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Bericht des Wirtschaftspriifers

an den Verwaltungsrat der Fondsleitung des Helvetica Swiss
Commercial

Ziirich

Auftragsgemaiss haben wir als Wirtschaftspriifer den Zwischenabschluss des Helvetica Swiss Commercial
bestehend aus Vermogensrechnung und Erfolgsrechnung fiir die den Zeitraum vom 9. Dezember 2016 bis
31. Dezember 2016 umfassende Periode gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung des Zwischenabschlusses in Ubereinstimmung mit dem schwei-
zerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehorenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem
Prospekt verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Auf-
rechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung eines Zwischenabschlusses,
der frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstossen oder Irrtiimern ist. Dariiber hinaus
ist der Verwaltungsrat fiir die Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vornahme angemessener Schitzungen verantwortlich.

Verantwortung des Wirtschaftspriifers

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil iber den Zwischenabschluss
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards vorge-
nommen. Nach diesen Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die
Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob der Zwischenab-
schluss frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnach-
weisen fiir die im Zwischenabschluss enthaltenen Wertansitze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der
Priifungshandlungen liegt im pflichtgeméssen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung der
Risiken wesentlicher falscher Angaben im Zwischenabschluss als Folge von Verstossen oder Irrtiimern
ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Priifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir
die Aufstellung des Zwischenabschlusses von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Prii-
fungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil iiber die Existenz und Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit
der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitit der vorgenommenen Schitzungen sowie
eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Zwischenabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fiir unser Priifungsur-
teil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Zwischenabschluss fiir die den Zeitraum vom 9. Dezember 2016
bis 31. Dezember 2016 umfassende Periode dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazuge-
horenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt.

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

PricewaterhouseCoopers AG is a member of the global PricewaterhouseCoopers network of firms, each of which is a separate and independent legal entity.
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HELVETICA SWISS COMMERCIAL
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Gartenstrasse 23, 8002 Zurich
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Helvetica Swiss Commercial

VERMOGENSRECHNUNG (in CHF)

31.12.2016

AKTIVEN
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht
einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken 22'875'986.79
Kurzfristige Forderungen 1'335'997.10
Liegenschaften
Bauland und angefangene Bauten 0.00
Wohnliegenschaften 0.00
Wohnliegenschaften im Stockwerkeigentum 0.00
Gemischte Liegenschaften 0.00
Geschdftsliegenschaften 85'350'000.00
Total Liegenschaften 85'350'000.00
Sonstige Vermbgenswerte 0.00
Gesamffondsvermégen 109'561'983.89
PASSIVEN
Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken -500'000.00
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -1'774'007 .91
Langfristige verzinsliche Hypotheken -26'900'000.00
Langfristige sonstige Verbindlichkeiten 0.00
Total Verbindlichkeiten -29'174'007.91
Nettofondsvermdgen vor geschdatzten Liquidationssteuern 80'387'975.98
Geschdtzte Liquidationssteuern -2'712'094.32
Nettofondsvermégen 77'675'881.66

09.12.2016 -
WEITERE ANGABEN 31.12.2016
Verdnderung des Nettofondsvermégens
Nettofondsvermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 0.00
AusschUttung 0.00
Saldo aus dem Anteilverkehr 77'220'000.00
Gesamterfolg 455'881.66
Nettofondsvermégen am Ende der Berichtsperiode 77'675'881.66
Entwicklung der Anzahl Anteile
Bestand zu Beginn der Berichtsperiode 0.00
Ausgegebene Anfeile 772'200.00
Zurbckgenommene Anteile 0.00
Bestand am Ende der Berichtsperiode 772'200.00
Nettoinventarwert je Anteil am Ende der Berichtsperiode 100.59
Weitere Informationen (Art. 95 KKV-FINMA)
Hoéhe des Abschreibungskontos der Grundsticke 0.00
Hoéhe des RUckstellungskontos fur zukUnftige Reparaturen -19'014.75
Hoéhe des Kontos der zur Wiederanlage zurickbehaltenen Ertrége 0.00
Anzahl der auf Ende des néchsten Rechnungsjahres
gekindigten Anteile 0.00
Gesamtversicherungswert des Vermégens 85'801'000.00

Verm.Rechnung



Helvetica Swiss Commercial

ERFOLGSRECHNUNG (in CHF)

09.12.2016 -
31.12.2016
ERTRAG
Zinsertrag 57'260.46
Mietzinseinnahmen 3'056'943.85
Akfivierte Bauzinsen 0.00
Sonstige Ertraige 13'211.45
Einkauf in laufende Ertréige bei Ausgabe von Anteilen 0.00
Total Ertrag 3'127'415.76
AUFWAND
Hypothekarzinsen -676'220.90
Andere Passivzinsen 0.00
Unterhalt und Reperaturen -156'220.63
Liegenschaftenverwaltung
Liegenschaftenaufwand -107'315.83
Verwaltungsaufwand -469'268.71
Steuern -2'853'587.37
Schatzungs- und Profaufwand -76'084.17
Beratungsaufwand -95'777.04
Transaktionskosten -710250.00
Verdnderung Ruckstellung fUr kinftige Reparaturen 594'393.65
Reglementarische Vergitungen an
Fondsleitung -32'000.00
Depotbank 0.00
Immobilienverwaltung -52'751.80
Bankspesen -242.05
Sonstiger Aufwand -12'500.00
Ausrichtung laufender Nettoertrge bei der RUcknahme von Anteilen 0.00
Total Aufwand -4'647'824.85
ERFOLG
Nettoerfolg -1'520'409.09
Realisierte Gewinne / Verluste 0.00
Realisierter Erfolg -1'520'409.09
Nicht realisierte Gewinne / Verluste 1'976'290.75
Gesamterfolg der Rechnungsperiode 455'881.66

ER
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Wilest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Zirich

Helvetica Property One AG
Geschiftsleitung
Gartenstrasse 23

8002 Ziirich

Ziirich, 2. Februar 2017

Bericht des unabhangigen Immobilienbewertungsexperten
Bewertung per 31. Dezember 2016

An die Geschéftsleitung der Helvetica Property One AG Referenz-Nummer
106323.0021

Auftrag

Im Auftrag der Geschéftsleitung der Helvetica Property One AG (Helvetica Pro-
perty) hat die Wiiest Partner AG (Wiiest Partner) die von der Helvetica Property
gehaltenen 2 Liegenschaften zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31.
Dezember 2016 bewertet.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestétigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrauchlichen Standards und Richtlinien durchgefiihrt wurden.

Die ermittelten Werte der Renditeliegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert
(Marktwert), wie er in dem Schweizer Rechnungslegungsstandard Swiss GAAP
FER 18 umschrieben wird.

Definltlon des Marktwertes

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

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

Bewertungsmethode

Wiiest Partner bewertete die Anlageliegenschaften der Helvetica Property mit

Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der

Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft iiber 100 Jahre (Be- Wiiest Partner AG

wertungszeitraum) zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrage Alte Borse
bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer indi- gloe;hzeur:;':: s
viduellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert. Schweiz

T +4144 2899000

wuestpartner.com
1/3 Regulated by RICS



Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Be-
zug auf ihre Qualitaten 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 mindestens im Dreijahresturnus
sowie nach Zukauf und nach Beendigung grésserer Umbauarbeiten besichtigt.
Samtliche Liegenschaften wurden in den Jahren 2014 und 2015 besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2016 wurden die Werte der zwei Liegenschaften ermittelt. Der
Marktwert dieser Liegenschaften wird von Wiiest Partner per Stichtag auf CHF
74'390'000 geschatzt.

Fur die Bewertung der Liegenschaften wurden reale Diskontierungsfaktoren zwi-
schen 4.10% und 4.20% angewendet. Bei einer Teuerungsannahme von 0.5%
bewegen sich die nominalen Diskontierungsfaktoren zwischen 4.60% und 4.70%.
Der nach Marktwerten gewichtete Diskontierungssatz iiber das gesamte Liegen-
schaftsportfolio betragt real 4.15% respektive nominal 4.65%.

Veranderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016 fanden keine
Verdnderungen statt.

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der Helvetica Property unabhangig und neutral. Sie dient le-
diglich dem vorgangig genannten Zweck; Wiiest Partner iibernimmt keine Haftung
gegeniiber Dritten.

Ziirich, 2. Februar 2017
Wiest Partner

- e

arco Feusi MRICS Ines Reichert
Dipl. Arch. HTL; NDS BWI ETHZ MSc ETH in Architecture
Partner Manager
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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 typischer-
weise mit Wissensstand vom Dezember 2016.

— Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Ein-Phasen-Modell. Der Bewer-
tungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum auf 100 Jahre mit ei-
nem 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 jéhrlichen Teu-
erung von 0.5 Prozent, sowohl fir die Ertrage wie auch fir sdmtliche Aufwen-
dungen, ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen Betrach-
tung entsprechend angepasst.

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

— Spezifische Indexierungen bestehender Mietverhaltnisse werden individuell
beriicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit einem Indexierungsgrad von
80 Prozent {Schweizer Durchschnitt) und einer durchschnittlichen Vertrags-
dauer von funf Jahren gerechnet.

— Die Terminierung der einzelnen Zahlungen erfolgt bei den bestehenden Miet-
verhaitnissen entsprechend den vertraglich festgelegten Regelungen. Nach
Ablauf der Vertrage werden die Geldfliisse bei Geschiftsnutzungen vierteljahr-
lich vorschissig, bei Wohnnutzungen monatlich vorschissig beriicksichtigt.

— 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 Gebdudeanalyse-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 erhobenen Kos-
ten-Benchmarks plausibilisiert.

3/3
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Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Zirich

Helvetica Property Two AG
Geschiftsleitung
Gartenstrasse 23

8002 Zirich

Zirich, 2. Februar 2017

Bericht des unabhangigen Immobilienbewertungsexperten
Bewertung per 31. Dezember 2016

An die Geschéftsleitung der Helvetica Property Two AG

Auftrag

Im Auftrag der Geschaftsleitung der Helvetica Property Two AG (Helvetica Pro-
perty) hat die Wiiest Partner AG (Wiest Partner) die von der Helvetica Property
gehaltene Liegenschaft zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31. De-
zember 2016 bewertet.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrduchlichen Standards und Richtlinien durchgefiihrt wurden.

Die ermittelten Werte der Renditeliegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert
(Marktwert), wie er in dem Schweizer Rechnungslegungsstandard Swiss GAAP
FER 18 umschrieben wird.

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 marki-
gerechten Vermarktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstlicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfélligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind in der Bewertung nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten
der Helvetica Property hinsichtlich allfélliger Steuern (mit Ausnahme der ordentli-
chen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten berlicksichtigt.

Bewertungsmethode

Wiest Partner bewertete die Anlageliegenschaften der Helvetica Property mit
Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der
Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft iber 100 Jahre (Be-
wertungszeitraum) zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrage
bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer indi-
viduellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.

v waestpartner

Referenz-Nummer
106323.0021

Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5
8001 Ziirich
Schweiz

T +4144 2899000
wuestpartner.com
Regutated by RICS



Grundlagen der Bewertung

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

Die Liegenschaften werden von Wiiest Partner mindestens im Dreijahresturnus
sowie nach Zukauf und nach Beendigung gréosserer Umbauarbeiten besichtigt.
Samtliche Liegenschaften wurden in den Jahren 2014 und 2015 besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2016 wird der Marktwert dieser Liegenschaft von Wiiest Partner
per Stichtag auf CHF 10'960'000 geschatzt.

Fur die Bewertung der Liegenschaft wurde ein realer Diskontierungsfaktor von
4.70% angewendet. Bei einer Teuerungsannahme von 0.5% ergibt dies einen no-
minalen Diskontierungsfaktor von 5.20%. Der gewichtete Diskontierungssatz ent-
spricht dem realen und nominalen Diskontierungssatz.

Veranderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016 fanden keine
Veranderungen statt.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der Helvetica Property unabhdngig und neutral. Sie dient le-
diglich dem vorgangig genannten Zweck; Wiiest Partner {ibernimmt keine Haftung
gegenliber Dritten.

Ziirich, 2. Februar 2017
Wiest Partner

, Ty —

arco Feusi MRICS Ines Reichert
Dipl. Arch. HTL; NDS BWI ETHZ MSc ETH in Architecture
Partner Manager
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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 typischer-
weise mit Wissensstand vom Dezember 2016.

— Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Ein-Phasen-Modell. Der Bewer-
tungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum auf 100 Jahre mit ei-
nem impliziten Residualwert in der elften Periode.

— Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. Der jeweilige Satz
wird fir jede Liegenschaft individuell mittels Riickgriff auf entsprechende Ver-
gleichswerte aus Freihandtransaktionen bestimmt. Er setzt sich wie folgt zu-
sammen: Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitdt 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 fir die Ertrage wie auch fiir samtliche Aufwen-
dungen, ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen Betrach-
tung entsprechend angepasst.

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

— Spezifische Indexierungen bestehender Mietverhaltnisse werden individuell
beriicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit einem Indexierungsgrad von
80 Prozent (Schweizer Durchschnitt) und einer durchschnittlichen Vertrags-
dauer von flnf Jahren gerechnet.

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

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

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