. aufweisen. Die Objekte
befinden sich an einer sehr guten Lage und weisen eine
solide Mieterbasis sowie einen hohen Vermietungsstand
auf. Die durchschnittliche Mietvertragslaufzeit belief sich
zum Akquisitionszeitpunkt auf 7.4 Jahre.

Weiter trugen der Zukauf einer Liegenschaft in Buchs
im Kanton Zdrich mit einem Verkehrswert von
CHF 27.2 Mio. und ein Arrondierungskauf in Sion im
Kanton Wallis mit einem Verkehrswert von CHF 8.6 Mio.
ebenfalls erfolgreich zum Wachstum bei. Um diese
Zukaufe zu ermoglichen, wurden zwei Kapitalerhohun-
gen mit einem konsolidierten Volumen von CHF 58 Mio.
durchgefiihrt. Durch die getéatigten Portfolioerweiterun-
gen steigt nicht nur die Diversifikation, sondern auch die
Bonitat des Fonds.

Das Jahr in Kiirze

Durch aktives Asset Management konnten zudem ver-
schiedene Vermietungserfolge erzielt werden. Einer die-
ser Erfolge zeigte sich beispielsweise in der Vollver-
mietung der Liegenschaft Ritiweg 9 in Pratteln. Weitere
Vermietungserfolge sind im Portfoliobericht erlautert.

Kapitalerhohungen mit grosser Anlegernachfrage

Beide durchgefiihrten Kapitalerhéhungen wurden deut-
lich Uberzeichnet und mit einem Emissionserlds von
CHF 27.7 Mio. im Mai respektive CHF 30.1 Mio. im
November erfolgreich abgeschlossen. Die Investoren-
basis konnte dadurch erneut vergrossert werden. Im Mai
wurden 250’000 neue Anteile zu einem Netto-Ausgabe-
preis von CHF 110.74 pro Anteil ausgegeben. Weitere
250’000 Anteile wurden im November zu einem Ausga-
bepreis von CHF 120.26 netto je Anteil emittiert. Somit
befinden sich am Ende des Geschéftsjahrs 1°250°000
Anteile im Umlauf.
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Performance

Im vergangenen Jahr stieg der Nettoinventarwert pro
Anteil von CHF 111.82 auf CHF 122.16. Bereinigt um die
Ausschiittung fur das Berichtsjahr 2020 entspricht dies
einer erfreulichen Anlagerendite von 15.4 %. Weiter stieg
der Handelspreis der Anteile von CHF 107.00 auf
CHF 123.00. Diese Steigerung entspricht, bereinigt um
die Ausschittung vom April 2021, einer sehr starken
Performance von 21.5 %. Die Performance lag deutlich
Uber dem Benchmark SXI Real Estate Funds Broad, wie
in der folgenden Grafik ersichtlich ist. Als Folge wird der
Fonds mit einer Pramie von 0.7 % uber dem Nettoinven-
tarwert gehandelt. Aufgrund des guten Ergebnisses
erfolgt am 29. April 2022 die zweite Ausschittung an
die Anleger. Gegeniuber dem Vorjahr erhéht sich die
Ausschittung von CHF 6.00 auf CHF 6.10 pro Anteil,
was einer Steigerung um rund 2 % gleichkommt. Dies
entspricht einer Ausschittungsrendite von 5.0 %.

Performance und Wertentwicklung

Performance in CHF (zuriickgesetzt auf Basis 100) und Jahresperformance

130

120

110

2020 2021

Melvotica Swiss Opportunty Fund TR

Jahresperformance

SXI Real Estate Funds Broad

Jahresporformance

Performance in %

in% YTD 1 Monat 3 Monate 1 Jahr 3 Jahre 5 Jahre Seit
Auflegung

HSO Fund 21.53% 1.65% 2.50% 21.53% 27.49%

Benchmark 7.32% 3.87% 0.83% 7.32% 20.92%

Das Jahr in Kiirze

Ausblick

Das Portfolio soll auch 2022 weiter ausgebaut werden.
In der Pipeline befinden sich aktuell mehrere attraktive
Liegenschaften, durch deren Zukaufe die Qualitat des
Portfolios erheblich gesteigert werden kann. Des Weite-
ren soll der Vermietungsstand der Bestandsliegenschaf-
ten erhéht werden und es sollen vorzeitige Mietvertrags-
verlangerungen erreicht werden.

Im Berichtsjahr 2022 ist mit weiteren Kapitalerh6hungen
zu rechnen. Diese sollen die Wachstumsstrategie des
Fonds weiter voranzutreiben. Mittelfristig wird eine Port-
foliogrésse von rund CHF 400 Mio. angestrebt. Es wird
eine Kotierung an der SIX Swiss Exchange zur Erhéhung
der Liquiditdt und Transparenz sowie zur Erweiterung
des Anlegerkreises gepriift.
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Portfoliobericht

Der Fonds ist weiter auf Wachs-
tumskurs: Das bestehende Portfolio
wurde durch 7 Zukaufe ausgebaut
und dank Vermietungserfolgen
kontinuierlich optimiert. Es umfasst
per 31. Dezember 2021 11 hoch-
wertige Liegenschaften mit einer
Gesamtmietflache von rund

82’085 m?.

2021 zeichnete sich durch die anhaltend hohe Nachfrage
der Investoren als sehr wachstumsstarkes Jahr aus. In
der Berichtsperiode erwarb der Fonds Liegenschaften
mit einem Verkehrswert von rund CHF 119 Mio. in Prat-
teln im Kanton Baselland, in Buchs im Kanton Zlrich
und in Sion im Kanton Wallis. Zum Stichtag des Berichts
betragt der Verkehrswert des Portfolios CHF 234 Mio.
Dieser konnte insgesamt um rund 112% von
CHF 110 Mio. auf CHF 234 Mio. gesteigert werden. Der
Verkehrswert des Bestandsportfolios erhohte sich in der
gleichen Zeitperiode um 1.6 % oder CHF 1.8 Mio. von
CHF 110.2 Mio. per Ende 2020 auf CHF 112 Mio. Grund
dafir waren Investitonen in den Bestand von
CHF 0.7 Mio., eine leichte Senkung der Diskontierungs-
satze um 0.05 Prozentpunkte von 3.64 % auf 3.59 %
sowie Vermietungserfolge.

Die geografische Verteilung der Liegenschaften liegt mit
41 % des Verkehrswerts schwergewichtig im Raum Zu-
rich und in der Nordwestschweiz mit 37 %. Die restlichen
22 % liegen in der Sudschweiz. Siehe dazu die Grafik
~Geografische Aufteilung®.

Der Soll-Mietertrag nach Hauptnutzungen setzt sich zu-
sammen aus Nutzungen aus Verkauf mit 39 %, gefolgt
von Gewerbe- und Biroflachen, die zusammen 43 %
ausmachen. Die restlichen 18 % verteilen sich auf Nut-
zungen wie Bildung, Parking und Diverse. Siehe dazu die
Grafik ,Mietertrag nach Hauptnutzung®.

Portfoliobericht

Das Qualitatsprofil gemass Wiiest Partner liegt per Ende
Geschéftsjahr bei einer attraktiven Gesamtnote von 3.7.
Per Ende Vorjahr lag die Gesamtnote bei 3.8. Grund
hierfur ist die tiefere Objektqualitdt der zugekauften
Liegenschaft in Buchs im Kanton Zirich. Ziel ist es, mit-
tels gezielter Investitionen die Objektqualitat mittelfristig
zu steigern und damit die Vermietbarkeit zu verbessern.
Siehe dazu die untenstehende Grafik ,Qualitatsprofil®.

Die gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage sank in
der Berichtsperiode von 8.3 auf 7.0 Jahre. Griinde dafir
waren hauptsachlich das starke Portfoliowachstum
durch Zukaufe sowie das Naherrticken von Mietvertrags-
auslaufen. Die genaue Verteilung der Restlaufzeit der
Mietvertrage kann der untenstehenden Grafik auf der
nachsten Seite entnommen werden.

Der Vermietungsstand des Gesamtportfolios sank durch
den Erwerb der Objekte in Pratteln im Kanton Baselland
per Mitte Jahr im Vergleich zum Vorjahresende um
3.1 Prozentpunkte von 99.0 % auf 95.9 %. Im zweiten
Halbjahr konnte eine leerstehende Flache von Uber
1’800 m? mit einer Laufzeit von 10 Jahren neu vermietet
werden. Dadurch stieg der Vermietungsstand wieder um
0.8 % auf 96.7 %.

Die stichtagsbezogenen jahrlichen Ist-Mietzinseinnah-
men konnten in der Berichtsperiode von gerundet
CHF 6.1 Mio. per Ende Vorjahr auf CHF 12.4 Mio.
gesteigert werden. Aufgrund der Erhéhung des Ver-
kehrswerts des Portfolios und des leicht reduzierten
Vermietungsstands sank die Brutto-Ist-Rendite von
5.5 % im Vorjahr auf 5.3 %.
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Qualitatsprofil

Note Gewichtung
° Gesamtnote 3.7

Lage 4.0 40
Makrolage 4.3 40
B Mikrolage 3.6 60
Objekt 3.6 40
Il Nutzung 37 35
B standard 35 35
Zustand 3.7 30
Investment 3.4 20
. Vermietbarkeit 3.4 41
B Verkauflichkeit 3.5 41
I Ertragsrisiko 35 17

Hinweis: 1 = schlechteste Note, 5 = beste Note

Verteilung Restlaufzeit der Mietvertrage

30%

24%

18%

12%

6%

0%
unbefristet 2022 2023 2024 2025

Portfolio Ausblick

Fir das laufende Jahr stehen der weitere Portfolio-
ausbau entlang der Anlagestrategie sowie die gezielte
Wiedervermietung von leerstehenden Mietflachen im
Fokus. Aufgrund der Mieterstruktur mit mehrheitlich
Single Tenants und Grossmietern wird sich das Asset
Management bis Mitte des Jahrs mit den gréssten Mie-
tern im Portfolio austauschen, um rasch auf veranderte
NutzerbedUrfnisse reagieren zu kénnen und Mietver-
trage vorzeitig zu verlangern. Zwei Liegenschaften des
Ruti Center in Pratteln im Kanton Baselland sollen in den
nachsten 5 Jahren einer Projektentwicklung im Bestand
zugefiihrt werden. Um die Voraussetzungen dafiir zu

Portfoliobericht

2026 2027 2028 2029 2030

27.1%

18.8%

14.9%

nach 2030

erfillen, werden die bestehenden Baurechtsvertrage bis
Ende des laufenden Jahres optimiert. Die geplanten
Investitionen von CHF 1.2 Mio. in den restlichen Bestand
werden zur Realisierung von Potenzialen und damit zur
Attraktivitatssteigerung des Portfolios beitragen. Bis
Mitte Jahr werden die Mietflachen vollstandig digitalisiert.
Dadurch erwartet die Fondsleitung aussagekraftigere
Marketing-Dokumente, die eine schnellere Vermietung
von leerstehenden Flachen zu attraktiveren Konditionen
ermaglichen.

Die Fondsleitung geht fur das Jahr 2022 fir das
Bestandsportfolio von einer leichten Erhéhung des Ver-
mietungsstands von 96.7 % auf circa 97.2 % aus.
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Markteinschatzung

Die Nachfrage nach Schweizer Immobilieninvestitionen
ist bei Anlegern nach wie vor hoch und gleichzeitig
halt das tiefe Zinsniveau an. Diese zwei Komponenten
dirften den Transaktionsmarkt weiterhin kompetitiv
gestalten, wobei Helvetica in diesem Zusammenhang bei
vereinzelten Immobilieninvestoren eine Reduktion der
Akquisitionskriterien beobachten.

Das seit Anfang 2021 zunehmende Transaktions-
volumen stabilisierte sich zum Jahresende hin auf einem
hohen Niveau. Die angebotenen Liegenschaften waren
von sehr unterschiedlicher Qualitat, wurden jedoch zum
Jahresende hin qualitativ hochwertiger. Parallel stiegen
jedoch die Preiserwartungen der Eigentiimer enorm an.
Bei den Akquisitionen im Berichtsjahr wurde sehr selektiv
vorgegangen und es wurde auf eine strikte Qualitats-
verbesserung des Portfolios geachtet. Das Ziel der
Fondsleitung ist ein konsistenter Anstieg der Portfolio-
kennzahlen. So wird zum Beispiel neben Drittverwen-
dungsfahigkeit und flexibel nutzbaren Immobilien auf
gute Lagequalitat und hohe Mieterbonitat geachtet.

Zukaufe

Basierend auf den geltenden Anlagerichtlinien und den
hohen Qualitatskriterien, die die Fondsleitung beim An-
kauf beachtet, wurden im Berichtszeitraum fiir den Fonds
7 Objekte in das Portfolio ibernommen. 6 Objekte wur-
den als eigenstandige Liegenschaften in den Bestand
integriert. Durch das Arrondierungsprojekt wurde die be-
reits bestehende Liegenschaft in Sion erweitert. Die erste
Transaktion des Jahres resultierte aus dem Emissions-
erlds der ersten Kapitalerhdhung. Der Fonds tatigte
am 21. Mai die Akquisition einer Aktiengesellschaft mit
insgesamt 5 Objekten in Pratteln. 4 dieser Objekte wei-
sen eine Gewerbe-, Industrie- und Verkaufsflache von
insgesamt rund 30’100 m? auf. Der Gesamtwert dieser
4 Objekte belauft sich auf CHF 81.5 Mio. Es werden jahr-
liche Soll-Mietzinseinnahmen von CHF 5.2 Mio. gene-
riert. Das flinfte Objekt ist eine Tankstelle mit Shop und
Waschanlage, die eine Flache von rund 3'400 m? und
einen Marktwert von CHF 4.8 Mio. aufweist. Das Grund-
stlck ist im Baurecht an den Besitzer der Tankstelle
abgegeben. Es wird ein jahrlicher Baurechtszins von
CHF 0.2 Mio. erzielt.

Portfoliobericht

Nach der zweiten Kapitalerhéhung im November erwarb
der Fonds 2 weitere Objekte. Beim ersten handelt es sich
um eine Logistik-Liegenschaft mit Biroanteil in Buchs
(ZH) mit einer vermietbaren Flache von rund 11’600 m?
und einem Marktwert von CHF 27.2 Mio. Der Soll-Mieter-
trag liegt bei CHF 1.4 Mio. Die Liegenschaft tragt ab dem
1. Januar 2022 zum Ertrag des Fonds bei. Beim zweiten
Objekt handelt es sich um den Arrondierungskauf in
Sion. Dabei wurden zwei Bulroetagen im Stockwerk-
eigentum erworben. Durch diese Akquisition steigt der
Stockwerkeigentumsanteil von 70 % auf 85 %. Diese zu-
satzliche Investition vergrdssert die vermietbare Flache
von rund 10’600 m? auf rund 12’600 m?. Der Soll-Mieter-
trag dieser Liegenschaft belauft sich auf CHF 2.5 Mio.
Die Ertrage werden ab dem 1. Januar 2022 vereinnahmt.
Dem Fonds fliesst ein Marktwert von CHF 8.5 Mio.
zu, was das Volumen der Liegenschaft in Sion auf
CHF 50.5 Mio. erhoht.

Vermietungserfolge

In der Berichtsperiode trugen die nachfolgend genannten
Asset-Management-Leistungen in besonderer Weise
zum Ergebnis des Fonds bei:

Riimlang, Hofwisenstrasse 48

Eine vorzeitige Vertragsverlangerung ist eine effektive
Massnahme, die die Stabilitat des Portfolios gewahr-
leistet und die Attraktivitat der Liegenschaft gegeniiber
den Investoren steigert. So auch bei einem bestehenden
Mieter, dessen Mietvertrag Uber eine rund 1'080 m?
grosse Gewerbeflache vorzeitig fur weitere 5 Jahre bis
zum 31. Dezember 2028 verlangert werden konnte. Der
Nettomietzins belauft sich auf jahrlich CHF 150’000.

Schaffhausen, Industriestrasse 2b

Auch in Schaffhausen hat ein Mieter seinen Mietvertrag
vorzeitig um 2 Jahre, vom 30. September 2027 bis
30. September 2029, verlangert. Diese Verlangerung
basiert unter anderem auf einer vertrauensvollen
Geschéaftsbeziehung, da dem Mieter im Zusammenhang
mit dem zweiten Lockdown im Frihjahr 2021 ein
Mietzinserlass gewahrt wurde. Dadurch konnten kurz-
fristige Mieteinbussen langfristig deutlich Gberkompen-
siert werden.
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Pratteln, Riitiweg 9

Neu konnte die Liegenschaft im Ruti Center per 1. Okto-
ber erstmals voll vermietet werden. Im zweiten Halbjahr
wurden total rund 6800 m? durch Vertragsverlange-
rungen oder neue Mietvertrage zu oder Uber Marki-
konditionen abgeschlossen. Fir eine rund 3'800 m?
grosse Verkaufsflache konnte mit einem Ankermieter
eine vorzeitige Verlangerung bis 31. Dezember 2028 mit
3 Verlangerungsoptionen erreicht werden. Eine weitere
Verlangerung gelang fir einen Mietvertrag Uber eine
980 m? grosse Gewerbeflache. Der Mieter verlangerte
bis zum 31. Dezember 2028 mit einer Verlangerungs-
option von 5 Jahren. Zudem gelang eine Neuvermietung

Mietertrag nach Hauptnutzung

(Soll-Miete)

4

W Verkauf, 39%
W Gewerbe, 29%
Biiro, 14%
Bildung, 7%

MW Parking, 6%
Diverses, 5%

Portfoliobericht

von rund 1800 m? Ausstellungs-/Verkaufsflache zu
Marktkonditionen bis 30. November 2031 mit 2 Verlan-
gerungsoptionen sowie die Neuvermietung von rund
160 m? Verkaufsflache bis 31. Mai 2028.

Pratteln, Riitiweg 11

Zu diesem Objekt konnte ein neuer Mietvertrag fir
350 m? Gewerbe- und Lagerflache (iber knapp 9 Jahre
bis zum 30. November 2031 mit 2 Verlangerungs-
optionen abgeschlossen werden.

Geografische Aufteilung
(Marktwerte)

m Nordwestschweiz,
o

W Zirich, 41%
Stidschweiz, 22%
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Nachhaltigkeit

Als Immobilieninvestor ist sich die Fondsleitung der
Helvetica der Verantwortung fiir eine nachhaltige Zukunft
bewusst. Die Nachhaltigkeit ist Teil der Unternehmens-
philosophie und fliesst bei jeder Entscheidung mit ein.
Darum hat die Fondsleistung 2020 die ersten Schritte un-
ternommen, die eine nachhaltige Entwicklung und eine
wirksame, andauernde Verbesserung der Umwelt unter-
stitzen. Die eingeleiteten Massnahmen sind auf das
Pariser Klimaschutzabkommen und die aktuellen Ener-
giespar- und Emissionsziele des Bundes abgestimmt.
Anhand klarer Zielsetzungen werden die ergriffenen
Massnahmen gemessen und mittels transparenter
Berichterstattung den Stakeholdern und Anlegern kom-
muniziert.

Besonders auf Stufe der Liegenschaften nimmt die nach-
haltige Entwicklung des Portfolios einen grossen Stellen-
wert ein. Um dieser Relevanz Rechnung zu tragen, priift
die Fondsleitung verschiedene Zertifizierungssysteme in
Bezug auf Aufwand, Kosten und Marktakzeptanz. Eines
davon ist ,Gebaude in Betrieb” der DGNB/SGNI. Das
Zertifizierungssystem der DGNB ist spezifisch auf
Liegenschaften im Betrieb ausgelegt. Dabei steht die
Erreichung der Klimaneutralitat im Fokus.

Zum Verstandnis des Zertifizierungsprozesses, der Be-
wertungskriterien und der wesentlichen Themengebiete
hat Helvetica je eine Liegenschaft des HSC Fund und
des HSL Fund zertifizieren lassen. Beide Liegenschaften
wurden im Februar 2021 mit Silber ausgezeichnet. Um
das Potenzial fur nachhaltige Energieerzeugung in den
Portfolios zu eruieren, wird der Einsatz von Photovoltaik-
anlagen Uberprift.

Des Weiteren sollen bei geplantem oder auch notfall-
massigem Ersatz von Gebaudeheizungen, wann immer
maoglich, nur noch Heizsysteme mit erneuerbaren Ener-
gien eingesetzt werden. Dazu wurden fir alle Liegen-
schaften mit sanierungsbedirftigen Heizungsanlagen
entsprechende Variantenstudien erstellt. Diese sollen
einer ziel- und systemkonformen Instandhaltung der
Objekte und deren Modernisierung dienen.

Signatory of:
| Principles for
] Responsible
] ]| Investment

Nachhaltigkeit

Helvetica hat sich nicht nur auf Liegenschaftsebene
verpflichtet, die nachhaltige Entwicklung messbar um-
zusetzen. Die Fondsleitung gehort als Signatory auch
der PRI (Principles for Responsible Investment) an. Als
Unterzeichnerin verpflichtet sie sich, ihre ESG-Kriterien
in alle Bereiche des Investierens zu integrieren und diese
wiederum transparent darzustellen.

Dedizierte Informationen rund um das Thema Nachhal-
tigkeit sind im ersten ESG-Bericht von Helvetica enthal-
ten. Dieser wird am 5. April 2022 publiziert, wobei der
Bericht im Detail folgende Themen behandelt:

= Umgang von Helvetica mit ESG

= Wesentlichkeitsmatrix — Erlauterung der wesent-
lichen Ziele in Bezug auf die wesentlichen Themen

= Themen und Umgang von Helvetica damit

= Geplante Standards

= Rickblick — umgesetzte Massnahmen 2021

= Beitrag von Helvetica zu den UN Sustainable
Development Goals

= Ausblick 2022

Der Ubergeordnete ESG-Bericht wird mit der Erst-
verdffentlichung jahrlich gemass der Global Reporting
Initiative (GRI) aufgesetzt. Ziel ist es, im Jahr 2023 erst-
mals einen vollwertigen GRI-Bericht zu publizieren.

Um die Portfolios der Helvetica Fonds vergleichbar zu
machen, strebt die Fondsleitung zudem das Reporting
nach dem GRESB-Standard an. 2024 sollen erstmals
die spezifischen GRESB-Scores der Fonds prasentiert
werden.
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Jahresrechnung per 31. Dezember 2021

Die Fondsleitung konnte fur den
Fonds erfolgreich zwei weitere
Kapitalerhdhungen durchfuhren
und 7 Liegenschaften erwerben.
Das Gesamtfondsvermogen
wuchs von CHF 112 Mio. um
121% auf CHF 246 Mio.

Aufgrund der hohen Nachfrage der Anleger konnten
auch im vergangenen Geschaftsjahr mittels Kapital-
erhdhungen zusatzliche Mittel im Wert von knapp
CHF 58 Mio. beschafft werden. Die insgesamt zweite
Kapitalerh6hung des Fonds fand im Juni mit einem Um-
fang von CHF 27.7 Mio. statt, wahrend im November die
dritte Kapitalerhbhung zu CHF 30.1 Mio. abgeschlossen
wurde. Beide Kapitalerhbhungen waren Uberzeichnet,
was die Atftraktivitdt des Fonds und die Wachstums-
strategie der Fondsleitung unterstreicht.

Durch die Kapitalaufnahme konnten 5 Liegenschaften
in Pratteln, eine Liegenschaft in Buchs im Kanton
Zurich und weitere Einheiten im Stockwerkeigentum zur
Arrondierung der bestehenden Liegenschaft in Sion
gekauft werden. Das Portfolio besteht somit neu aus
11 Objekten.

Ende Jahr verzeichnet der Fonds einen Nettoinventar-
wert von CHF 122.12 pro Anteil. Dies entspricht unter
Beriicksichtigung der Ausschiittung fir 2020 von
CHF 6.00 pro Anteil einer um 3.58 Prozentpunkte hohe-
ren Anlagerendite gegenuber dem Vorjahr von 15.40 %.
Die Eigenkapitalrendite nahm um 2.59 Prozentpunkte
auf 13.52 % zu. Der Hauptgrund fur diese deutliche Stei-
gerung beider Renditekennzahlen liegt in den Aufwertun-
gen sowohl der bestehenden wie auch der zusatzlich er-
worbenen Liegenschaften. Dies infolge von friihzeitig ab-
geschlossenen Mietvertragsverlangerungen und erhebli-
chen Leerstandsreduktionen.

Das TERrerGAV konnte um 0.21 Prozentpunkte auf
1.07 % bei einem Vorjahreswert von 1.28 % gesenkt
werden. Helvetica geht davon aus, dass sich das
TERRgerGAYV langfristig reduzieren wird.

Jahresrechnung per 31. Dezember 2021

Vermoégensrechnung

Das Gesamtfondsvermogen betragt CHF 246 Mio.
Die Verkehrswerte der Liegenschaften sind von
CHF 110 Mio. im Vorjahr um CHF 124 Mio. auf

CHF 234 Mio. angestiegen. Die flissigen Mittel sind
um CHF 7 Mio. gestiegen und betragen per Stichtag
CHF 8 Mio. Die Anteile an anderen Immobilienfonds und
Immobilieninvestmentgesellschaften sowie die sonstigen
Vermdgenswerte stiegen im Vergleich zum Vorjahr von
CHF 1 Mio. auf knapp CHF 4 Mio.

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von CHF 79 Mio.
und Liquidationssteuern von CHF 14 Mio. resultiert per
Bilanzstichtag ein um CHF 69 Mio. hoheres Nettofonds-
vermogen von CHF 153 Mio. gegentiber Ende Vorjahr,
wo es bei CHF 84 Mio. lag.

Die Fremdfinanzierungsquote liegt bei 31.0% und damit
unter dem im Fondsvertrag festgelegten Grenzwert von
50%, der gemass Ausnahmeregelung fur die ersten funf
Jahre ab Lancierung gilt.

Erfolgsrechnung

In der Berichtsperiode wurden Mietzins- und Baurechts-
zinseinnahmen generiert, die sich auf ein Total von
CHF 9.0 Mio. belaufen und somit gegeniber dem
Vorjahr um CHF 3.2 Mio. angestiegen sind. Gesamthaft
fielen Aufwendungen von CHF 3.9 Mio. an, was einer
Erhéhung von CHF 1.8 Mio. gegeniiber dem Vorjahr
entspricht.

Uber das gesamte Portfolio konnte unter der Position
«nicht realisierte Kapitalgewinne» eine um
CHF 8.7 Mio. hohere Aufwertung erzielt werden. Sie
weist im Berichtsjahr CHF 13.2 Mio. aus, wogegen sie
Ende 2020 noch bei CHF 4.5Mio. lag. Rund
CHF 1.3 Mio. werteten die bereits per Ende Vorjahr
gehaltenen Liegenschaften auf, wahrend die neu erwor-
benen Liegenschaften um CHF 11.9 Mio. héher bewertet
wurden.
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Vermogensrechnung

in CHF
Aktiven Anhang 31.12.2021 31.12.2020
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht einschliesslich Treuhand-
anlagen bei Drittbanken 8 125 606 588 615
Liegenschaften
Kommerziell genutzte Liegenschaften 1 234 036 000 110 262 000
Total Liegenschaften 234 036 000 110 262 000
Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestment-
gesellschaften 2541 000 0
Sonstige Vermdgenswerte 1375 305 708 501
Gesamtfondsvermégen 246 077 911 111 559 116
Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten 8 -72 560 000 -23 480 000
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -6 431 009 -1 589 485
Total kurzfristige Verbindlichkeiten -78 991 009 -25 069 485
Total Verbindlichkeiten -78 991 009 -25 069 485
Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern 167 086 902 86 489 631
Geschatzte Liquidationssteuern 9 -14 438 706 -2 626 538
Nettofondsvermogen 152 648 197 83 863 093
Weitere Angaben
Anzahl Anteile im Umlauf
Bestand zu Beginn der Berichtsperiode 750 000 0
Ausgegebene Anteile 500 000 750 000
Zurickgenommene Anteile 0 0
Bestand am Ende der Berichtsperiode 1250 000 750 000
Nettoinventarwert pro Anteil am Ende der Berichtsperiode 122.12 111.82
Verédnderung des Nettofondsvermdégens
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 83 863 093 0
Verrechnungssteuerpflichtige Ertragsausschittung 13,17 -502 500 0
Verrechnungssteuerfreie Fondskapitalriickzahlung 13,17 -3 997 500 0
Saldo aus dem Anteilverkehr 54 565 000 75 597 500
Gesamterfolg 18 720 103 8 265 593
Nettofondsvermdgen am Ende der Berichtsperiode 152 648 197 83 863 093

Vermogensrechnung
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Erfolgsrechnung

in CHF
Ertrage Anhang 01.01.-31.12.2021  29.11.2019-31.12.2020
Negativzinsen -192 -12 559
Mietzinseinnahmen 8785218 5694 800
Baurechtszinseinnahmen 177 500 113 750
Sonstige Ertrage 1426 941 617 963
Einkauf in laufende Ertrédge bei Ausgabe von Anteilen 1777 500 815 000
Total Ertrage 12 166 967 7 228 954
Aufwand
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten
Verbindlichkeiten -333 297 -88 806
Sonstige Passivzinsen 0 -996
Baurechtszinsen -593 377 -303 293
Unterhalt und Reparaturen -199 185 -321 982
Liegenschaftenverwaltung
Liegenschaftsaufwand -262 523 -111 839
Verwaltungsaufwand -173 169 -17 723
Steuern
Liegenschaftssteuer -58 000 -58 000
Gewinn- und Kapitalsteuer -233 034 -149 502
Schatzungs- und Priifaufwand -154 751 -78 451
Reglementarische Vergiitungen an:
die Fondsleitung 12 -1218 449 -584 464
die Depotbank 12 -55 607 -32 200
die Immobilienverwaltung 12 -258 554 -89 727
den Market Maker 12 -50 000 -70 000
Andere Aufwénde
Sonstige Aufwendungen -347 568 -188 581
Total Aufwand -3 937 512 -2 095 563
Erfolg
Nettoertrag 8 229 455 5133 392
Realisierte Kapitalgewinne 0 0
Realisierter Erfolg 8 229 455 5133 392
Nicht realisierte Kapitalgewinne 13 226 020 4 470 053
Veranderung der Liquidationssteuern -2 735372 -1 337 851
Gesamterfolg 18 720 103 8 265 594

Verwendung des Erfolgs

Nettoertrag des Rechnungsjahrs 8 229 455 5133 391
Zur Ausschittung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahrs 0 0
Zur Ausschiittung bestimmte Kapitalgewinne frilherer Rechnungsjahre 0 0
Vortrag des Vorjahrs 17 633 391 0
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 8 862 846 5133 391
Zur Ausschiittung an die Anleger vorgesehener Erfolg 13,17 2 237 500 502 500
Zur Ausschittung an die Anleger vorgesehener Kapitalgewinn 0 0
Ubertrag auf Gewinnreserven 13,17 5387 500 3997 500
Zur Wiederanlage zurtckbehaltener Ertrag 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 1237 846 633 391
Zur Ausschittung an die Anleger vorgesehene Fondskapitalriickzahlung 5 387 500 3997 500
Total Ausschiittung an die Anleger 7 625 000 4500 000

Erfolgsrechnung
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Anhang

1. Inventar

Inventar der Liegenschaften

Total Grund- Erstel- Datum letzte

Eigentums- Miet- stiicks- lungs- umfassende Besitzes-

Ort, Adresse verhdltnis flache flache jahr Renovation antritt
in m2 in m2
Kommerziell genutzte Liegenschaften
1976, 1988,

Buchs ZH, Furtbachstrasse 16/18 Alleineigentum 11 578 8210 2002 2019 15.12.2021
Pratteln, Krummeneichstrasse 39* Alleineigentum 3401 3401 1956 21.05.2021
Pratteln, Ritiweg 11/13 Baurecht 2121 4523 1973 21.05.2021
Pratteln, Ritiweg 5 Baurecht 2 850 10417 1977 21.05.2021
Pratteln, Ritiweg 7 Baurecht 7 611 3329 2016 21.05.2021
Pratteln, Ritiweg 9 Baurecht 17 521 9 949 1973 1997 21.05.2021
Riimlang, Hofwisenstrasse 48 Baurecht 4 161 9 372 1999 01.12.2019

Stockwerkei-
Schaffhausen, Industriestrasse 2b gentum 9230 18 640 2016 12.12.2019
Schaffhausen, Solenbergstrasse 21 Alleineigentum 5885 9746 2020 10.08.2020
Sion, Avenue du Midi 3/ Stockwerk-
Rue de la Dent-Blanche 12 eigentum 12614 3717 1988 01.01.2020
Wadenswil-Au ZH, Steinacherstrasse 101 Alleineigentum 5114 7 661 1989 2020 01.12.2019
Total kommerziell genutzte
Liegenschaften 82 085 88 965
davon im Baurecht 34 264 37 590
davon im Stockwerkeigentum 21843 22 357
Ertragsminderungen Covid-19
Zwischentotal 82 085 88 965
Nebenertrage Miete
Gesamttotal Grundstiicke 82 085 88 965

* Baurechtsgrundstlicke: Das Grundstiick an der Krummeneichstrasse 39 in Pratteln ist im Baurecht vergeben und
im Grundbuch in Form einer Dienstbarkeit eingetragen.

Der Fonds hélt 11 Liegenschaften. Die 5 Liegenschaften in Pratteln sind aneinandergrenzende Grundstlicke und
werden basierend auf Art. 87, Abs. 1 KKV als ein Grundstiick gezahlt. Die erworbenen Stockwerkeinheiten in Sion
werden zur bestehenden Liegenschaft in Sion dazugerechnet. Somit besitzt der Fonds per 31.12.2021 regulatorisch
7 Grundsticke.

Anhang
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Mietertrag (Soll),

Gestehungs- Umsatzmieten, Mietzins-  Mietzins- Mietertrag Brutto-Rendite = Vermietungs-
kosten  Verkehrswert Baurechts-zinsen ausfille ausfille (IST) SOLL stand
in CHF in CHF in CHF in CHF In % in CHF In % In %

23 816 155 27 210 000 58 513 -13 096 -22.38 45 417 5.31 90.0
4288 311 4 760 000 110 000 0 0.00 110 000 3.78 100.0
3260076 3454 000 220 606 -116 302 -52.72 104 303 10.22 53.4
4722126 5270 000 345035 -12 699 -3.68 332 336 10.71 100.0

26 961 163 29 850 000 912 896 -29 965 -3.28 882 932 5.00 100.0

37 491 273 42 880 000 1700 982 -16 597 -0.98 1684 385 6.48 100.0
5639 340 5832 000 675 458 0 0.00 675 458 11.92 100.0

24 491 401 27 460 000 1445 457 -70 -0.00 1445 386 5.37 96.1

15199 308 16 070 000 729 000 0 0.00 729 000 4.54 100.0

49 407 430 50 470 000 2123 000 0 0.00 2123 000 4.98 100.0

21112516 20 780 000 1030 049 -62 390 -6.06 967 659 5.02 94.3

216 389 099 234 036 000 9 350 995 -251 119 -2.69 9 099 875 5.67 96.7
78 073 978 87 286 000 3 854 976 -175 563 -4.55 3679 413
73 898 831 77 930 000 3 568 457 -70 -0.00 3 568 387
-184 471 -1.97 -184 471
216 389 099 234 036 000 9 350 995 -435 590 -4.66 8 915 405
47 313
216 389 099 234 036 000 8962718

Anhang
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Inventar der gehaltenen Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften

Gestehungs-
Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften kosten Kurswert
alle Betrage in CHF
Gesamttotal Anteile an anderen Immobilienfonds 2 508 000 2 541 000
Anlagen
Bewertungskategorien (Betrage in CHF) 31.12.2021 31.12.2020
Anlagen, die an einer Borse kotiert oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenste-
henden Markt gehandelt werden: bewertet zu den Kursen, die am Hauptmarkt bezahlt werden
(Art. 88 Abs. 1 KAG); gem. Art. 84 Abs. 2 Bst. a KKV-FINMA 2 541 000 0
Anlagen, fiir die keine Kurse gemass Buchstabe a verfiigbar sind: bewertet aufgrund von am
Markt beobachtbaren Parametern; gem. Art. 84 Abs. 2 Bst. b KKV-FINMA 0 0
Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit geeigneten Bewer-
tungsmodellen unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden;
gem. Art. 84 Abs. 2 Bst. c KKV-FINMA 234 036 000 110 262 000
Total Anlagen 236 577 000 110 262 000
2. Kaufe und Verkaufe von Grundstiicken
Kaufe
Besitzesantritt
(Ubergang
von Nutzen
Adresse Kanton Eigentumsverhéltnis Eigentumsiibertragung und Gefahr)
Pratteln, Ritiweg 5 Basel-Landschaft Baurecht Kauf einer Gesellschaft 21.05.2021
Pratteln, Ritiweg 7 Basel-Landschaft Baurecht Kauf einer Gesellschaft 21.05.2021
Pratteln, Ritiweg 9 Basel-Landschaft Baurecht Kauf einer Gesellschaft 21.05.2021
Pratteln, Ritiweg 11/13 Basel-Landschaft Baurecht Kauf einer Gesellschaft 21.05.2021
Pratteln, Krummeneichstrasse 39 Basel-Landschaft Alleineigentum Kauf einer Gesellschaft 21.05.2021
Buchs ZH, Furtbachstrasse 16/18 Zirich Alleineigentum 15.12.2021 15.12.2021
Sion, Avenue du Midi 3/ Rue de la
Dent-Blanche 12 (Arrondierung) Wallis Stockwerkeigentum 20.12.2021 01.01.2022

Die Liegenschaft in Pratteln wurde durch den Kauf einer Aktiengesellschaft ibernommen (vgl. auch 4. Beteiligungen
an Immobiliengesellschaften).

In Sion konnten Einheiten im Stockwerkeigentum als Arrondierung zur Bestandsliegenschaft Sion, Avenue du Midi 3
erworben werden. Dieser Zukauf wird deshalb auf der Bestandsliegenschaft gefiihrt.

Verkaufe

Keine
3. Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fiir Grund-
stiickkaufe sowie Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften

Keine

4. Beteiligungen an Immobiliengesellschaften

Die Liegenschaften des Fonds werden entweder durch die Helvetica Swiss Opportunity AG oder durch die Retail
Center AG gehalten. Per 31. Dezember halt der Fonds 100 % des Aktienkapitals an der Helvetica Swiss Opportunity
AG mit Sitz in Zurich, die mit Closing-Datum 21. Mai 2021 100 % des Aktienkapitals der Retail Center AG mit Sitz in
Zurich Ubernommen hat.

Anhang
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5. Mieteinnahmen pro Mieter grosser als 5 %

Mieter Jahresmiete in %
Lipo Einrichtungsmarkte AG 17.7
Manor AG 17.3
Kanton Zirich 7.4
XLCH GmbH 6.5
NEXTPHARMA Logistics GmbH 5.9
Total 54.7

6. Angaben uber Derivate

Der Fonds setzt keine Derivate ein.

7. Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt nach Falligkeit innerhalb von einem bis fiinf Jahre

und nach fiinf Jahren

in CHF 31.12.2021 31.12.2020
1 bis 5 Jahre 0 0
> 5 Jahre 0 0

8. Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

Laufende Hypotheken und Festvorschisse

Art Zinssatz Betrag in CHF Aufnahmedatum Verfallsdatum
Festvorschuss 0.44 % 11 600 000 31.12.2021 31.03.2022
Festvorschuss 0.27 % 42 000 000 31.12.2021 31.03.2022
Festvorschuss 0.46 % 8 560 000 30.12.2021 31.01.2022
Festvorschuss 0.46 % 6 700 000 30.12.2021 31.01.2022
Festvorschuss 0.46 % 3700 000 30.12.2021 31.01.2022
Total 72 560 000
Abgelaufene Hypotheken und Festvorschisse

Art Zinssatz Betrag in CHF Aufnahmedatum Verfallsdatum
Festhypothek 0.55 % 11 600 000 25.02.2019 31.12.2021
Festvorschuss 0.27 % 30 000 000 13.12.2021 31.12.2021
Festvorschuss 0.27 % 12 000000 26.10.2021 31.12.2021
Festvorschuss 0.46 % 2500 000 01.12.2021 29.12.2021
Festvorschuss 0.46 % 4 960 000 01.12.2021 29.12.2021
Festvorschuss 0.46 % 4 500 000 27.11.2021 29.12.2021
Festvorschuss 0.46 % 2500 000 01.11.2021 30.11.2021
Festvorschuss 0.46 % 4 960 000 01.11.2021 30.11.2021
Festvorschuss 0.46 % 4 500 000 01.11.2021 26.11.2021
Festvorschuss 0.27 % 30 000 000 27.10.2021 12.11.2021
Festvorschuss 0.46 % 2500 000 01.10.2021 31.10.2021
Festvorschuss 0.46 % 4 960 000 01.10.2021 31.10.2021
Festvorschuss 0.46 % 4 500 000 01.10.2021 31.10.2021
Festvorschuss 0.27 % 11 000 000 01.10.2021 26.10.2021
Festvorschuss 0.90 % 31 000 000 26.10.2020 26.10.2021
Festvorschuss 0.46 % 4 500 000 01.09.2021 30.09.2021
Festvorschuss 0.46 % 2500 000 01.09.2021 30.09.2021
Festvorschuss 0.46 % 4 960 000 01.09.2021 30.09.2021
Festvorschuss 0.27 % 8 627 500 30.06.2021 30.09.2021
Festvorschuss 0.90 % 2390 000 01.09.2018 30.09.2021
Festvorschuss 0.46 % 4 500 000 14.08.2021 31.08.2021

Anhang
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Art Zinssatz Betrag in CHF Aufnahmedatum Verfallsdatum
Festvorschuss 0.46 % 2500 000 03.08.2021 31.08.2021
Festvorschuss 0.46 % 6 960 000 03.08.2021 31.08.2021
Festvorschuss 0.46 % 2680 000 03.08.2021 13.08.2021
Festvorschuss 0.46 % 1820 000 15.07.2021 13.08.2021
Festvorschuss 0.46 % 5700 000 01.08.2021 02.08.2021
Festvorschuss 0.46 % 13 300 000 01.08.2021 02.08.2021
Festvorschuss 0.46 % 3200 000 01.08.2021 02.08.2021
Festvorschuss 0.46 % 9940 000 01.08.2021 02.08.2021
Festvorschuss 0.46 % 9940 000 01.07.2021 31.07.2021
Festvorschuss 0.46 % 5700 000 01.07.2021 31.07.2021
Festvorschuss 0.46 % 3200 000 01.07.2021 31.07.2021
Festvorschuss 0.46 % 13 300 000 01.07.2021 31.07.2021
Festvorschuss 0.46 % 1820 000 01.07.2021 14.07.2021
Festvorschuss 0.46 % 1880 000 15.06.2021 30.06.2021
Festvorschuss 0.46 % 9940 000 01.06.2021 30.06.2021
Festvorschuss 0.46 % 3200 000 01.06.2021 30.06.2021
Festvorschuss 0.46 % 5700 000 21.05.2021 30.06.2021
Festvorschuss 0.46 % 13 300 000 21.05.2021 30.06.2021
Festvorschuss 0.90 % 13 250 000 01.07.2018 30.06.2021
Festvorschuss 0.46 % 1880 000 15.05.2021 14.06.2021
Festvorschuss 0.46 % 9940 000 01.05.2021 31.05.2021
Festvorschuss 0.46 % 3200 000 27.04.2021 31.05.2021
Festvorschuss 0.46 % 1880 000 15.04.2021 14.05.2021
Festvorschuss 0.46 % 9940 000 01.04.2021 30.04.2021
Festvorschuss 0.46 % 1880 000 01.04.2021 14.04.2021
Festvorschuss 0.46 % 1940 000 15.03.2021 31.03.2021
Festvorschuss 0.46 % 9940 000 01.03.2021 31.03.2021
Festvorschuss 0.46 % 1940 000 15.02.2021 14.03.2021
Festvorschuss 0.46 % 9940 000 01.02.2021 28.02.2021
Festvorschuss 0.46 % 1940 000 15.01.2021 14.02.2021
Festvorschuss 0.46 % 9940 000 01.01.2021 31.01.2021
Festvorschuss 0.46 % 1940 000 15.12.2020 14.01.2021

9. Geschatzte Liquidationssteuern

Im Zusammenhang mit dem Kauf der Liegenschaften in Pratteln (Erwerb der Retail Center AG) wurden Liquidations-
steuern von CHF 9.1 Mio. ibernommen, weshalb in der Vermdgensrechnung ein grosser Anstieg in dieser Position
zu verzeichnen war. Die Gbernommenen Liquidationssteuern wurden vollumfanglich vom bezahlten Kaufpreis in Ab-
zug gebracht.

10. Verglitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Vergiitung Maximalsitze Effektive Satze Effektive Satze Basis
2021 2020

Ausgabekommission von Anteilen 3.00 % 1.75 % 1.50 % Nettoinventarwert der Anteile

Riicknahmekommission von Anteilen 1.50 % - - Nettoinventarwert der Anteile

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

Vergiitung Maximalsitze Effektive Satze Effektive Satze Basis
2021 2020

Zuschlag zum NAV 2.50 % 0.75 % 0.25 % Nettoinventarwert der Anteile

Abschlag zum NAV 1.50 % - - Nettoinventarwert der Anteile

Anhang
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12. Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fonds

Vergiitung Maximalsitze Effektive Satze Effektive Satze Basis
2021 2020

Vergiitungen an Fondsleitung

Verwaltungskommission 1.00 % 0.70 % 0.64 %* Gesamtfondsvermdgen
An-/Verkaufsentschadigung 3.00 % 2.26 % 2.07 % Kauf-/Verkaufspreis
Bau- und Renovationshonorar 4.00 % 3.48 % - Baukosten
Immobilienverwaltung 5.00 % = - Bruttomietzinseinnahmen

Vergiitungen an Dritte

Verglitung an Depotbank

(Depotbankkommission) 0.05 % 0.05 % 0.05 % Nettoinventarwert der Anteile
Verglitung an Depotbank
(Ausschittungskommission) CHF 5 000 CHF 5 000 - Pauschal CHF 5 000 pro Jahr

Pauschal CHF 12 500 pro
Quartal (2020 mit tiberlangem
Geschéftsjahr und fiinf Quarta-
len, dazu zusétzlich mit Aufset-

Market Maker - CHF 50 000 CHF 70 000 zungsgebuhr von CHF 7 500)
Vergutung an Liegenschaftsverwaltun-
gen 5.00 % 2.94 % 1.58 % Bruttomietzinseinnahmen

* Die effektiven Satze wurden gemass ,Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds“ der SFAMA vom 13. Sep-
tember 2016 annualisiert (Berechnung auf 12 Monate). Wahrend des iberlangen ersten Geschaftsjahres (13 Monate)
wurden effektiv 0.70 % belastet.

13. Ausschiittung

Fir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschéftsjahr wird ein Gesamtbetrag von CHF 7.6 Mio. ausge-
schuttet, was CHF 6.10 pro Anteil und einer Ausschuttungsrendite auf den Kurs pro Anteil von 5.0 % entspricht.
Die Ausschittungsquote betragt 92.7 %. Die Ausschittung besteht aus einer verrechnungssteuerpflichtigen Ertrags-
ausschuttung von CHF 2.2 Mio. und einer verrechnungssteuerfreien Fondskapitalriickzahlung von CHF 5.4 Mio. Das
Ex-Datum ist der 27. April 2022. Die Ausschiittung erfolgt am 29. April 2022.

Am 27. April 2021 wurde eine Ausschittung von CHF 4.5 Mio. (CHF 6.00 pro Anteil) vorgenommen, die sich in
eine verrechnungssteuerpflichtige Ertragsausschittung von CHF 0.5 Mio. und eine verrechnungssteuerfreie Fonds-
kapitalriickzahlung von CHF 4.0 Mio. aufteilte.

14. Informationen zur Covid-19-Pandemie

Die Mietzinsausfalle und Ruckstellungen im Zusammenhang mit Covid-19 wurden zu Beginn des Geschéftsjahres
2021 auf CHF 0.3 Mio. geschatzt. Dieser Wert erwies sich als zu hoch. 2021 wurden CHF 0.2 Mio. an Mietzins-
erlassen.

Die Immobilien des Fonds erwiesen sich in der Covid-19-Krise als widerstandsfahig, was sich auch in den Bewertun-
gen zeigte. Von den Mietern des Fonds, ohne die neu erworbenen Liegenschaften in Pratteln, Buchs bzw. ergédnzende
Stockwerkeinheiten in Sion, waren rund 50 % des Soll-Mietertrags direkt vom Lockdown im Fruhjahr 2021 betroffen.
Die relativ hohe Quote ist auf die im Vorjahr erworbene Liegenschaft in Sion zurlickzufiihren, die einen hohen Retail-
Anteil ausweist. Die Liegenschaften in Pratteln mit einem ebenfalls hohen Retail-Anteil wurden hingegen erst nach
Aufhebung des Lockdowns 2021 ibernommen, weshalb keine bedeutenden Ausfalle fir den Fonds wegen Pratteln
zu verzeichnen waren.

Anhang
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Dem Fonds kommt zugute, dass bei den vor allem betroffenen Non-Food-Retailflachen der Mietertrag zum grossten
Teil von bonitatsstarken, grosseren Mietern mit Konzerncharakter kommt. Bislang kam es zu keinen Covid-19-
bedingten Mieterkonkursen. Zudem bestehen keine Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit Covid-19.

15. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Keine

16. Weitere Informationen (Art. 95 KKV-FINMA)

Betrdge in CHF 31.12.2021 31.12.2020
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke 0 0
Hohe des Riickstellungskontos flr zukinftige Reparaturen 0 0
Hoéhe des Kontos der zur Wiederanlage zurtickbehaltenen Ertrage 0 0

Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres
gekiindigten Anteile 0 0

Lediglich auf Stufe der Helvetica Swiss Opportunity AG und Retail Center AG werden Grundstlicke abgeschrieben
und Riuckstellungen fir Unterhalt und Reparaturen (R&U) gebildet. Da diese Abschreibungen bzw. Riickstellungen
nicht dem Verkehrswertgrundsatz nach KAG entsprechen, werden beide Positionen nicht auf Stufe Immobilienfonds
verbucht und sind weder in der Vermdgensrechnung noch in der Erfolgsrechnung des Immobilienfonds ausgewiesen.
Die untenstehende Tabelle zeigt den Bestand des Abschreibungs- bzw. Riickstellungskontos fiir Steuerzwecke auf
Stufe Tochtergesellschaft bzw. Fonds:

Betrége in CHF 31.12.2021 31.12.2020 Veréanderung
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke
(steuerlich motiviert, Stufe Tochtergesellschaften)* 43636 131 14 922 421 28713710

Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke
(Stufe Fonds) 0 0 0

Hohe des Riickstellungskontos flr zukinftige Reparaturen
(steuerlich motiviert, Stufe Tochtergesellschaften)* 8490 155 1633770 6 856 385

Hohe des Riickstellungskontos flr zukinftige Reparaturen
(Stufe Fonds) 0 0 0

* Mit dem Kauf der Retail Center AG wurden Abschreibungen im Umfang von CHF 24.1 Mio. und Ruickstellungen
im Umfang von CHF 5.2 Mio. ibernommen. Fur weiterflihrende Informationen zu den Liquidationssteuern: vgl. 9. Ge-
schatzte Liquidationssteuern.

17. Prazisierung der Gewinnausschiittungspraxis

In Ubereinstimmung mit den Kreisschreiben 24 und 25 der ESTV sind die Ausschiittungen im Geschéaftsbericht neu
in verrechnungssteuerpflichtige Ertragsausschiittungen und in verrechnungssteuerfreie Fondskapitalriickzahlungen
aufgeteilt und offengelegt.

Aus diesem Grund wurde in der Vermdgensrechnung die Veranderung des Nettofondsvermogens fir das aktuelle
Jahr und fir das Vorjahr um diese Positionen erganzt. Dieser Sachverhalt hat keinen Einfluss auf das Nettofonds-
vermogen. Weil es sich im Vorjahr um das erste Geschéaftsjahr handelte, ergaben sich fiir das Vorjahr keine Anpas-
sungen.

In der Erfolgsrechnung wird dadurch neu unter Verwendung des Erfolgs eine Aufteilung in verrechnungssteuer-
pflichtige Ertragsausschiittungen und in verrechnungssteuerfreie Fondskapitalriickzahlungen gezeigt.

Anhang
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Einfluss der Anpassungen auf die Darstellung fiir die Vergleichsperiode:

Bisherige Neue
Erfolgsrechnung Darstellung Anpassung Darstellung
Verwendung des Erfolgs
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 5133 391 - 5133 391
Zur Ausschiittung an die Anleger vorgesehener Erfolg 4 500 000 -3 997 500 502 500
Ubertrag auf Gewinnreserven 0 3997 500 3997 500
Vortrag auf neue Rechnung 31.12.2020 633 391 - 633 391

Am 27. April 2021 wurde die Ausschittung steueroptimiert mit einem verrechnungssteuerpflichtigen und einem
von der Verrechnungssteuer befreiten Coupon ausbezahlt. Diese Praxis ist im Fondsvertrag derzeit so nicht aus-
driicklich vorgesehen. Um eine transparente Grundlage zu schaffen, wurde der Fondsvertrag entsprechend ange-
passt unter Vorbehalt der Genehmigung durch die Aufsichtsbehérde. Fiir die Anlegerinnen und Anleger hat dies keine
Auswirkungen.

Eingeschréankte Vergleichbarkeit der Erfolgsrechnung

Die Periode der Vorjahreserfolgsrechnung dauerte aufgrund des Uberlangen Geschaftsjahrs von der Griindung am
29.11.2019 bis zum 31.12.2020.

Anhang
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Grundsatze fur die Bewertung des Fondsvermogens
sowie fur die Berechnung des Nettoinventarwerts

Der Nettoinventarwert des Immo-
bilienfonds wird zum Verkehrs-
wert auf Ende des Halbjahrs und
Rechnungsjahrs sowie bei jeder
Ausgabe von Anteilen in Schweizer
Franken berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Halb-
jahrs und Rechnungsjahrs sowie bei der Ausgabe von
Anteilen den Verkehrswert der zum Immobilienfonds
gehorenden Grundstiicke durch unabhangige Schat-
zungsexperten Uberprifen. Dazu beauftragt die Fonds-
leitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehoérde mindes-
tens zwei natirliche oder eine juristische Person als
unabhangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der
Grundstlicke durch die Schatzungsexperten ist mindes-
tens alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb/
Verausserung von Grundstiicken Iasst die Fondsleitung
die Grundstlcke vorgangig schatzen. Bei Verausserun-
gen ist eine neue Schatzung nicht notig, sofern die
bestehende Schatzung nicht alter als 3 Monate ist und
sich die Verhaltnisse nicht wesentlich gedndert haben.

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

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihrem Riick-
nahmepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet. Werden
sie regelmassig an einer Borse oder an einem anderen
geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehan-
delt, so kann die Fondsleitung diese gemass Para-
graf 16, Ziff. 3 des Fondsvertrags bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, die
nicht an einer Borse oder an einem anderen geregelten,
dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden,
wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher
Anlagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter
Konstanthaltung der daraus berechneten Anlagerendite,
sukzessiv dem Riickzahlungspreis angeglichen. Bei we-
sentlichen Anderungen der Marktbedingungen wird die
Bewertungsgrundlage der einzelnen Anlagen der neuen
Marktrendite angepasst. Dabei wird bei fehlendem aktu-
ellem Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von
Geldmarktinstrumenten mit gleichen Merkmalen (Quali-
tat und Sitz des Emittenten, Ausgabewahrung, Laufzeit)
abgestellt.

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

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem
Verkehrswert des Gesamtbruttofondsvermégens, ver-
mindert um allfallige Verbindlichkeiten des Immobilien-
fonds sowie um die bei einer allfalligen Liquidation des
Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern,
dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen
Anteile. Die Bewertung der Grundstiicke fur den Immo-
bilienfonds erfolgt nach der aktuellen SFAMA-Richtlinie
Immobilienfonds (AMAS). Die Bewertung von unbebau-
ten Grundsticken und angefangenen Bauten erfolgt
nach dem Verkehrswertprinzip. Die Fondsleitung lasst
die angefangenen Bauten, die zu Verkehrswerten auf-
gefuihrt werden, auf den Abschluss des Rechnungsjahrs
schatzen.

Grundsitze fiir die Bewertung des Fondsvermoégens sowie fiir die Berechnung des Nettoinventarwerts
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Bericht des Schatzungsexperten

‘f;-v waestpartner

Wiuest Partner AG, Bleicherwag 5. 8001 Zurich

Helvetica Property Investors AG
Geschaftsleitung
Brandschenkestrasse 47

8002 Ziirich

Ziirich, 10. Januar 2022

Helvetica Swiss Opportunity Fund
Bericht des unabhangigen Immobilienbewertungsexperten
Bewertung per 31. Dezember 2021

Referenz-Nummer

An die Geschéftsleitung der Helvetica Property Investors AG 118684.2110

Auftrag

Im Auftrag der Fondsleitung hat Wiiest Partner AG (Wiiest Partner) die vom Hel-
vetica Swiss Opportunity Fund gehaltenen 11 Liegenschaften zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2021 bewertet.

Bewertungsstandards

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

Definition des Marktwertes

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende Preis zwischen zwei unabhangigen, gut informierten und kauf-
beziehungsweise verkaufswilligen Parteien unter Beriicksichtigung eines markt-
gerechten Vermarktungszeitraums.

Handéanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind in der Bewertung nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten
des Helvetica Swiss Opportunity Funds hinsichtlich allfélliger Steuern (mit Aus-
nahme der ordentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten beriick-
sichtigt.

Bewertungsmethode
Wiiest Partner bewertete die Anlageliegenschaften des Helvetica Swiss Opportu-
nity Funds mit Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode

5 & 3 7 Woest Partner AG
wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft zu erwarten- Alte Bérse
den, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung er- Bleicherweg 5
folgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken, 8001 Ziirich

h -
marktgerecht und risikoadjustiert. AT 44 560 50 6o

wuestpartner.com
1/3 Regulated by RICS

Bericht des Schatzungsexperten
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Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zur Verfiigung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Be-
zug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitdt 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 grosserer Umbauarbeiten
besichtigt. Sémtliche Liegenschaften wurden in den Jahren 2019 bis 2021 besich-
tigt.

Ergebnis

Per 31. Dezember 2021 wurden die Werte der insgesamt 11 Liegenschaften ermit-
telt. Der Marktwert dieser Liegenschaften wird von Wiiest Partner per Stichtag auf
CHF 234'036'000 geschatzt.

Fiir die Bewertung der Liegenschaften wurden reale Diskontierungsfaktoren zwi-
schen 3.25% und 4.30% angewendet. Bei einer Teuerungsannahme von 0.5%
bewegen sich die nominalen Diskontierungsfaktoren zwischen 3.77% und 4.82%.
Der nach Marktwerten gewichtete Diskontierungssatz iiber das gesamte Liegen-
schaftsportfolio betragt real 3.59% respektive nominal 410%.

Veranderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 haben folgende
Verdnderungen stattgefunden:

Zugénge:

— 8107 Buchs, Furtbachstrasse 16/18;

— 4133 Pratteln, Riitiweg 9:;

— 4133 Pratteln, Riitiweg 11/13;

— 4133 Pratteln, Krummeneichstrasse 39:

— 4133 Pratteln, Riitiweg 5;

— 4133 Pratteln, Riitiweg 7;

— 1950 Sion, Avenue du Midi 3 (STWE-Einheit, resp. Arrondierung).

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften des Helvetica Swiss Opportunity Funds unabhéngig und neut-
ral. Sie dient lediglich dem vorgédngig genannten Zweck; Wiiest Partner {iber-
nimmt keine Haftung gegeniiber Dritten.

Ziirich, 10. Januar 2022
Wiiest Partner AG

) -
P
/ .
Ivan Anton

dipl. Architekt ETH: MSc Real Estate (CUREM)
Partner

Bericht des Schatzungsexperten
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Silvana Dardikman
MSc in Finance; Immob. Bew. mit eidg. FA
Director

2/3

i ' wiuestpartner
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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 2021.

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

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

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

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

— Spezifische Indexierungen bestehender Mietverhédltnisse werden individuell
beriicksichtigt.

— Die Terminierung der einzelnen Zahlungen erfolgt bei den bestehenden Miet-
verhéltnissen entsprechend den vertraglich festgelegten Regelungen.

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

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

Bericht des Schatzungsexperten

E' waestpartner
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Bericht der Prufgesellschaft

Kurzbericht der kollektivanlagen-
gesetzlichen Priifgesellschaft

an den Verwaltungsrat der Fondsleitung Helvetica Property Investors AG,
Ziirich

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft zur Jahres-
rechnung des Helvetica Swiss Opportunity Fund

Als kollektivanlagengesetzliche Priifgesellschaft haben wir die Jahresrechnung des Anlagefonds Helvetica Swiss Opportu-
nity Fund, bestehend aus der Vermdgensrechnung und der Erfolgsrechnung, den Angaben lber die Verwendung des Erfol-
ges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1 lit. b—h und Art. 90 des schweizeri-
schen Kollektivanlagengesetzes (KAG) (Seiten 5, 16 bis 26 und 32 bis 33 des Jahresberichts) fiir das am 31. Dezember
2021 abgeschlossene Geschéftsjahr geprift.

Verantwortung des Verwaltungsrats der Fondsleitung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit dem schweizeri-
schen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt verantwort-
lich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsys-
tems, mit Bezug auf die Aufstellung der Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstds-
sen oder Irrtimern sind. Darliber hinaus ist der Verwaltungsrat der Fondsleitung fiir die Auswahl und die Anwendung sach-
gemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen fiir die in der
Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtge-
massen Ermessen des Prifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahres-
rechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berlicksichtigt der Priifer das in-
terne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entspre-
chenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil Uber die Existenz und Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rech-
nungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung
der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und ange-
messene Grundlage fiir unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschéftsjahr
dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Pros-
pekt.

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

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen N von rechtlich andigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.

Bericht der Priifgesellschaft
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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

Zirich, 14. Marz 2022

j 3 Helvetica Property Investors AG | Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft an den Verwaltungsrat
pwe

Bericht der Priifgesellschaft
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Organisation der Fondsleitung

Fondsleitung

Helvetica Property Investors AG, Brandschenkestrasse 47, Ziirich

Geschiftsleitung

Hans R. Holdener, CEO und CIO a. i.

Peter R. Vogel, CFO, Head Finance und Corporate Services
Salman Baday, Head Sales und Marketing

Lucas Schlageter, Head Portfolio Management

Erweiterte
Geschiftsleitung

Peer Kocur, Head Investment Management

Verwaltungsrat

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

Theodor Hartsch, Mitglied

Dr. Franziska Blindow-Prettl, Mitglied

Asset Manager

Helvetica Property Investors AG, Brandschenkestrasse 47, Ziirich

Depotbank und
Zahlstelle

Bank J. Safra Sarasin, Elisabethenstrasse 62, Basel

Priifgesellschaft

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Zirich

Market Maker

Bank J. Safra Sarasin, Elisabethenstrasse 62, Basel

Akkreditierte
Schéatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde die Wiest Partner AG
in Zurich als unabhangige und sténdige Schatzungsexpertin beauftragt. Hauptver-
antwortliche Personen sind:

Ivan Anton, Schatzungsexperte, Wiest Partner AG, Ziirich
Silvana Dardikman, Schatzungsexpertin, Wiest Partner AG, Ziirich

Bewirtschaftung
der Liegenschaften

Die Liegenschaftsverwaltung und der technische Unterhalt sind vorwiegend an
die H&B Real Estate AG und die Privera delegiert. Die genaue Ausfiihrung des
Auftrags ist in separaten Vertragen geregelt.

Organisation der Fondsleitung
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Sonstige Informationen an die Anleger

Anderungen Fondsvertrag

Der Fondsvertrag wurde im Jahr 2021 geandert. Die
Anderungen wurden von der FINMA am 15. November
2021 genehmigt und traten am selben Tag in Kraft.

Nebst rein formellen bzw. redaktionellen Anpassungen
umfassen die Anderungen im Wesentlichen folgende
Punkte gemass der Publikation vom 11. Oktober 2021:

= § 1 Bezeichnung, Firma und Sitz der Fondsleitung
und Depotbank

Ziff. 5: Auf Gesuch der Fondsleitung und mit Zustimmung
der Depotbank hat die Aufsichtsbehdrde in Anwendung
von Art. 10 Abs. 5 KAG folgende Vorschrift als nicht an-
wendbar erklart:

= lit. c: Die Begrenzung der Ausnahmebewilligung fiir
die Verteilung der Anlagen auf mindestens zehn
Grundstlicke gemass Art. 87 Abs. 1 KKV wird von
bisher drei Jahre auf vier Jahre ab Lancierung ver-
langert mit einer Staffelung. § 1 Ziff. 5 lit. c lautet
demnach wie folgt: ,die Pflicht, die Anlagen nach
Art. 87 Abs. 1 KKV auf mindestens zehn Grundsti-
cke zu verteilen. Ab dem 31. Dezember 2022 mus-
sen die Anlagen auf mindestens acht Grundstlicke
verteilt sein. Ab dem 31. Dezember 2023 missen die
Anlagen auf mindestens zehn Grundstiicke verteilt
sein;”

Ferner wird § 1 Ziff. 5 um die folgenden zwei Ausnahmen
(lit. d und lit. e) erganzt:

= Lit. d: die Pflicht nach Art. 87 Abs. 2 KKV, dass der
Verkehrswert eines Grundstlicks nicht mehr als 25 %
des Fondsvermdgens betragen darf. Ab dem 31. De-
zember 2022 darf der Verkehrswert eines Grund-
stlicks nicht mehr als 30 % des Fondsvermdgens be-
tragen. Ab dem 31. Dezember 2023 darf der Ver-
kehrswert eines Grundstuicks nicht mehr als 25 %
des Fondsvermogens betragen.

= Lit. e: die Pflicht nach Art. 87 Abs. 3 lit. b KKV, dass
Baurechtsgrundstiicke maximal 30 % des Fondsver-
mogens ausmachen diirfen. Diese Ausnahme gilt bis
zum 31. Dezember 2022. Danach dirfen die Bau-
rechtsgrundstiicke maximal 30 % des Fondsvermo-
gens ausmachen.

= § 15 Risikoverteilung und deren Beschrankung

Sonstige Informationen an die Anleger

Die Anderungen und Erganzungen in § 1 Ziff. 5 (Aus-
nahmen gemass lit. ¢, lit. d und lit. €) wurden ebenfalls
entsprechend in § 15 aufgenommen.

= § 28 Anwendbares Recht und Gerichtsstand

In § 28 und anschliessend an § 28 werden die Daten
der Genehmigung, des Inkrafttretens und der Unter-
zeichnung entsprechend angepasst.

Rechtsstreitigkeiten

Es sind keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten hangig.

Einhaltung der Anlagebeschrankungen

Die Fondsleitung bestatigt, dass der Helvetica Swiss
Opportunity Fund alle Anlagebeschrankungen gemass
Fondsvertrag erfillt.

Informationen liber Geschafte mit nahestehen-
den Personen

Wahrend der Berichtsperiode erfolgte eine Ubertragung
von Immobilien von Nahestehenden, die von der FINMA
bewilligt wurde (Art. 63 Abs. 2 KAG und Art. 32, 32a und
91a KKV resp. Ziff. 18 der Richtlinien fur die Immobilien-
fonds der Asset Management Association Switzerland
AMAS (SFAMA-Richtlinien fir Immobilienfonds) vom
2. April 2008, Stand 5. August 2021).

Wechsel im Verwaltungsrat

Franziska Blindow-Prettl ist dem Verwaltungsrat am
1. November 2021 beigetreten.

Hans R. Holdener trat am 31. Oktober 2021 aus dem
Verwaltungsrat aus.

Wechsel in der Geschiftsleitung

Die Funktion des CEO wurde per 1. November 2021
von Hans R. Holdener Gbernommen, der zugleich auch
als CIO ad interim fungiert. Er ersetzt Michael Muller als
bisherigen CEO, der am 31. Oktober 2021 aus der Ge-
schaftsleitung und dem Unternehmen ausgetreten ist.

Die Geschéaftsleitung wurde per 1. November 2021
erweitert. Neu hinzugekommen aus der erweiterten
Geschéftsleitung sind Lucas Schlageter, Head Portfolio
Management und Salman Baday, Head Marketing und
Sales.
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Glossar

Agio

Prozentuale Differenz zwischen dem aktuellen Kurs eines
Fondsanteils und dem Nettoinventarwert, dem Net Asset Value
(NAV).

Ausschiittungsrendite
Bruttoertrag in Prozent des Kurses oder bei nicht kotierten
Fonds in Prozent des Net Asset Values pro Fondsanteil.

Ausschiittungsquote

Die Ausschittungsquote verdeutlicht, ob die Ausschuttungen
operativ auch erwirtschaftet wurden. Gesamtausschittung in
Prozent des Nettoertrags.

Brutto-Ist-Rendite
Die aktuelle Brutto-Ist-Rendite definiert sich als der prozentuale
Anteil des aktuellen Ist-Mietertrags gemessen am Verkehrswert.

Diskontierungssatz

Der Diskontierungssatz ist jener Prozentsatz, der zur Abdiskon-
tierung aller Cashflows verwendet wird. Das Niveau des gewahl-
ten Diskontierungssatzes widerspiegelt die Risikoeinschatzung.

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

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

Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertriage

Die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage
summiert die durchschnittlich gewichteten Restlaufzeiten von
vertraglich fixierten Mieten einer Liegenschaft oder eines Port-
folios (bis zum Zeitpunkt des frihestmdglichen Kiindigungster-
mins ohne Verlangerungsoptionen). Die gewichtete durch-
schnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage wird in Jahren aus-
gewiesen. Zu berlicksichtigende Nutzungen sind: Biro, Hotel,
Verkauf, Praxen, Gastronomie, Lager und weitere kommerziell
genutzte Objekte. Unbefristete Mietvertrage werden mit einer
Laufzeit von 6 Monaten fir die Berechnung berticksichtigt. Nicht
zu berlicksichtigende Objektarten sind: Wohnungen, Park-
platze, Werbeflachen, Keller/Estrich. Leerstdnde werden nicht
bertcksichtigt.

Glossar

Mietausfallrate
Unter Mietausfallrate versteht man die Summe aller Minderun-
gen in % des Soll-Mietertrags, z. B. durch Leerstand.

Mietflache
Als Mietflache gilt die Summe der vermieteten und der vermiet-
baren Flachen.

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

Nettoinventarwert pro Anteil

Wert der Fonds-Liegenschaften plus andere Vermdgenswerte
abzlglich der Fremdfinanzierung und Liquidationssteuern ge-
teilt durch Anzahl ausstehender Fondsanteile.

Performance

Gesamtrendite eines Fondsanteils innerhalb einer bestimmten
Zeitperiode in Prozent des Kurses zu Beginn des betrachteten
Zeitraums.

Riicknahmepreis

Entspricht dem dann ermittelten Nettoinventarwert abzlglich
Spesen, latenten Steuern, Kommissionen fiir die Riicknahme
und allfalligen Liquidationskosten.

Soll-Mietertrag

Mégliche Einnahmen bei Vollvermietung, entspricht dem Total
der vertraglich vereinbarten Mieteinnahmen plus Leerstand ge-
mass Marktmiete. Nebenkosten geméss Mietvertragen werden
nicht bertcksichtigt.

Total Expense Ratio Real Estate Fund (TERReF)
Fondsbetriebsaufwand in % des durchschnittichen Gesamt-
fondsvermdégens und in % des durchschnittlichen Marktwerts.
Erfolgt kein Handel, ist der Nettoinventarwert pro Anteil zu kapi-
talisieren.

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

Verkehrswert

Der Verkehrswert ist der geschatzte Betrag, fir den ein Immo-
bilienvermégen am Tag der Bewertung zwischen einem ver-
kaufsbereiten Verausserer und einem kaufbereiten Erwerber
handelt.
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