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KENNZAHLEN

Kennzahlen

Eckdaten Anhang per 30.06.2019 per 30.06.2018
Valorennummer 33550793 33550793
Erstliberierung 09.12.2016 09.12.2016
Ausgabe Fondsanteile Anzahl 694 856 1544 125
Anteile im Umlauf Anzahl 3474 281 2779425
Rucknahme Fondsanteile Anzahl - -
Inventarwert pro Anteil CHF 109.16 107.33
Gewichteter realer Diskontierungssatz % 4.01 4.16
Vermogensrechnung

Verkehrswert der Liegenschaften CHF 1 487 109 000 264 060 000
Gesamtfondsvermdgen (GAV) CHF 513 325 580 373215 448
Fremdfinanzierungsquote % 23.40 22.72
Fremdkapitalquote % 26.12 20.07
Restlaufzeit Fremdfinanzierung Jahre 1.39 3.43
Verzinsung Fremdfinanzierung % 8 0.63 0.79
Nettofondsvermdgen (NAV) CHF 379 247 802 298 308 331
Erfolgsrechnung

Mietzinseinnahmen CHF 12 936 360 6 874 612
Nettoerfolg CHF 15 8 877 165 7 421 064
Mietzinsausfallquote % 7.56 7.91
Restlaufzeit Mitvertrage (WAULT) Jahre 4.50 3.29
Unterhalt und Reparaturen CHF 1457 704 121 350
Betriebsgewinnmarge % 66.36 77.59
Rendite und Performance

Ausschittung CHF 13 - -
Ausschittung pro Anteil % 13 - -
Ausschittungsrendite % - -
Ausschittungsquote % - -
Eigenkapitalrendite (ROE) % 2.89 3.09
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) % - -
Performance % 15 - -
Anlagerendite % - -
Agio/Disagio % - -
Fondsbetriebsaufwandquote TERReF GAV % 15 0.62 0.82
Fondsbetriebsaufwandquote TERREF NAV % 15 0.85 1.1

Die vergangene Performance ist keine Garantie fur zukiinftige Entwicklungen. Die erwahnte Performance
Iasst allfallige bei Zeichnungen und Riicknahmen von Anteilen erhobene Kommissionen und Kosten unbe-
rucksichtigt.
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6  Schllsselzahlen

SCHLUSSELZAHLEN

Restlaufzeit der
Mietvertrage (Jahre)

4.5

Gewichtete Restlaufzeit
konnte um ein halbes Jahr

erhoht werden

Gesamtvermogen
(Wert Millionen CHF)

513

Eine Steigerung um 38% im

Vergleich zur Vorjahresperiode

Brutto-IST-Rendite (%)

5.7

Konnte mit attraktiven Anlagen

stabil gehalten werden

Soll Mietertrag (Millio-
nen CHF)

29.6

Deutliche Erhéhung um 75%

Bestandesportfolio
(Wert Millionen CHF)

487

Eine Steigerung um 84%

Fremdkapitalquote (%)

26.1

Um rund 30% hoher als in der

Vorjahresperiode

Miete pro Quadratmeter
(CHF)

147

Enthalt Potenzial, welches es

auszuschopfen gilt

Inventarwert pro Anteil
(CHF)

109.16

Konnte seit Jahresbeginn um

3% gesteigert werden.

Mietflache total (m?)

186 786

Eine Steigerung um 77%
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Anlagerendite (%)

3.0

Stabil im Vergleich zur

Vorjahresperiode

Vermietungsstand (%)

93.6

Das erworbene Wertsteige-
rungspotezial erhéht kurzfristig

den Leerstand
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Dass unser Helvetica Swiss Commercial Fonds so gut gestartet ist, kommt nicht von
ungefahr. Wir von Helvetica Property sind iiberzeugt, dass unsere professionelle Expertise
und Weitsicht die Basis dafiir legt. Der Rest ist fokussierte Strategie, Konsistenz und
hands-on Haltung.

Immer zum Nutzen unserer Fonds und unserer Investoren — langfristig, leidenschaftlich
und verantwortungsbewusst.

HelveticaProperty.com
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HIGHLIGHTS

Januar bis Juni

Winterthur, Stegackerstrasse 6/6a

In unmittelbarer Nahe des Bahnhofs Winterthur
Hegi wurde im April 2019 eine Liegenschaft erwor-
ben, welche ein klassisches Biirogebaude, eine
grosszlgige Gewerbehalle sowie diverse Aussen-
lagerflachen umfasst. Der Grossteil des Objekts ist

langfristig an Condecta AG als Hauptsitz vermietet.

Verschiedene Kleinunternehmen erganzen den
Mietermix.

Marktwert (Millionen CHF)
28.64

Bruttoertrag (Millionen CHF)
1.36

Mietfliche (m2)

20 650

Entrée >
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Villars-sur-Glane, Route de Villars 103-110

Im Mai 2019 konnte an einer verkehrstechnisch
ausgezeichneten Lage im Kanton Fribourg eine
Liegenschaft mit vier neuwertigen Gebauden er-
worben werden. Dem renommierten Mieter AMAG
stehen grosszligige, funktionale Werkstatt-,

Buro- und Verkaufsflachen zur Verfligung. Zudem
betreibt Socar auf dem Areal eine Tankstelle.

Marktwert (Millionen CHF)
31.53

Bruttoertrag (Millionen CHF)
1.77

Mietfliche (m2)

9 5585

Ungeprtfter Halbjahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fonds
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DAS HALBJAHR IN KURZE

Erstes Quartal

Am 28. Marz erfolgte die zweite Ausschittung des
Fonds von 4.00 Schweizer Franken pro Anteil an
die Investoren. Die Ausschittungsquote betrug
77.6 Prozent bei einer Ausschlttungsrendite von

3.6 Prozent.

Die Kapitalerhéhung 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 werden
auch neue Anleger bedient und in den Investoren-
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 fur
Buroflachen von je 400 Quadratmeter um weitere
funf Jahre verlangert werden.

An der Max-Hbgger-Strasse 6 in Ziirich
konnte eine 290 Quadratmeter grosse
Btirofldche weitervermietet sowie ein
Mietvertrag tiber eine Biirofldche 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 Immobilienportfolios konnte per anfangs April
durch den Zukauf einer Liegenschaft in Winterthur,
Kanton Zurich, erweitert werden. Die beiden be-
nachbarten Objekte, ein Blrogebaude sowie eine
Lagerhalle, liegen zentral und in unmittelbarer Nahe
des Bahnhofs. Fir eine durchschnittliche Brutto-
IST-Rendite von 5.3 Prozent wurde ein Kaufpreis-
summe von insgesamt 25.4 Millionen Schweizer
Franken investiert. Mit einer Mietvertragslaufzeit fiir
die beiden Objekte von 10 Jahren konnte die durch-
schnittliche Laufzeit der Mietvertrage des Fonds ge-
steigert werden.

Anfangs Mai wurden in Villars-sur-Glane, Kanton
Freiburg, zwei Gewerbeliegenschaften mit einer
durchschnittlichen Brutto-IST-Rendite von 5.7 Pro-
zent tUbernommen. Die beiden Gebaude konnten zu
einem Kaufpreis von 30.5 Millionen Schweizer Fran-
ken erworben werden. Beide liegen direkt an der
Strasse «Route de Villars» und verfligen ber eine
sehr gute Visibilitdt und Erreichbarkeit. Mit einer
Laufzeit der Mietvertrage von rund 9 Jahren konnte
auch hier die durchschnittliche Laufzeit der Mietver-
trage im Fonds gesteigert werden. 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 fir eine vorzeitige
Mietvertragsverlangerung von weiteren fiinf Jahren
Uber eine Mietflache von lber 1'000 Quadratmeter
in der finalen Phase.

Ungeprifter Halbjahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fonds



Herbert Kahlich Peter Bodmer Hans Ueli Keller
Mitglied ' Vizeprasident Prasident




DER VERWALTUNGSRAT DER
FONDSLEITUNG BESTEHT AUS
AUSGEWIESENEN FACHLEUTEN
AUS DER IMMOBILIEN- UND
FINANZBRANCHE.

Hans R. Holdener Thomas Huber '\
Mitglied Mitglied
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PORTRAIT DES HSC FONDS

Fondsbeschreibung

Helvetica Swiss Commercial ist ein vertraglicher An-
lagefonds schweizerischen Rechts der Kategorie
Immobilienfonds, der samtlichen Anlegern offen
steht. Der Fonds eignet sich fiir Anleger mit einem
langfristigen Anlagehorizont, die an einer steten
Ausschittung interessiert sind und zugleich Wert-
stabilitdt suchen. Das Fondsvermdgen wird in Lie-
genschaften mit Wertsteigerungspotenzial in den
wichtigsten Wirtschaftsraumen der Schweiz ange-
legt. Kern der Investments sind Immobilien, die
nebst der attraktiven operativen Rendite potenziell
unterbewertet sind. Die Fondsleitung verfolgt ein ak-
tives Hands-on-Management, um zusatzlich zur be-
stehenden operativen Rendite verborgenes Poten-
zial der Objekte durch Revitalisierung, Sanierungen,
Reduktion von Leerstanden und Verlangerung von
Mietvertragen auszuschopfen und den Wert lang-
fristig zu steigern. Angestrebt wird ein nach Regio-
nen, Nutzungsarten, Objektgrossen und Mietermix
breit diversifiziertes Portfolio.

Anlagestrategie

_ Schwerpunkt auf Geschéftsliegenschaften in
den Schweizer Wirtschaftszentren.

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

_ Ausschopfung der Potenziale durch Revitalisie-
rung, Sanierungen, Re-Positionierung, Reduk-
tion von Leerstéanden, Verlangerung von Miet-
vertrdgen und Umnutzung von Mietflachen.

_ Angestrebt wird ein nach Regionen, Nutzungs-
arten, Objektgréssen und Mietermix breit diver-
sifiziertes Portfolio.

_ Hohe Stabilitat durch tiefe Fremdfinanzierungs-
quote.

Vorziige der Strategie

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

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

_ Ertragssteigerung und Aufwertungsgewinne bei
Vermietung der Leerflachen und Verlangerung
von Mietvertragen.

_ Erhohte Nachfrage nach Mietflachen zu mode-
raten Mietzinsen.

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

_ Unterbewertete Objekte durften vom nachsten
Zyklusaufschwung profitieren.

Anlageargumente

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

_ Sachwertinvestition in Schweizer Immobilien.
_ Klare Anlagerichtlinien und ein erfahrenes
Team gewahrleisten die sorgfaltige Anlage des

neuen Kapitals.

_ Professionelle Auswahl und Bewirtschaftung
der Immobilien fur dauerhaften Werterhalt.

_ Attraktive Rendite und stabile Ausschuttungs-
rendite.

_ Einstieg im Rahmen von Kapitalerhdhungen
zum NAV mdglich, keine Pramie im Gegensatz

zu kotierten Fonds.

_ Kotierung im 2019 geplant.

Ungeprtfter Halbjahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fonds
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ORGANISATION

Fondsleitung

Helvetica Property Investors AG, Gartenstrasse 23, Ziirich

Geschéftsflihrung
der Fondsleitung

Hans R. Holdener, CEO und Managing Partner
Peter R. Vogel, CFO, Head Corporate Services
Frederic Kénigsegg, CIO, Head Investment Management
Hans-Peter Wasser, Head Asset Management

Verwaltungsrat
der Fondsleitung

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

Herbert Kahlich, Mitglied

Hans R. Holdener, Mitglied

Asset Manager

Helvetica Property Investors AG, Gartenstrasse 23, Ziirich

Depotbank und
Zahlstelle

Banque Cantonale Vaudoise, Case postale 300, Lausanne

Ausserborslicher
Handel

Banque Cantonale Vaudoise, Case postale 300, Lausanne

Prifgesellschaft

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Zirich

Hauptvertriebs- Vontobel Asset Management AG, Gotthardstrasse 43, Zlrich
trager
Akkreditierte Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde die folgenden
Schatzungs- Schétzungsexperten beauftragt:
experten Marco Feusi, Schatzungsexperte, Wiest Partner, Zirich

Silvana Dardikman, Schatzungsexpertin, Wiiest Partner, Zirich
Bewirtschaftung Die kaufménnische und technische Bewirtschaftung der Liegenschaften wird

der Liegenschaften

durch die Fondsleitung selbst ausgefihrt oder von Fall zu Fall an spezialisierte
externe Unternehmen delegiert.

Entsprechende Vereinbarungen werden bei Erwerb der jeweiligen Liegenschaft
abgeschlossen. Bereits bestehende Vereinbarungen werden bei Bedarf ange-
passt. Per 30. Juni 2019 bestehen Vertrage 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

Ungeprtfter Halbjahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fonds
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PORTRAIT DER FONDSLEITUNG

Helvetica Property ist die Fondslei-
tung des HSC Immobilienfonds, eine
durch die Finanzmarktaufsicht
FINMA beaufsichtigte Anbieterin von
Fondsleitungs- und Vermogens-
verwaltungs-Dienstleistungen im
Immobilienbereich mit Hauptsitz in

Zirich.

Die Gesellschaft baut Portfolios auf, fiihrt direkte
und indirekte Immobilienanlagen in der Schweiz und
verwaltet diese im Auftrag von Kunden. Die Firma
deckt die gesamte Palette im Bereich Immobilienan-
lagen ab, darunter Anlagestrategien, Auswahl von
Anlageobjekten, Strukturierung von Transaktionen,
Ubernahmen, Finanzierungen, Portfolioverwaltung
und Verkaufe. Fur den Fonds Helvetica Swiss Com-
mercial hat sie die Fondsleitung inne und fungiert als
Asset-Manager.

Helvetica Property Investors AG ist eine Tochterge-
sellschaft der Helvetica Property Group AG.

Firmenphilosophie

Wertsteigerung des investierten Kapitals durch lang-
fristige Vision, unternehmerisches Denken und Han-
deln sowie eine bewahrte Strategie und eine her-
ausragende Qualitat in der Umsetzung.

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

_ Ebhrlichkeit und Verantwortung
_ Integritat und Leidenschaft

_ Transparenz und Langfristigkeit
_ Unabhéngig und ambitids

Soziale Medien

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

Wir wiirden uns freuen, wenn Sie uns oder den HSC
Fonds auf LinkedIn folgen. Wir veréffentlichen regel-
massig interessante Fachartikel zum Thema Immo-
bilien, spannende Nachrichten aus unserem Unter-
nehmen und manchmal auch persénliche Geschich-
ten. Wir veroffentlichen Artikel, die uns gefallen und
uns etwas bedeuten. Manchmal sind diese umstrit-
ten, manchmal nicht - aber auf jeden Fall immer of-
fen und ehrlich.

Follow us on

Linked [}

@,

Passion for Real

Ungeprifter Halbjahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fonds
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VERWALTUNGSRAT DER FONDS-

LEITUNG

Hans Ueli Keller

Peter E. Bodmer

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

Ausbildung

Doktortitel der Universitéat St. Gallen
und hat das Advanced Management
Programm der Business Schools IN-
SEAD und Harvard HBS absolviert.

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

Fiihrungs- und Verwaltungsrats-
positionen

Langjahrige Karriere als Mitglied der
Geschéftsleitung der Credit Suisse
und Griindungs-Prasident der
Swisscard. Verwaltungsrat von En-
gel & Volkers Commercial Schweiz
sowie Verwaltungsrat von Ebix Inc.
Er war auch Verwaltungsrat-Dele-
gierter der Goldbach Media und hat
weitere Erfahrung als ehemaliger
Verwaltungsratsprasident der
Swisscontent.

Ehemaliges Konzernleitungsmitglied
der Implenia Gruppe, GKN Sinter
Metals Gruppe sowie der Maag Hol-
ding. In verschiedenen Verwaltungs-
raten aktiv wie Peach Property
Group, Arbonia Forster, Klinik
Schloss Mammern sowie Mitglied
des Stiftungsrates Wilhelm
Schulthess.

Bisherige Erfahrung

CEO v v
CFO v
Immobilienbranche v v
Projekt Management v
IT und Technologie

Finanz und Asset Management v v
Industrie v
Transaktionen und M&A v v
Beratung und Treuhand

KMU Erfahrung v v

Ungeprtfter Halbjahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fonds



Herbert Kahlich

Thomas Huber
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Hans R. Holdener

Mitglied Mitglied Mitglied

1944 1963 1966

Osterreich Schweiz Schweiz und Norwegen
2015 2015 2007

1.62% 1.62% 75.50%

Werbefachschule mit Diplom in Zii-
rich, laufende geschaftliche Weiter-
bildung und Besuch von Bank-, Fi-

nanz- und Managementlehrgangen.

Dipl. International Fund Officer FA,
Dipl. Wirtschaftspriifer und Be-
triebs6konom HWV.

Masterprogramm in Customer Rela-
tionship Management und einen Ba-
chelor in Marketing von der norwegi-
schen Handelshochschule Bl in
Oslo.

Hat mehr als zwanzig Jahre interna-
tionale Erfahrung im Asset Manage-
ment. Er begann seine Karriere bei
der Credit Suisse und war fiir mehr
als 10 Jahre Geschaftsleitungsmit-
glied im weltweiten Fondsgeschaft
innerhalb der Credit Suisse Group
und dabei fiir die Immobilienfonds
der Gruppe verantwortlich.

Erfahrung aus Prifung und Beratung
bei PwC als Partner. Verwaltungsrat
der Graubindner Kantonalbank, Zu-
gerberg Finanz und PMG Fonds Ma-
nagement.

Mitgriinder und CEO von Helvetica
Property Group. Geschéftsleiter und
Griindungsmitglied der Wohnspar
sowie Geschéftsleiter der Immospar.
Langjahrige Erfahrung sowohl als
Anlageberater fir vermdgende Per-
sonen als auch als privater Investor
im Schweizer Markt fiir Wohn- und
Gewerbeimmobilien.

v v
v v v
v v v
v v
v v v
v v v
v v v
v v v
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20 Investment Management Bericht

INVESTMENT MANAGEMENT

BERICHT

Im Zeitraum vom 1. Januar bis zum
30. Juni wurden der Fondsleitung
Objekte mit einem Volumen von

7.1 Milliarden Schweizer Franken zum
Kauf angeboten. Schlussendlich wur-
den bei Objekten im Volumen von

3.3 Milliarden Schweizer Franken
genauere Priifungen und Abklarungen
durchgefiihrt, die selektiv in
brancheniiblichen Due Diligence

Prozessen miindeten.

25
20

15

Anzahl Liegenschaften

%]

250
10 200
' 7 r 150
- + 100
i F 50
0 L0

Aufgrund der geltenden Anlagerichtlinien und der
hohen Qualitatskriterien, welche die Fondsleitung
beim Ankauf beachtet, lag das im Berichtszeitraum
beurkundete Investmentvolumen bei einem Markt-
wert von 60.2 Millionen Schweizer Franken.

Seit Lancierung des HSC Fonds im Dezember 2016
konnten bis zum 30. Juni 2019 somit gesamthaft 24
Liegenschaften mit einem Marktwert von heute 487
Millionen Schweizer Franken erworben werden.

500
+ 450
400
350

300

CHF Millionen

Q4/2016 Q1/2017 Q2/2017 Q3/2017 Q4/2017

— Marktwert

Q1/2018

Q2/2018 Q3/2018 Q4/2018 Q1/2019 Q2/2019

Anzahl Liegenschaften
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Anlagestrategie

Der primare Investmentfokus des HSC Fonds 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. Aus unserer Sicht
bieten Klein- und Mittelzentren immer wieder attrak-
tive und interessante Investitionsmadglichkeiten.

Ein stringentes Vorgehen bei der Objektauswahl
und eine konsequente Umsetzung der Invest-
mentrichtlinien stellen sicher, dass die Auswahl der
Objekte auf nachvollziehbaren und objektiven
Grundlagen erfolgt. Das wichtigste Anlageziel be-
steht darin, marktgerechte und vor allem stabile
Renditen zu erwirtschaften. Bei einer mindestens
stabilen Wertentwicklung wird eine konstante und
ansprechende Ausschittung angestrebt.

Seit der Lancierung des Fonds haben sich die
Investment-Kriterien nur unwesentlich gedndert.

Neu halten wir uns beim Volumen strikt
an eine untere Limite von zehn Millionen
Schweizer Franken. Ausnahmen machen
wir lediglich, wenn es sich um Portfoli-

otransaktionen handelt.

Objekte, welche nicht mindestens ein Anlagevolu-
men von zehn Millionen Schweizer Franken aufwei-
sen, lehnen wir ab, da der Prifungs- und Asset Ma-
nagementaufwand bei diesen Objekten in keinem
fur uns sinnvollen Verhaltnis zum investierten Eigen-
kapital steht. Ideal erscheinen uns zur Zeit Objekte
mit einem Volumen zwischen rund zwanzig und vier-
zig Millionen Schweizer Franken. Allerdings ist am
oberen Ende dieser Preisspanne der Wettbewerb
unter den Kaufern bereits sehr intensiv und ausge-

pragt.

Es gehdrt zu unserer Philosophie, dass wir uns nicht
gerne auf Bieterwettkdmpfe einlassen, sondern viel-
mehr mit der Kreativitdt und der Flexibilitat unserer
Offerten zu punkten versuchen.

Investment Management Bericht 21

Investieren im heutigen
Marktumfeld

Das Marktumfeld fur kommerzielle Immobilien pra-
sentiert sich dank des intakten Wirtschaftswachs-
tums nach wie vor positiv. Das erneut markant
gesunkene Zinsumfeld fiihrt dazu, dass der Wettbe-
werb fur kommerzielle Objekte noch immer sehr
ausgepragt ist. Je nach Wahrnehmung hat sich der
Kampf um geeignete Anlageobjekte sogar noch ak-
zentuiert. Dies gilt auch in Bezug auf die einzelnen
Klein- und Mittelzentren sowie Agglomerationen, in
welchen wir strategisch investieren. Qualitativ gute
Anlageobjekte sind nach wie vor schwer zu finden
und die Preisvorstellungen von nicht professionellen
Verkaufern sind teilweise ausserordentlich hoch.

Helvetica Property analysiert deshalb jede
Region und jedes Gebaude einzeln und
berticksichtigt dabei jedes Mal von neuem
alle Faktoren, die fiir ein Immobilienin-

vestment wichtig sind.

Wir beurteilen jeden Ankauf individuell und erstellen
im Rahmen der Ankaufspriifung einen massge-
schneiderten Businessplan fiir jeden Einzelfall. Erst
dann entscheiden wir in Abhangigkeit vom Kaufpreis
Uber einen Ankauf.

Nach wie vor gilt, dass die Nachfrage bei den kom-
merziellen Flachen hybrider und kleinteiliger gewor-
den ist und dass etwas weniger Stabilitat beobachtet
werden kann. Sehr lange Mietvertrage sind in unse-
rem Investmentsegment immer noch eher die Aus-
nahme. Wie im letzten Bericht angekiindigt, haben
wir im Berichtszeitraum versucht im Portfolio be-
wusst Gegengewichte hierzu aufzubauen, was uns
im Rahmen von zwei im Berichtszeitraum abge-
schlossenen Transaktionen auch gelungen ist.

Auch bei den im ersten Halbjahr erworbenen Anla-
geobjekten haben wir uns auf Standorte in den Ag-
glomerationen konzentriert und konnten in dusserst
wirtschaftsaktiven Lagen in Winterthur und an der
Stadtgrenze zu Freiburg attraktive Zukaufe tatigen.
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Anlageumfeld

Das Umfeld fir Ankaufe im kommerziellen Sektor ist
wie erwahnt unverandert anspruchsvoll. Die noch-
mals gesunkenen Zinsen und der anhaltend hohe
Anlagedruck fiihren auf dem Markt zu den allseits
bekannten Auswichsen. Die Fondsleitung versucht,
sich diesen Rahmenbedingungen so gut es geht zu
entziehen und setzt dabei, wenn immer moglich, auf
Immobilien, welche nicht in breit angelegten Bieter-
verfahren vermarket werden. Allerdings werden Lie-
genschaften ab einem gewissen Volumen heute
praktisch nur noch in institutionellen Verkaufspro-
zessen vermarket, so dass wir uns diesem Einfluss
nur begrenzt entziehen kénnen. Dennoch wurde
eine der im letzten Halbjahr erworbenen Immobilien
«off market» akquiriert.

Grundsatzlich ist die Liquiditat fur Objekte, die unse-
rer Strategie entsprechen, gut. Wir erhalten durch
unser grosses Netzwerk eine Vielzahl von Angebo-
ten fiir Liegenschaften, die zum Verkauf stehen. Im
letzten Halbjahr konnten wir beobachten, dass vor
allem im ersten Quartal eine grosse Anzahl von Ver-
kaufern am Markt aktiv zu sein versuchte. Aufgrund
der geltenden Investmentprinzipien und der aus un-
serer Sicht Gberzogenen Kaufpreisforderungen wa-
ren wir im Berichtszeitraum aber eher selektiv und
haben einige Objektpriifungen abgebrochen, da uns
das Risk-Reward-Verhaltnis nicht angemessen er-
schien.

Wir werden auch bei zukiinftigen Ankaufen selektiv
agieren und bei Bieterprozessen nicht mitziehen,
wenn wir nicht vom Mehrwert fir unsere Anleger
Uberzeugt sind. Im zweiten Quartal des Berichtzeit-
raums beobachteten wir eine Abnahme von Ange-
boten am Markt. Wir rechnen fir den Rest des Jah-
res — vor allem im traditionell starken vierten Quartal
— aber wieder mit einem grésseren Angebot an ge-
eigneten Liegenschaften und gehen davon aus,
dass die Preise und Renditen sich in etwa seitwarts
bewegen werden. Wir gehen somit auch weiterhin
davon aus, dass intakte Chancen im Bereich gewis-
ser Nischen bestehen bleiben, in welchen sich im-
mer wieder interessante Ankaufe tatigen lassen.

Kauf- und Verkaufsaktivitaten in
der Periode

Innerhalb der Berichtsperiode wurden zwei Ob-
jekte erworben — alle Angaben entsprechen der
Situation zum Ankaufszeitpunkt: In Winterthur im
Kanton Zurich wurden im ersten Quartal zwei direkt
nebeneinander liegende Biro- und Gewerbeliegen-
schaften, beide mit Baujahr 1984, fiir den Fonds er-
worben. Wichtig fiir unsere Ankaufsentscheidung
war vor allem der als Uberaus nachhaltig angese-
hene Cash Flow und die mit Gber 11 Jahren hohe
durchschnittliche Mietvertragsbindung (WAULT)
beim Kaufgegenstand. Die Gebaude zeichnen sich
durch eine hervorragende Lage aus und befinden
sich in einem Gebiet, in welchem sich die Stadt Win-
terthur im Rahmen der Stadtentwicklung ausserst
aktiv zeigt. Grosszligig bemessene Aussenflachen,
welche der bestehende (Haupt-) Mieter nutzt und 60
Parkplatze runden das Angebot fir unsere Mieter-
schaft ab.

In unmittelbarer Nahe des Kaufgegenstandes liegt
der Bahnhof Winterthur-Hegi, welcher in Zukunft
noch starker frequentiert werden wird. Diverse Nut-
zer, darunter ein bekannter und bonitatsstarker Mie-
ter, sichern die nachhaltigen Ertrage fiir etliche
Jahre. Weiter wird die hervorragende Lage des Ob-
jekts eine allfallige (Neu-)Vermietung, falls eines Ta-
ges notwendig, begunstigen. Das Mietzinsniveau
von lediglich 65 Schweizer Franken pro Quadratme-
ter, welches die Liegenschaft aufweist, lasst lang-
fristig Spielraum und Phantasie zu. Heute wird auf
einer Flache von 20’556 Quadratmetern ein Mietzins
von rund 1.3 Millionen Schweizer Franken pro Jahr
erwirtschaftet. Der Marktwert dieser dusserst kom-
plexen Transaktion belief sich auf rund 28.6 Millio-
nen Schweizer Franken.

Ebenfalls im Berichtszeitraum wurde ein ca. 6 Fahr-
minuten vom Stadtzentrum von Fribourg gelegenes
Objekt in Villars-sur-Glane im Kanton Fribourg er-
worben. Die in der Region bekannte AMAG-Garage
an der Route de Villars 103-110 ist bis ins Jahr 2027
vollvermietet. Die AMAG verkauft, repariert und be-
dient ihre Kundschaft in vier verschiedenen Gebau-
den und auf einer grossen Anzahl von verschiede-
nen (Teil-) Flachen mit Verkaufs-, Garagen-, und
Gewerbenutzung. Zudem stehen dem Mieter Lager-
Innen- und

flachen und eine Vielzahl von
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Aussenparkplatzen zur Verfigung. Auf Giber 10 850
Quadratmetern werden jahrliche Mietertrage von
fast 1.8 Millionen Schweizer Franken generiert. Die
durchschnittliche Miete liegt bei tiefen 164 Schwei-
zer Franken pro Quadratmeter im Jahr. Das Objekt
positioniert sich unter anderem mit der grossen Ver-
fugbarkeit von Parkplatzen erfolgreich am Markt.

Die Tankstelle mit angeschlossenem Shop ist im
Baurecht an die SOCAR Energy vergeben, generiert
Mieteinnahmen in der H6he von rund 100 000
Schweizer Franken pro Jahr und sorgt flir eine er-
hohte (Besucher-) Frequenz. Die Motivation des In-
vestments war vor allem die weitere Diversifizierung
der Ertrdge und der Uberdurchschnittlich hohen
Mietvertragslaufzeit von tber 10 Jahren. Die Uber-
aus gute Bonitat des Mieters war ein zusatzlicher
Faktor, der uns tUberzeugt hat. Der Marktwert dieser
Transaktion belief sich auf rund 31.5 Millionen
Schweizer Franken.
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ASSET MANAGEMENT BERICHT

Das Asset Management der Fondslei-
tung betreut per 30. Juni 2019 ein
Portfolio von 24 Liegenschaften mit
einer Gesamtmietflache von rund

186 700 Quadratmetern. Zum Stichtag
dieses Berichtes betragt der Marktwert
des Portfolios 487 Millionen Schwei-
zer Franken. Dieser Wert wird jeweils
per Jahresende durch das akkredi-
tierte Schiatzungsunternehmen Wiiest

Partner, ermittelt.

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahr-
scheinliche, auf dem freien Markt zu erzielende
Preis ohne Bericksichtigung 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 Berlck-
sichtigung der aktuellen Merkmale und den zu
erwartenden Erfordernissen der zukinftigen Markt-
entwicklung geschéatzt. Der Vermietungsstand per
30. Juni betragt 93.6 Prozent und ist somit stabil. Die
Veranderung von 94.2 Prozent per 31. Dezember
2018 auf 93.6 Prozent beruht im Wesentlichen auf
normaler Fluktuation im Portfolio. Die Restlaufzeit
der Mietvertrage hat sich von 4 Jahren per 31. De-
zember 2018 auf 4.5 Jahre per 30. Juni erhéht. Die
geografische Verteilung der Liegenschaften zeigt
weiterhin ein ausgewogenes Bild Uber die gesamte
Schweiz mit Schwerpunkten in den Regionen
Zurich, Ost- und Zentralschweiz.

Die Brutto-Ist-Rendite des Portfolios ist von
5.9 Prozent per 31. Dezember 2018 auf 5.7 Prozent
per 30. Juni leicht gesunken. Hauptgrund dafir ist
eine Neuakquisition in Winterthur. Diese weist zwar
eine im Portfoliovergleich unterdurchschnittliche

Bruttorendite von 4.1 Prozent aus, es handelt sich
dabei aber um einen so genannten langfristigen
Tripple-Net-Vertrag, was bedeutet, dass die Nettor-
endite des Objektes ebenfalls 4.0 Prozent betragen
wird und somit mit einer Uberdurchschnittlichen Aus-
schittung gerechnet werden kann.

Der Vergleich der aktuellen Mieten im Portfolio mit
den aktuellen Marktmieten zeigt weiterhin ein leich-
tes Erhdhungspotential. Die aktuell somit immer
noch glnstigen Mietansatze des Portfolios wider-
spiegeln die gute Vermietbarkeit der Flachen und
bieten hohe Gewahr fiir eine schnelle Vermietung
und fiir eine stabile Vermietungsquote.

Die Hands-on Haltung des Asset
Managements

Die Asset Management-Abteilung ist bereits in der
Phase der Akquisition neuer Immobilien friihzeitig
involviert und evaluiert zusammen mit den Spezia-
listen des Investment Management Liegenschaften
mit Potenzial. Dabei werden langfristige Business-
plane definiert und entsprechend notwendige Mass-
nahmen in detaillierten Finanzmodellen geplant.

Die Organisation der Bewirtschaftung neuer und be-
stehender Liegenschaften erfolgt stets mit dem Ziel
einer kosteneffizienten und maoglichst direkten Be-
treuung.

Bei den Bestandsliegenschaften legt das Asset Ma-
nagement hohen 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 Uberprifen.
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Objekt und Lagerating des
Portfolios

Das HSC Portfolio ist bezliglich Objekt- und Lagera-
ting hochwertig zusammengestellt. Alle Liegen-
schaften weisen ein Uberdurchschnittliches Rating
auf. Damit ist das Portfolio sowohl bezliglich geo-
grafischer Allokation als auch betreffend Objektqua-
litdt sehr ausgewogen, was zu hoher Stabilitat und
Planungssicherheit fihrt.

Durch das akkreditierte Bewertungsunternehmen
Wiest Partner AG wird ein Qualitatsprofil jeder
Lie-genschaft des Fonds erstellt. Dabei werden
Makrolage, Mikrolage, Nutzbarkeit, Standard, Zu-
stand und Marktattraktivitat beurteilt.

Mit einer Gesamtnote von 3.6 von maxi-
mal 5.0 weist das Portfolio eine deutlich

liberdurchschnittliche Qualitat auf.

10 der 24 Liegenschaften des Fonds sind in der
Marktmatrix im Bereich der Top-Liegenschaften an-
gesiedelt. Alle Liegenschaften weisen eine Note von
mindestens 3.2 auf.

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

Geographische Verteilung

Die geographische Verteilung des Portfolios per 30.
Juni entspricht den Anlagerichtlinien des HSC
Fonds. Die Liegenschaften sind Uber die gesamte
Schweiz verteilt, mit einem Schwergewicht in der
Deutschschweiz. Die Schweizer KMU-Wirtschaft ist
diversifiziert und uber die gesamte Schweiz verteilt.
Die meisten KMUs sind jedoch im Grossraum Zurich
angesiedelt. Rund 85 Prozent der Liegenschaften
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des HSC Fonds befinden sich in dieser wirtschafts-
starken Region, wodurch mit einer hohen Nachfrage
und mit einer entsprechend guten Vermietbarkeit
gerechnet werden kann.

Mietertrag nach Nutzungen

Das Portfolio ist sorgsam ausbalanciert, fokussiert
auf verschiedene Sektoren und umfasst rein kom-
merzielle Liegenschaften mit 24 Prozent Gewerbe-
flachen, 38 Prozent Buroflachen, 28 Prozent Ver-
kaufsflachen, 7 Prozent Parkingflachen und 3 Pro-
zent fur diverse Nutzungen. Die Verteilung der Nut-
zungen des HSC Fonds entspricht der Hauptnach-
frage der mittelstandischen Unternehmen der KMU-
Wirtschaft. Die ausgewogene Nutzungsverteilung
minimiert sektorale Risiken aufgrund unterschiedli-
cher zukiinftiger Marktentwicklungen. Damit werden
der Strategie entsprechend alle Mietertrage aus
kommerziellen Vermietungen generiert.

Mietvertragsdauer

Die Mehrheit aller Mietvertrage des HSC Fonds hat
eine feste Mietdauer. Per 30. Juni betragt die durch-
schnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage 4.5 Jahre.
Damit verfugt das HSC Portfolio Uber hohe Ertrags-
sicherheit und Stabilitat.

Weiterhin sind 15 Prozent der Mietvertrage unbefris-
tet, betreffen aber Uberwiegend langjahrig beste-
hende Mietverhaltnisse.

Das Asset Management Team ist bestrebt, die
durchschnittliche Vertragsdauer durch laufende
Vertragsverlangerungen sowie Neuvermietungen
mit langjahrigen Mietdauern positiv zu beeinflussen.
Durch Verhandlungen mit den massgebenden
Grossmietern konnte der Maximalwert im Jahr 2013
vom 22 auf 19 Prozent gesenkt werden. Diesen will
das Asset Management Team weiter reduzieren und
so eine noch ausgeglichenere Verteilung der Ver-

tragsdauer iber das gesamte Portfolio erreichen.
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Qualitatsprofil Bewertung

Note Gewichtung

Gesamtnote 3.6
Lage 3.9 40
Makrolage 4.3 41
Mikrolage 3.5 59
Objekt 3.6 40
® Nutzung 3.9 40
W Standard 3.4 30
W Zustand 3.4 30
Marktatraktivitat 3.4 20
, W Vermietbarkeit 3.3 50
W Verkéuflichkeit 3.4 50

10 der 24 Liegenschaften des Fonds sind in der Marktmatrix im Bereich der Top-Liegenschaften angesiedelt,
alle Liegenschaften weisen eine Note von mindestens 3.2 auf.

Objektqualitat / Lagequalitat Mietvertragsdauer
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Damit werden der Strategie entsprechend alle Mietertréage aus
kommerziellen Vermietungen generiert.
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Vermietungserfolge und besondere
Ereignisse

Die gute Erreichbarkeit sowie die im Vergleich mit
den Grosszentren gulnstigen Mieten der Liegen-
schaften des HSC Fonds stehen im Fokus der
Nachfrager. Zusammen mit dem direkten Engage-
ment des Asset Managements konnten damit ver-
schiedene Vermietungserfolge erzielt werden.

Die Vermietungsquote des Gesamtport-
folios blieb mit 93.6 Prozent per 30. Juni
gegentiber 31. Dezember 2018 weitge-
hend stabil.

Kurzbeschreibung der Objekte, Asset Manage-
ment Aktivitdten im Berichtszeitraum sowie
kurzer Ausblick auf die im kommenden Halb-
jahr geplanten Aktivitaten:

Miinchwilen, Thurgau

Die architektonisch einmalig gestaltete Liegenschaft
mit dem Branding «Zukunftsfabrik» verfiigt Uber ei-
nen breitgefacherten Nutzungsmix mit Verkaufs-,
Gewerbe-, Lager- und Biroflachen. Das umfas-
sende Rebranding des Gebaudes wurde im Be-
richtszeitraum umgesetzt; dadurch konnte weitere
Nachfrage generiert werden. Der Vermietungsstand
ist gegenliber dem Jahresende zwar leicht auf neu
78.1 Prozent gesunken, es hat nun aber einerseits
bestehende Mieter, welche ihre Flachen um 300
Quadratmeter bzw. 500 Quadratmeter erweitern
mochten, andererseits hat der Hauptmieter fiir seine
3 200 Quadratmeter angekundigt, den Mietvertrag
langfristig verlangern zu wollen.

Auch neue Interessenten konnten gewonnen wer-
den, sodass wir auf Jahresende einen verbesserten
Vermietungsstand erwarten. Mit einem Architekten-
team ist man zudem an der Entwicklung eines An-
baus, um die Logistikinfrastruktur zu optimieren und
die Gebaudeattraktivitat zu steigern.
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Steinhausen, Zug

Die markante und weitherum bekannte Liegenschaft
«4 Towersy ist dank den unmittelbar vor dem Ge-
baudekomplex liegenden Bahn- und Bushaltestellen
sowie der an der Liegenschaft vorbeifiihrenden
Autobahn optimal erschlossen.

Das Asset Management Team konnte Mietvertrage
mit mehreren Mietern fiir weitere Jahre zu attrakti-
ven Konditionen verlangern. Per 31. Méarz und
30. Juni sind einzelne Mieter ausgezogen, sodass
die Leerstandsquote zum Stichtag 30. Juni bei rund
6.5 Prozent liegt. Fir die freien Flachen ist man
bereits in Mietverhandlungen mit potenziellen Miet-
interessenten und erwartet einen verbesserten Ver-
mietungsstand auf Ende Jahr.

Dietikon, Ziirich

Das regional bestens bekannte «Pestalozzihaus»
bildet das Eingangstor des Entwicklungsgebietes
Silbern in Dietikon. Es umfasst auf zwei Geschos-
sen Verkaufsflachen und auf weiteren finf Ge-
schossen Biroflachen.

In den Burogeschossen hielten sich im Berichtszeit-
raum neue Vertragsabschlisse und Kundigungen
von Kleinflachen in etwa die Waage, sodass die
Vermietungsquote im Vergleich zum Jahresende in
etwa stabil bei 94.2 Prozent gehalten werden
konnte. Fur eine aktuell an einen Anbieter von
Gartenmdbeln vermietete Flache haben die Wieder-
vermietungsaktivitdten gefruchtet und man konnte
die Flache von rund 1 100 Quadratmeter nahtlos
weitervermieten.

St. Gallen, St. Gallen

Die Liegenschatft ist voll vermietet und umfasst ver-
schiedenste Nutzungen wie Biros, Gewerbeflachen
sowie Freizeit- und Sportangebote. Sie wird in enger
Zusammenarbeit mit dem Hauptmieter bewirtschaf-
tet. Der Vertrag mit dem Hauptmieter Iauft noch bis
mindestens 31. Dezember 2021, Verhandlungen fiir
eine Verlangerung des Mietverhaltnisses wurden
bereits initiiert.
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Ziirich-Altstetten, Ziirich

Die Liegenschaft befindet sich in unmittelbarer Nahe
des Bahnhofs Altstetten, der Tramendhaltestelle
sowie der Autobahn. Dank der hervorragenden
Lage sowie zahlreichen Parkplatzen ist sie optimal
erreichbar. Der Vermietungsstand ist gegenuber
dem Jahresende leicht auf 93.6 Prozent gesunken,
da es im Berichtszeitraum einen Mieterwechsel gab.
Gleichzeitig hat einer der Hauptmieter seinen Miet-
vertrag fur 2 000 Quadratmeter bis Ende 2023
verlangert. Weitere Mietvertrage konnten ebenfalls
um 5 Jahre verlangert werden. Die gut erschlosse-
nen und ausgebauten freigewordenen Biros sind
aktuell in der Vermarktung und konnten bereits
mehrfach angeboten werden, sodass mit einer zeit-
nahen Vermietung gerechnet werden darf.

Wallisellen, Ziirich

Die nahe an der Autobahn, Bahnhof und Flughafen-
region gelegene Gewerbeimmobilie im Industriege-
biet Herti ist langfristig bis mindestens 30. April 2022
vollvermietet.

Regelmassige Gesprache mit dem aktuellen Nutzer
stimmen positiv Uber einen langerfristigen Verbleib
am Standort.

Goldach, St. Gallen
Das gepflegte, historische und praktische Objekt

wird aktuell als Lager-, Gewerbe- und Biiroliegen-
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.

Aufgrund des langerfristig geplanten, unmittelbar
am Grundstlck vorbeifiihrenden Autobahnzubrin-
gers, ist die Realisierung von verstecktem Potenzial
moglich. Die Liegenschaft ist zum Berichtsstichtag
voll vermietet und beheimatet verschiedene Mieter
in den Bereichen Biiro, Gewerbe und Logistik.

Zuzwil, St. Gallen
Das Geschéaftshaus mit unterirdischer Einstellhalle

umfasst Verkaufs-, Blro-, Gewerbe und wenige
Wohnflachen. Dank der diversifizierten Nutzungs-
durchmischung, der breiten Mieterstruktur und dem
grossen Parkplatzangebot bietet es Gewabhr flr eine
gute Ertragsstabilitat.

Eine im Berichtzeitraum freigewordene Flache be-
findet sich aktuell in Vermietung. Mit dem grossten
Mieter wird Uber die Verlangerung und eventuelle

Ubernahme der verfiigbaren Flachen konkret ver-
handelt. Denner méchte zudem den Denner Satellit
im Erdgeschoss fest Uibernehmen, auffrischen und
gleichzeitig das Mietverhaltnis verlangern.

Baden-Dattwil, Aargau
Das Geschaftshaus beinhaltet auf finf Ober- und

zwei Untergeschossen vorwiegend Biiroflachen und
eine kleine Gewerbeflache. Die durchdachte Kon-
zeption mit einem Atrium sowie zwei gegenuberlie-
genden Erschliessungskernen an den Stirnseiten
des Gebaudes ermdglicht lichtdurchflutete Buros
und eine optimale Flachenunterteilbarkeit.

Der Hauptmieter AMAG verlasst die Flache von
3 000 Quadratmeter per 31. Dezember 2019 defini-
tiv, es lauft jedoch eine Mietzinsgarantie bis Marz
2022, welche fiir die Neupositionierung und Vermie-
tung der Flache genligend Zeit verschafft. Die Ver-
marktung ist bereits aktiv.

Der bestehende Mieter Sauna World mochte den
Vertrag vorzeitig verlangern, was in den nachsten
Wochen finalisiert werden drfte.

Cham, Zug

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

Beim neuen Mieter im Attikageschoss gab es Prob-
leme mit der Baubewilligung, diese sind aber mittler-
weile behoben und bis Ende August 2019 sollte der
Ausbau fertiggestellt sein, so dass im September er-
offnet werden kann.

Der Mieter Ingram Micro méchte seine 1 100 Quad-
ratmeter Biroflache um weitere 5 Jahre verlangern.
Diese Verlangerung sollte in den nachsten Wochen
finalisiert werden. Das Gebaude ware somit langfris-
tig voll vermietet.
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Rothenburg, Luzern

Das neuwertige Gebaude umfasst rund 5 700 Quad-
ratmeter Mietflache im Erdgeschoss, ein Fitness-
center im Obergeschoss sowie 359 Parkplatze,
welche sich zum Teil ebenerdig und direkt vor der
Liegenschaft befinden. Der andere Teil der Park-
platze befindet sich im Untergeschoss. Das Objekt
befindet sich in unmittelbarer Nahe zur IKEA und ist
langfristig an bestens bekannte, solide Mieter ver-
mietet.

Erste geplante infrastrukturelle Kleinprojekte konn-
ten bereits umgesetzt werden. Kennzahlen wie Fre-
quenzen und Umsatz werden regelmassig gepriift.

Die Liegenschaft ist nach wie vor voll vermietet und
man ist daran, eine Vision des Centers zu erarbei-
ten, wie man sich im regionalen Retailmarkt weiter-
hin nachhaltig gut positionieren kann.

Schindellegi, Schwyz

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

Durch einen Vermarkter- und Verwalterwechsel im
Berichtszeitraum gab es kurzfristig einige Komplika-
tionen, was sich auf den Vermietungsstand aus-
wirkte. Aktuell sind nun aber alle neuen Partner voll
installiert, sodass eine Stabilisierung erwartet wird.
Erste Vermietungserfolge konnten bereits realisiert
werden.

Glattbrugg, Ziirich
Die Liegenschaft liegt unweit des Flughafens Ziirich

in bequemer Gehdistanz zum Bahnhof Glattbrugg
und ist damit mit 6ffentlichen oder individuellen Ver-
kehrsmitteln hervorragend erreichbar. Dank bestens
erschlossenen Buro- und Gewerbeflachen von Uber
6 500 Quadratmetern, Warenliften und Rampen so-
wie Uber 60 Autoabstellplatzen ist eine gute Ver-
mietbarkeit gewahrleistet.

Mit einem bestehenden Buro-Mieter ist man in Ver-
handlung, auch dessen heute auswartig befindli-
chen Produktionsstatten in unser Gebaude zu verla-
gern. Dies ware einerseits ideal, um einen beste-
henden Mieter weiter langfristig zu binden, anderer-
seits kdnnte man in diesem Zuge auch gleich die
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aktuell verfligbaren Flachen abbauen und so Leer-
stand reduzieren.

Chiasso, Tessin

Die Aussenhulle der reprasentativen Immobilie
besteht aus einer hochwertigen, vorgehangten Na-
tursteinfassade. Zudem befindet sich das Objekt im
Herzen von Chiasso an der Piazza, direkt beim
Bahnhof. Zahlreiche Tiefgaragenparkplatze stehen

fur Mieter und Kunden zur Verfligung.

Im Berichtszeitraum konnte ein neuer Mieter fir
202 Quadratmeter hinzugewonnen werden.

Fur die letzte Flache von 400 Quadratmeter ist man
aktuell in konkreten Verhandlungen mit zwei Interes-
senten und erwartet einen nochmals verbesserten
Vermietungsstand auf Ende Jahr.

Baar, Zug
Die Uberbauung befindet sich &stlich des Dorfzent-

rums von Baar, in geringer Distanz zu den offentli-
chen Verkehrsmitteln. Fur den Privatverkehr steht
ein grossziigiges Parkplatzangebot zur Verfiigung.
Ein breitgefacherter Mietermix mit bonitatsstarken
Mietern wie Coop und Denner sowie diversen
Dienstleistungsunternehmen auf tiber 4 000 Quad-
ratmetern Mietflache bietet Gewahr fir eine solide
Vermietungssituation.

Im Berichtszeitraum hat man ein Projekt lanciert fir
ein neues Gebaudebranding, Optimierung der
Signaletik und Kundenfilhrung sowie ein Zusam-
menschluss mit dem Nachbargebaude, in welchem
Aldi eingemietet ist, um weitere Synergien nutzen zu

kénnen.

Altendorf, Schwyz
Dank der nahen Autobahn und der unmittelbar vor

dem Gebaude liegenden Bushaltstelle profitiert die
Liegenschaft von einer ausgezeichneten Erreich-
barkeit und einer hohen Visibilitat. Sie liegt nord-
westlich des Zentrums von Altendorf in einem beleb-
ten Gewerbegebiet. Das Attikageschoss wird fir
Der
«Liviquey, ein Unternehmen der Coop-Gruppe, hat

drei Wohneinheiten genutzt. Hauptmieter
sich diese Standortgunst mit einem langfristigen
Mietverhaltnis fur eine Flache von uber 7 000 Quad-

ratmetern bis 2028 gesichert.
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Im Berichtszeitraum konnte die letzte freie Klein-
flache vermietet werden und dadurch eine Vollver-
mietung erreicht werden.

Die im November 2019 freiwerdende Mietflache be-
findet sich aktuell in der Vermietung. Eine nahtlose
Wiedervermietung wird angestrebt.

Vevey, Vaud

Direkt am Bahnhof Vevey gelegen, umgeben von
ausschliesslich kommerzieller Nutzung und mit ho-
her Passantenfrequenz, liegt das reprasentative Ge-
baude an bester Lage.

Im Erdgeschoss konnte das Restaurant an einen

neuen erfahrenen Gastronomen (bergeben
werden, welcher das Restaurant einem Refresh
unterzogen hat. Fir die freie Flache im 1.0G ist man
mit einer Arztpraxis kurz vor Vertragsabschluss fiir

einen langjahrigen Mietvertrag.

Montreux, Vaud
Das Gebaude befindet sich an zentraler Lage in

Montreux, dank Einkaufscenter, Bahnhof und See in
unmittelbarer Nahe mit hoher Passantenfrequenz
und dadurch idealem Standort fiir Biro und Ge-
werbe.

Der Vermietungsstand konnte im Berichtszeitraum
nochmals leicht erhdht werden dank einer weiteren
Vermietung.

Per 1. September 2019 konnte zudem auch die freie
Flache im 1. Obergeschoss an einen bestehenden
Arztemieter vermietet werden, sodass anschlies-
send nur noch 58 Quadratmeter freistehen.
Eine Vollvermietung per Ende 2019 ist durchaus er-

reichbar.

Arlesheim, Basel-Landschaft

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

Der aktuelle Mieter aus der Pharmaindustrie belegt
ca. 90 Prozent des Gebaudes und hat noch einen
Mietvertrag bis mindestens 30. September 2023.
Man ist aktuell in Verhandlung Uber eine vorzeitige
Verlangerung des Vertrages, gekoppelt an konkrete
Investitionen in die Gebaudetechnik.

Sissach, Basel-Landschaft

Das Chienberg Center befindet sich am 0stlichen
Dorfeingang von Sissach, Basel Land an der Aus-
fallstrasse zum Autobahnzubringer. Von der Strasse
aus ist das Gebaude aufgrund der Ecksituation und
der vollverglasten Front-Fassade sehr gut ersicht-
lich.

Der im Vorbericht erwahnte Firnessanbieter konnte
nicht als Mieter gewonnen werden. Aktuell ist man
im Vermarktungsprozess und hat zurzeit 2 weitere
Fitnessanbieter als Interessenten fir die einzige
Leerflache, welche im Gebaude noch besteht.

Tuggen, Schwyz

Der dreigeschossige Gewerbe- bzw. Lagerbau
verfligt Uber zwei LKW-Rampen sowie Uber eine ge-
deckte, abschliessbare Anlieferung auf der Ostseite.
Samtliche Geschosse sind Uber zwei Erschlies-
sungskerne sowie zwei Warenlifte miteinander
verbunden. Der Autobahnanschluss A53 ist lediglich
1 Kilometer vom Gebaude entfernt.

Das Gebaude ist vollstandig und langfristig bis min-
destens 30. September 2028 an ein Logistikunter-
nehmen vermietet.

Arbon, Thurgau
Das lokal stark verankerte Einkaufscenter dient der

Nahversorgung der ganzen Region. Ideale Park-
mdglichkeiten, ein spannender Mietermix und ein
gutes Gastronomieangebot sind herausragende
Eigenschaften des Centers.

Im Berichtszeitraum konnte eine Retailflache an
Chicorée Mode vermietet werden.

Zudem ist man mit einem Architektenteam an der
weiteren Optimierung/Revitalisierung der Center-
infrastruktur.
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Winterthur, Ziirich

Die Liegenschaft in Winterthur wurde per 1. April
2019 erworben und besteht aus zwei unterschiedli-
chen Gebauden. Auf der einen Seite eine grosse
Lager- und Logistikhalle mit Umschwung, welche
vom Hauptmieter vollstdndig bis mindestens
31. Mai 2034 gemietet wird.

Das zweite Gebaude ist ein Blroturm, in welchem
der Hauptmieter ebenfalls einen Grossteil mietet,
welcher aber auch noch einige Drittmieter behei-
matet.

Der Vermietungsstand des Buroturmes betragt zum
Stichtag 97.6 Prozent. Die Vermarktung der restli-
chen Kleinflachen ist aufgegleist.

Villars sur Glane, Fribourg
Die Liegenschaft wurde per 1. Mai 2019 erworben.

Sie besteht aus 4 Parzellen, auf welcher aktuell je-
weils ein Gebaude steht. Jedes der 4 Gebaude ist
ein durch die AMAG betriebenes Markenhaus (Audi,
VW, Skoda, Seat) und ist mit einer Mindestmiet-
dauer bis 31. Dezember 2027 fest an die AMAG ver-
mietet. Die Verkehrsanbindung des Standortes ist
Uberdurchschnittlich und die Gebaudezustande sind
einwandfrei.

Asset Management Bericht 33

Ungeprifter Halbjahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fonds



\ i
| 114 qapart 1l v
..X‘!?' s X ..“ o/ g

SERART
g BAPRANR - o e8
Vit A =

U TR

: L)
)
-

L8 < “l‘

Sy



Halbjahresrechnung 35

HALBJAHRESRECHNUNG

per 30. Juni 2019

Das erste Halbjahr 2019 war gepragt
von zwei Zukaufen und der Kapital-
erhohung im Marz. Das Gesamtfonds-
vermogen wurde gegeniiber 2018 um
68 Millionen Schweizer Franken

auf 513 Millionen Schweizer Franken

gesteigert.

Die Fondsleitung konnte in der ersten Halfte 2019
eine Kapitalerhdhung erfolgreich durchfihren.
Diese stiess bei den Anlegern auf grosses Interesse
und war deutlich tberzeichnet. Dem Fonds flossen
im Marz neue Mittel in der Hohe von rund 76 Millio-
nen Schweizer Franken zu.

Per Ende Juni 2018 resultierte der Netto-Inventar-
wert bei 107.33 Schweizer Franken pro Anteil. Per
Ende Juni 2019 verzeichnete der Fonds einen
Netto-Inventarwert pro Anteil von 109.16 Schweizer
Franken, was einer Anlagerendite von 3.0 Prozent
und einer Eigenkapitalrendite von 2.9 Prozent ent-
spricht.

Im Geschaftsjahr konnten der TERrer GAV von 0.82
Prozent auf 0.62 Prozent sowie der TERrer NAV
von 1.11 Prozent auf 0.85 Prozent gegenlber der
Vorperiode gesenkt werden.

Vermdgensrechnung

Das Gesamtfondsvermogen reflektiert die Kapitaler-
héhung und die damit verbundenen Zukaufe vom

ersten Quartal von 22 auf neu 24 Geschéftsliegen-
schaften und betragt 513 Millionen Schweizer
Franken, eine Zunahme von 140 Millionen Schwei-
zer Franken im Vergleich zur Vorjahresperiode.
Per Bilanzstichtag betragen die Marktwerte der Lie-
genschaften 487 Millionen Schweizer Franken (Vor-
jahresperiode 264 Millionen Schweizer Franken),
die Flussigen Mittel 20 Millionen (Vorjahresperiode
106 Millionen) und die kurzfristigen Forderungen
6 Millionen Schweizer Franken (Vorjahresperiode
9 Millionen).

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von 124 Millionen
Schweizer Franken (Vorjahresperiode 60 Millionen)
und Liquidationssteuern von rund 10 Millionen
(Vorjahr rund 1 Million) resultiert per Bilanzstichtag
ein Nettofondsvermogen von 379 Millionen Schwei-
zer Franken (Vorjahresperiode 298 Millionen).

Die Fremdfinanzierungsquote liegt mit 23.4 Prozent
Uber dem Vorjahreswert von 22.7 Prozent jedoch
deutlich unter dem bewilligten Grenzwert von
33 Prozent.

Erfolgsrechnung

Der Portfoliobestand per Ende Juni 2018 hat zusam-
men mit den Portfolioakquisitionen der letzten
12 Monate zu einer Steigerung des Nettoerfolgs von
rund 19.6 Prozent bzw. 1.5 Millionen auf 8.9 Millio-
nen Schweizer Franken gefihrt.

Im Wesentlichen haben die um 88 Prozent gestei-
gerten Mietzinseinahmen von 13 Millionen Schwei-
zer Franken zum positiven Resultat beigetragen.
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VERMOGENSRECHNUNG

in CHF
Aktiven Anhang 30.06.2019 30.06.2018
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht einschliesslich Treu-
handanlagen bei Drittbanken 19912 767 106 453 806
Kurzfristige Forderungen 6 303 814 2701642
Liegenschaften
Bauland und angefangene Bauten - -
Wohnliegenschaften - -
Wohnliegenschaften im Stockwerkeigentum - -
Gemischte Liegenschaften - -
Geschéaftsliegenschaften 1 487 109 000 264 060 000
Total Liegenschaften 487 109 000 264 060 000
Sonstige Vermdgenswerte - -
Gesamtfondsvermégen 513 325 581 373 215 448
Passiven
Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken 8,9 -55 500 000 -13 000 000
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -10 322 290 -9 312 353
Langfristige verzinsliche Hypotheken 8,9 -58 500 000 -47 000 000
Langfristige sonstige Verbindlichkeiten -89 425 -41 411
Total Verbindlichkeiten -124 411 715 -69 353 764
Nettofondsvermdgen vor geschéatzten Liquidationssteuern 388 913 866 303 861 684
Geschatzte Liquidationssteuern -9 666 063 -5 553 352
Nettofondsvermogen 379 247 803 298 308 332
Weitere Angaben
Verédnderung des Nettofondsvermoégens
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 305 729 749 132 875 558
Ausschittung 13 -11 117 700 -4 323 550
Gesamterfolg 10 981 018 9064 777
Nettofondsvermégen am Ende der Berichtsperiode 379 247 803 298 308 332
Entwicklung der Anzahl Anteile
Bestand zu Beginn der Berichtsperiode 2779 425 1235 300
Ausgegebene Anteile 694 856 1544 125
Zurickgenommene Anteile - -
Bestand am Ende der Berichtsperiode 3474 281 2779 425
Nettoinventarwert je Anteil am Ende der Berichtsperiode 109.16 107.33
Weitere Informationen (Art. 95 KKV-FINMA)
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstiicke - -
Hohe des Riickstellungskontos flr zukinftige Reparaturen -89 425 -36 733
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zuriickbehaltenen
Ertrage 3164 438 4276 001
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres
gekiindigten Anteile - -
Gesamtversicherungswert des Vermdgens 487 295 998 264 785 158

Ungeprtfter Halbjahresbericht 2019 des Helvetica Swiss Commercial Fonds



Erfolgsrechnung 37

ERFOLGSRECHNUNG

in CHF
Ertrag Anhang 01.01.-30.06.2019 01.01.-30.06.2018
Zinsertrag - -70
Mietzinseinnahmen 12 936 361 6874 613
Aktivierte Bauzinsen - -
Sonstige Ertrage 9790 9578
Einkauf in laufende Ertrédge bei Ausgabe von Anteilen 812 982 2 469 965
Total Ertrag 13 759 133 9 354 086
Aufwand
Hypothekarzinsen -389 667 -347 686
Andere Passivzinsen - -
Unterhalt und Reparaturen -1457 705 -121 350
Liegenschaftenverwaltung
Liegenschaftenaufwand -556 892 -349 490
Verwaltungsaufwand -29 771 -35 807
Steuern -64 632 -57 171
Schatzungs- und Prifaufwand -89 001 -29 341
Beratungsaufwand -106 067 -4 684
Transaktionskosten -5 000 15471
Reglementarische Vergiitungen
Verwaltungskommission 12 -1708 826 -786 726
Depotbankgebuhr 12 -94 437 -43 000
Immobilienverwaltung (Dritte und Fondsleitung) 12 -370 932 -155 194
Bankspesen -3 861 -491
Sonstiger Aufwand -5 178 -17 553
Ausrichtung laufender Nettoertréage bei der Riicknahme von
Anteilen - -
Total Aufwand -4 881 967 -1 933 022
Erfolg
Nettoerfolg vor Liquidationssteuern 15 8 877 166 7 421 064
Realisierte Gewinne / Verluste - -
Realisierter Erfolg vor Liquidationssteuern 15 8 877 166 7 421 064
Nicht realisierte Gewinne / Verluste 2906 434 572 047
Nebenkosten zugunsten des Fondsvermdgens bei Ausgabe
von Anteilen 1118 718 2124716
Liquidationssteuern -1921 300 -1 053 051
Gesamterfolg der Rechnungsperiode 10 981 018 9 064 777
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ANHANG

1. Inventar der gehaltenen Liegenschaften

Gestehungs- Mietzinsein- Vermiet-
Adresse Nutzung Marktwert kosten nahmen ungsstand
Altendorf, Ziircherstrasse 102/104 Kommerziell 28 340 000 25 200 000 1632494 100.0%
Arbon, St.Gallerstrasse 15 Kommerziell 39 710 000 40312778 2 351416 97.1%
Arlesheim, Fabrikmattenweg 2 Kommerziell 11 920 000 11 500 000 1054716 100.0%
Baar, Oberdorfstrasse 2/6/8 Kommerziell 21910 000 23 063 036 1107 020 95.4%
Baden-Dattwil, Tafernstrasse 3/5 Kommerziell 19 350 000 17 670 559 1142 972 99.9%
Cham, Brunmatt 14 Kommerziell 14 410 000 14 480 763 858 951 98.2%
Chiasso, Via Livio 1 Kommerziell 9 820 000 9730788 605 823 84.1%
Dietikon, Riedstrasse 1 Kommerziell 36 600 000 35920 974 1988 706 94.2%
Glattbrugg, Europastrasse 18 Kommerziell 14 230 000 13 012 403 738 249 76.2%
Goldach, Blumenfeldstrasse 16 Kommerziell 12 790 000 13 076 856 798 087 100.0%
Montreux, Grand-Rue 3 Kommerziell 25 830 000 25759 323 1213 240 94.7%
Munchwilen, Murgtalstrasse 20 Kommerziell 10 500 000 10 950 000 921 612 78.1%
Rothenburg, Wahligenstrasse 4 Kommerziell 18 280 000 19 025 131 1466 682 100.0%
Schindellegi, Chaltenbodenstrasse 6a-f Kommerziell 30 010 000 31768 438 1617 266 83.2%
Sissach, Gelterkinderstrasse 30 Kommerziell 4 394 000 4 576 793 222 242 60.5%
St. Gallen, Rorschacherstrasse 292/294 Kommerziell 16 630 000 16 132 805 1 000 001 100.0%
Tuggen, Rischenzopfstrasse 5 Kommerziell 14 230 000 13 965 487 730 000 100.0%
Vevey, Place de la Gare 5 Kommerziell 8 980 000 6 213 057 216 910 65.8%
Villars-sur-Glane, Route de Villars 103 Kommerziell 31 530 000 31 189 626 1776 300 100.0%
Wallisellen, Hertistrasse 23 Kommerziell 9 002 000 8 770 200 428 000 100.0%
Winterthur, Stegackerstrasse 6/6a Kommerziell 28 683 000 25 808 917 1352708 97.6%
Steinhausen, Turmstrasse 28/30 Kommerziell 38 160 000 36 500 000 1975 329 93.5%
Zirich-Altstetten, Max-Hdgger-Strasse 6 Kommerziell 30 490 000 29 629 064 1886 229 92.6%
Zuzwil, Herbergstrasse 11 Kommerziell 11 310 000 11 438 447 624 017 89.4%
Total 487 109 000 475 695 445 27 708 970
2. Liegenschaftstransaktionen
Ankaufe
Eigentums- Marktwert bei
Adresse Art Kanton Nutzung  ubertragung Ubertragung
Villars-sur-Glane, Route de Villars 103 Kauf Fribourg Kommerziell 01.05.2019 31 530 000
Winterthur, Stegackerstrasse 6/6a Kauf Zirich Kommerziell 01.04.2019 28 644 000
Total 60 174 000

Verkaufe

Keine
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3. Vertragliche Zahlungsverpflichtungen per Bilanzstichtag fiir zukiinftige
Immobilienankaufe

Voraussichtliches Investi-
Adresse Nutzung Art der Verpflichtung tionsvolumen

Ittigen, Schermenwaldstrasse 113 Kommerziell Vorkaufsvertrag 27 957 000

4. Beteiligungen an Immobiliengesellschaften

Per 30. Juni halt der Fonds hundert Prozent der Anteile an der Helvetica Swiss Commercial AG mit Sitz in
Zirich, welche wiederum hundert Prozent der Anteile an der Helvetica Swiss Commercial 2 GmbH mit Sitz
in Zirich halt. Alle Liegenschaften des HSC Fonds werden uber eine dieser beiden Gesellschaften gehalten.

5. Anteile an anderen Immobilienfonds und Zertifikaten
Keine

6. Mieteinnahmen pro Mieter grosser als 5%

Mieter Jahresmiete in %
AMAG Automobil und Motoren AG 6.2
Coop Genossenschaft 5.1
Livique Division der Coop Genossenschaft 5.0

7. Angaben zu Derivaten

Der Fonds setzt keine Derivate ein.

8. Aufstellung der Hypothekarschulden mit Laufzeit 1-5 Jahre

Art Zinssatz Betrag Aufnahmedatum Verfallsdatum
Festhypothek 1.00% 4300 000 30.06.2016 30.09.2021
Festhypothek 1.00% 3100 000 05.09.2016 30.09.2021
Festhypothek 1.45% 5750 000 01.01.2017 31.12.2022
Festhypothek 0.85% 1000 000 31.12.2017 31.12.2019
Libor-Hypothek 0.65% 12 000 000 30.04.2018 30.06.2021
Libor-Hypothek 0.55% 10 300 000 12.06.2018 30.04.2021
Libor-Hypothek 0.65% 18 750 000 15.12.2016 31.12.2021
Libor-Hypothek 1.15% 3800 000 01.07.2017 30.06.2022
Flex Rollover Hypothek 0.46% 47 000 000 22.10.2018 21.10.2019
Fester Vorschuss 0.52% 7 500 000 09.08.2018 08.02.2019
Total 113 500 000

9. Aufstellung der Hypothekarschulden mit Laufzeit liber 5 Jahre

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

10. Vergutungen und Nebenkosten zulasten der Anleger

Vergiitung Maximalsiatze Effektive Satze Basis
Ausgabekommission von Anteilen 3.0% 1.5% Nettoinventarwert der Anteile
Rucknahmekommission von Anteilen 1.5% - Nettoinventarwert der Anteile
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11. Nebenkosten zugunsten des Fondsvermogens, die dem Fonds aus der

Anlage des einbezahlten Betrages bzw. Verkauf von Anlagen erwachsen

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

12. Vergutungen und Nebenkosten zulasten des Fonds

Vergiitung Maximalsitze  Effektive Satze Basis

Vergiitungen an Fondsleitung

Verwaltungskommission 1.0% 0.70% Gesamtfondsvermégen
An-/Verkaufsentschadigung 1.5% 1.50% Kauf- /Verkaufspreis
Bau- und Renovationshonorar 3.0% - Baukosten
Immobilienverwaltung 5.0% 1.77% Brutto Mietzinseinnahmen

Vergiitungen an Dritte

Verglitung an Depotbank (Depotbankkommission) 0.05% 0.05% Nettoinventarwert der Anteile

Verglitung an Liegenschaftsverwaltungen 5.0% 2.75% Brutto Mietzinseinnahmen

13. Dividendenausschiittung

Keine zusatzliche Ausschittung zur Dividende fur das Jahr 2018.

14. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Ein Kaufer hat sich im zweiten Quartal das Kaufrecht fir die Liegenschaft in Vevey gesichert. Der Verkauf
wird im Juli 2019 durchgefihrt.

15. Gesammelte Fussnoten

1.

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

Der TERrer GAV gemass SFAMA-Richtlinie basiert auf dem durchschnittlichen Gesamtfondsvermégen
des Berichtszeitraumes. In der Aufbauphase eines Fonds ist dieser Durchschnitt naturgemass tiefer,
was zu einer hoheren Gesamtkostenquote fiihrt. Im Verhaltnis zum Fondsvermdgen per Stichtag 30.
Juni 2019 liegt diese bei 0.46%

Der TERrer NAV gemass SFAMA-Richtlinie basiert auf dem durchschnittlichen Nettofondsvermdégen
des Berichtszeitraumes. In der Aufbauphase eines Fonds ist dieser Durchschnitt naturgemass tiefer,
was zu einer hoheren Gesamtkostenquote fiihrt. Im Verhaltnis zum Fondsvermdgen per Stichtag 30.
Juni 2019 liegt diese bei 0.63%.

Die Haltedauer fiir Geschaftsimmobilien wurde in Ubereinstimmung mit der langfristigen Anlagestrate-
gie des Fonds fiur die Berechnung der latenten Grundstiickgewinnsteuern per 30. Juni 2019 auf 15
Jahre festgelegt.
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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 unabhangige Schat-
zungsexperten Uberpriifen. Dazu beauftragt die
Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbe-
hérde mindestens zwei natlrliche oder eine juristi-
sche Person als unabhangige Schatzungsexperten.
Die Besichtigung der Grundstlicke durch die Schat-
zungsexperten ist mindestens alle drei Jahre zu wie-
derholen. Bei Erwerb / Verausserung von Grundstu-
cken lasst die Fondsleitung die Grundstiicke vor-
gangig schatzen. Bei Verausserungen ist eine neue
Schatzung nicht nétig, sofern die bestehende Schat-
zung nicht alter als 3 Monate ist und sich die Ver-
haltnisse nicht wesentlich geandert haben.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten,
dem Publikum offenstehenden Markt gehandelte
Anlagen sind mit den am Hauptmarkt bezahlten ak-
tuellen Kursen zu bewerten. Andere Anlagen oder
Anlagen, fir die keine aktuellen Kurse verfligbar
sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei sorg-
faltigem Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahr-
scheinlich erzielt wirde. 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 regelmassig an einer Bérse 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 Borse 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 ihnrem Forde-
rungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet.
Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingun-
gen oder der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage
fur Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhaltnissen
angepasst.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus
dem Verkehrswert des Gesamtbruttofondsvermo-
gens, vermindert um allféllige Verbindlichkeiten des
Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen
Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich
anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der
im Umlauf befindlichen Anteile. Die Bewertung der
Grundstlicke fir den Immobilienfonds erfolgt nach
der aktuellen SFAMA Richtlinie Immobilienfonds.
Die Bewertung unbebauter Grundstlicke oder ange-
fangener Bauten erfolgt nach dem Prinzip der effek-
tiv entstandenen Kosten. Diese Bewertung wird
jahrlich einer Werthaltigkeitspriifung unterzogen.
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SONSTIGE INFORMATIONEN AN DIE

ANLEGER

Anderungen Fondsvertrag

In ersten Halbjahr 2019 wurden keine Anderungen
am Fondsvertrag vorgenommen. Die letzte Ande-
rung trat am 05. Februar 2018 in Kraft.

Rechtsstreitigkeiten

Es sind keine Rechtsstreitigkeiten hangig oder an-
gedroht.

Einhaltung der Anlage-
beschrankungen

Die Fondsleitung bestatigt, dass der Helvetica Swiss
Commercial Fonds alle Anlagebeschrankungen ge-
mass Fondsvertrag erfillt.

Informationen liber Geschafte mit
nahestehenden Personen

Die Fondsleitung bestatigt, dass wahrend der Be-
richtsperiode keine Ubertragung von Immobilien-
werten auf Nahestehende bzw. von Nahestehenden
stattgefunden hat (Art. 63 Abs. 2 KAG und Art. 32,

32a und 91a KKV resp. Ziff. 18 der Richtlinien fiir die
Immobilienfonds der Swiss Funds & Asset Manage-
ment Association SFAMA (SFAMA-Richtlinien fur
Immobilienfonds) vom 2. April 2008, Stand 13. Sep-
tember 2016).

Wechsel Fondsleitung und
Depotbank

In der Berichtsperiode kam es zu keinem Wechsel
der Depotbank.

Wechsel Schatzungsexperte
Es haben keine Wechsel stattgefunden.
Wechsel in der Geschaftsleitung

Gianni Peduzzi wurde per 1. April 2019 durch Peter
R. Vogel als CFO, Head Corporate Services ersetzt.

Sonstiges

Es sind keine sonstigen wesentlichen Ereignisse be-
kannt.
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DEFINITIONEN

Brutto-Soll-Rendite

Die aktuelle Brutto-Soll-Rendite definiert sich als der prozentu-
ale Anteil des aktuellen Soll-Mietertrages gemessen am Markt-
wert.

Brutto-Ist-Rendite

Die aktuelle Brutto-Ist-Rendite definiert sich als der prozentu-
ale Anteil des aktuellen Ist-Mietertrages gemessen am Markt-
wert.

Diskontierungssatz

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

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

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

Fremdkapitalquote
Die Fremdkapitalquote entspricht dem Anteil des Fremdkapi-
tals 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 vollstdndig ersetzen und/oder mit einer
merklichen qualitativen Verbesserung einhergehen. Darin kon-
nen auch wertvermehrende Investitionen enthalten sein.

Ist-Mietertrag
Der Ist-Mietertrag errechnet sich aus dem Soll-Mietertrag ab-
zliglich Ertragsausfallen.

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

Liegenschaftsqualitat

Die Liegenschaftsqualitét gilt als Mass fiir die Glte einer Lie-
genschaft unter Berlicksichtigung ihres Zustands, des vorherr-
schenden Standards, der Nutzbarkeit und des Nutzungsmixes.
Die zur Ermittlung der Liegenschaftsqualitat notwendigen In-
formationen entstammen dem Qualitatsprofil der Liegenschaft.
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Marktmiete / Potenzial

Mit Hilfe der Einschatzung einer Marktmiete oder des Potenzi-
als bei Ertréagen wird die langerfristig und nachhaltig zu erwar-
tende Entwicklung der jeweiligen Ertrage abgebildet.

Marktwert

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fir 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 Geschéaftsverkehr ausgetauscht
werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht
und ohne Zwang handelt.

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

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

Nettorendite
Die Nettorendite ist das Verhaltnis des jahrlichen Nettoertra-
ges zum ermittelten Marktwert der Liegenschaft.

Soll-Mietertrag

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

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 Kiindigungster-
mins ohne Verlangerungsoptionen). Der WAULT wird in Jah-
ren ausgewiesen. Zu beriicksichtigende Nutzungen sind: Biro,
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 berlicksichtigende Objektarten sind: Wohnun-
gen, Parkplatze, Werbeflachen, Keller/Estrich. Leerstande
werden nicht beruicksichtigt.
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