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Der vorliegende Prospekt mit integriertem Fondsvertrag samt An-
hangen (zusammen der «Prospekt») bildet die ausschliessliche
Grundlage fiir alle Zeichnungen von Anteilen des Immobilienfonds
Helvetia (CH) Swiss Property Fund (nachstehend auch der «Fonds»
oder der «Immobilienfonds»).

Potenzielle Anleger werden gebeten, den Prospekt und insbeson-
dere das Kapitel «Risiken» sorgfaltig durchzulesen.

Dieser Prospekt wurde in Ubereinstimmung mit der Fachinformation
Ausgabe von Immobilienfondsanteilen der Asset Management
Association Switzerland (AMAS, vormals Swiss Funds & Asset
Management Association (SFAMA)) vom 25. Mai 2010 (Stand
21. Dezember 2018) erstellt und wurde auf der Grundlage von
Art. 51 Abs. 3 des Finanzdienstleistungsgesetzes (FIDLEG) von
keiner schweizerischen Prifstelle gemass Art. 52 FIDLEG ge-
priift oder genehmigt.
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1. Eckdaten

Emissionsvolumen

bis zu CHF 170°000°000

Bezugsverhiltnis

4:1/vier bisherige Anteile berechtigen zum Bezug von einem neuen Anteil

Bezugs- bzw. Ausgabepreis

CHF 106.00 netto je Anteil

Art der Emission

Die Emission wird kommissionsweise («best-effort»-Basis) im Rahmen eines &ffentlichen
Bezugsangebotes in der Schweiz durchgefihrt.

Anzahl bestehende Anteile

6°500'000

Anzahl neu Anteile

maximal 1°'625’000

Bezugsfrist

7. Mérz 2023 bis 20. Méarz 2023, 12.00 Uhr (MEZ)

Bezugsrechtshandel

Es findet kein Bezugsrechtshandel statt.

Zeichnungsfrist

7. Méarz 2023 bis 22. Marz 2023, 12.00 Uhr (MEZ)

Stichtag Zuteilung der Bezugsrechte

6. Marz 2023 (nach Handelsschluss)

Bezugsrechtsabgang (Ex-Tag)

7. Mérz 2023

Bekanntgabe der Anzahl effektiv

neu auszugebender Anteile

23. Méarz 2023

Liberierung der neuen Anteile

28. Marz 2023

Handelswéhrung

CHF (Schweizer Franken)

Verwendung des Emissionserloses

Mit dem zusatzlichen Eigenkapital wird im Rahmen der Anlagepolitik des Immobilienfonds in
Immobilienwerte und Immobilienprojekte investiert.

Fondsleitung

Helvetia Asset Management AG, Basel

Depotbank

Zurcher Kantonalbank, Zirich

Lead Manager

Zircher Kantonalbank, Zirich

Valor/ISIN

Anteil
Valor: 51383832 / ISIN: CH0513838323

Bezugsrecht
Valor: 124783725 / ISIN: CH1247837250
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2. Bezugsangebot

2.1 Rechtsgrundlage und Art der Emission

Die Helvetia Asset Management AG in Basel hat als Fondsleitung
des Helvetia (CH) Swiss Property Fund die Emission von maxi-
mal 1'625’000 neuen Anteilen beschlossen. Damit erhoht sich die
Anzahl der sich im Umlauf befindenden Anteile von 6’500°000 auf
maximal 8125000 Anteile.

Die Emission wird kommissionsweise («best effort basis») im
Rahmen eines Bezugsangebotes in der Schweiz durchgefihrt.
Nicht gezeichnete Anteile werden allenfalls nicht emittiert, wo-
durch sich der Emissionsbetrag reduziert. Die Fondsleitung behalt
sich das Recht vor, nach Ablauf der Bezugsfrist allenfalls nicht ge-
zeichnete Anteile zu Ubernehmen oder diese zusammen mit der
Depotbank oder Dritten mit der gebotenen Sorgfalt zu dann fest-
zulegenden Konditionen (welche den Ausgabepreis zuzlglich dem
Wert des Bezugsrechts reflektieren) im Markt zu platzieren. Zeich-
nungsauftrdge von Anlegern werden wahrend der Zeichnungsfrist
von den jeweiligen Banken entgegengenommen.

Die Helvetia Gruppe als Ankerinvestorin beabsichtigt die geplante
Transaktion zur Erreichung des Zielvolumens bei Bedarf zu unter-
stutzen.

Nach dem Ende der Bezugsfrist gibt die Fondsleitung die Anzahl
der effektiv zu emittierenden Anteile bekannt. Die neuen Anteile
werden zu den in den folgenden Kapiteln aufgefiihrten Bedingun-
gen angeboten.

Die Fondsleitung behalt sich das Recht vor, die Emission jederzeit
vor der Liberierung abzubrechen.

2.2 Bezugsfrist

Die Bezugsfrist l1auft vom 7. Marz bis 20. Marz 2023, 12.00 Uhr
(MEZ). Spater eingereichte Ausiibungserklarungen werden nicht
mehr berlcksichtigt. Die Austibung der Bezugsrechte ist unwider-
ruflich.

2.3 Zeichnungsfrist

Die Zeichnungsfrist 1auft vom 7. Mérz bis 22. Marz 2023, 12.00 Uhr
(MSZ). Spater eingereichte Zeichnungen werden nicht mehr be-
riicksichtigt. Die Zeichnung ist unwiderruflich.

2.4 Bezugsverhiltnis

Jedem bisherigen Anteil wird ein Bezugsrecht zugeteilt. Vier (4)
Bezugsrechte berechtigen zum Bezug von einem (1) neuen An-
teil des Helvetia (CH) Swiss Property Fund gegen Bezahlung des
Bezugs- bzw. Ausgabepreises in bar.
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2.5 Bezugs- bzw. Ausgabepreis

Der Bezugs- bzw. Ausgabepreis je Anteil betragt CHF 106.00
netto.

Der Bezugs- bzw. Ausgabepreis wurde gemass Fondsvertrag

(siehe §17 ZzZiff. 3) festgelegt. Die Liegenschaften des Immobi-

lienfonds wurden durch den standigen Schatzungsexperten per

30. September 2022 geschatzt. Diese Schatzungen bildeten die

Grundlage fur die Berechnung des Bezugs- bzw. Ausgabepreises.

Der Bezugs- bzw. Ausgabepreis basiert auf dem Nettoinventarwert

je Anteil (nach Ausschittung fiir das Geschéftsjahr 2021/2022)

per 30. September 2022. Im Ausgabepreis eingeschlossen sind

zudem:

® Einkauf in den laufenden Ertrag (firr die Periode vom 1. Oktober
2022 bis 28. Méarz 2023),

m Kaufnebenkosten (beinhaltet Handanderungskosten, Grund-
buchgebihren und Notariatstaxen),

® Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung und/oder
der Depotbank in Héhe von 1.5% (§ 18 Ziff. 1 Fondsvertrag).

2.6 Zuteilung der Bezugsrechte

Die Bezugsrechte werden den Anlegern durch deren Depotbank
eingebucht. Jedem bisherigen Anteil wird ein (1) Bezugsrecht zu-
geteilt. Stichtag fir die Zuteilung der Bezugsrechte ist der 6. Marz
2023 (nach Handelsschluss); ab dem 7. Marz 2023 werden die
Anteile ex Bezugsrecht gehandelt.

2.7 Bezugsrechtshandel

Es findet kein offizieller Bezugsrechtshandel statt.

2.8 Ausubung des Bezugsrechts

Die Ausiibung der Bezugsrechte hat gemass den Instruktionen der
jeweiligen Depotbank zu erfolgen.

Es kénnen nur ganze Anteile gezeichnet werden (keine Fraktions-
anteile moglich).

2.9 Nicht ausgeiibte Bezugsrechte

Wahrend der Bezugsfrist nicht ausgeiibte Bezugsrechte werden
durch die Fondsleitung in dem Umfang entgolten, wie durch neue
oder Uber ihre Bezugsrechte hinaus zeichnende Investoren
Anteile gezeichnet haben werden. Werden nicht alle Anteile nicht
ausgeubter Bezugsrechte platziert, so erfolgt die Abgeltung der
nicht ausgeulbten Bezugsrechte auf einer pro-rata Basis. Die Ab-
geltung berechnet sich gemass folgender Formel (Durchschnitt
der Geldkurse des Fondsanteils wahrend der Bezugsfrist ab-
zuglich Ausgabepreis geteilt durch 4). Ergibt die Berechnung
keinen positiven Wert, betragt der Wert des Bezugsrechts null.



2.10 Zuteilung der neuen Anteile

Sollte nach Berlicksichtigung der ausgetibten Bezugsrechte am
Ende der Zeichnungsfrist die Nachfrage nach neuen Anteilen das
Angebot Ubersteigen, so wird die Fondsleitung tber die Zuteilung
und allfalligen Kirzungen nach objektiven Kriterien entscheiden.

Die Bekanntgabe der Zuteilung erfolgt frihestens am 23. Marz
2023.

2.11 Liberierung und Lieferung

Die Liberierung und Lieferung der neu ausgegebenen Anteile des
Helvetia (CH) Swiss Property Fund erfolgt am 28. Marz 2023.

Die Uber diese Platzierung emittierten Anteile werden Uber die SIX
SIS AG geliefert.

2.12 Handel der Anteile

Ein ausserbdorslicher Handel der Anteile erfolgt tber die
Bank J. Safra Sarasin Ltd.

Real Estate Hub Switzerland

Alfred-Escher-Strasse 50

CH-8022 Ziirich

Tel.: +41 (0)58 317 37 70

E-Mail: real-estate-hub-ch@jsafrasarasin.com

2.13 Anlegerkreis

Der Kreis der Anleger ist auf qualifizierte Anleger im Sinne von Art.
10 Abs. 3 und 3ter KAG i.V.m. Art. 4 Abs. 3—5 und Art. 5 Abs. 1 und
4 FIDLEG beschrankt.

2.14 Verurkundung/Depotpflicht

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig gefihrt.
Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushandigung eines Anteil-
scheines zu verlangen.

Die Anteile missen bei einer Bank in der Schweiz verbucht werden.

2.15 Ausschiittungsberechtigung

Die neuen Anteile berechtigen zur Teilnahme am Erfolg des Fonds
fur das Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2022 bis 30. September
2023.

2.16 Verwendung des Emissionserléses

Der Emissionserldés dient der Fondsleitung fir den Erwerb
eines Immobilien-Portfolios von 8 Liegenschaften der Helvetia
Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG, Basel, zu-
handen des Fonds gegen Barzahlung.
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Die Transaktionskosten (inkl. Kaufkommissionen) werden dem
Fondsvermégen belastet. Fiir die Ubertragung der 8 Liegen-
schaften hat die FINMA der Fondsleitung am 26. Januar 2023
eine Ausnahmebewilligung vom Verbot von Geschaften mit nahe-
stehenden Personen gemass Art. 63 Abs. 2 und 4 KAG i.V.m.
Art. 32a KKV gewahrt.

2.17 Valor/ISIN

Fondsanteil
Valor: 51383832 / ISIN: CH0513838323

Bezugsrecht
Valor: 124783725 / ISIN: CH1247837250

2.18 Verkaufsrestriktionen

Es wurden keine Schritte unternommen, um die Eintragung oder
Zulassung der Anteile des Helvetia (CH) Swiss Property Fund in
einer anderen Rechtsordnung als der Schweiz zu beantragen oder
die Anteile in irgendeiner anderen Form qualifizierten Anlegerinnen
und Anlegern in solch einer anderen Rechtsordnung anzubieten.
In bestimmten Rechtsordnungen kénnen die Verbreitung dieses
Prospekts oder das Angebot und der Verkauf von Anteilen des
Helvetia (CH) Swiss Property Fund von Gesetzes wegen einge-
schrankt oder verboten sein.

Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen des Helvetia (CH)
Swiss Property Fund im Ausland kommen die dort geltenden Be-
stimmungen zur Anwendung.

Der Immobilienfonds wird nur in der Schweiz vertrieben. Es
werden keine Anteile im Ausland vertrieben. Der Fonds ist nicht
zugelassen fiir US-Personen. Der Fonds ist ausschliesslich zu-
gelassen fur «Non-U.S. Persons». Als «U.S. Person» gelten Per-
sonen, welche unter einer der folgenden Definitionen fallen:

1. Eine Person, Individuum oder Rechtsperson, welche eine
«U.S. Persony ist nach Regulation S des Securities Act.

2. Eine Privatperson (Individuum), welche US-Birger ist oder
«resident alien» im Sinne des US-Steuerrechts. Aktuell ist
der Begriff «resident alien» wie folgt definiert im US-Steuer-
recht (U.S. income tax laws): eine Person, welche (i) eine Alien
Registration Card («green card») halt, ausgestellt von «U.S.
Immigration and Naturalization Service», oder (ii) den «sub-
stantial presencex-Test erfillt. Der «substantial presencex»-Test
ist grundsatzlich erfillt, sofern (i) die Person im laufenden Jahr
mindestens 31 Tage in den USA war und (ii) die Summe aller
Tage, an welchen die Person im laufenden Jahr in den USA
war, 1/3 der Tage im vorangegangenen Jahr und /6 der Tage
im davor liegenden Jahr insgesamt 183 Tage Uberschreitet.

3. Mit Blick auf Rechtspersonen (nicht Individuen) (i) eine Gesell-
schaft, Kommanditgesellschaft oder andere Rechtsperson, die
in den USA organisiert oder domiziliert ist oder den Hauptsitz
ihrer Geschaftstatigkeit in den USA hat, (ii) ein Trust, welcher
(a) ein US-Gericht als Aufsicht Uber die Administration des
Trusts hat und (b) eine oder mehrere US-Personen hat, die
Kontrolle ausiiben oder alle substantiellen Entscheide treffen,
und (iii) Erbmassen, welche US-Steuern unterliegen, unabhan-
gig von Lokation/Quelle.



4. Eine Gesellschaft/Rechtsperson, gegriindet fiir die passive
Verwaltung von Vermdgen wie beispielsweise Commodity
Pools, Investmentgesellschaften oder ahnliche Vehikel (aus-
genommen Pensionskassen fiir Mitarbeiter, Direktoren und
Geschaftsfuhrer, organisiert und mit Sitz ausserhalb der Ver-
einigten Staaten von Amerika), bei der 10% oder mehr des
wirtschaftlichen Eigentums, gemessen an den Anteilsschei-
nen, gehalten werden durch US-Personen oder welche grund-
satzlich gegrindet wurde mit dem Zweck, Investitionen zu
ermdglichen durch U.S. Personen in einem Commodity Pool,
bei welchem der Verwalter ausgenommen ist von bestimmten
Auflagen des «Part 4 of 27/27 the Rules of the U.S. Commo-
dity Futures Trading Commission» durch seine Teilnahme als
Nicht-US-Person.

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegeniiber natir-
lichen oder juristischen Personen in bestimmten Landern und
Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder Ubertragung von An-
teilen untersagen oder beschranken.

2.19 Force Majeure

Die Fondsleitung sowie die Depotbank haben das Recht, jederzeit
vor dem Liberierungsdatum aufgrund von Ereignissen nationaler
oder internationaler, wahrungspolitischer, finanzieller, wirtschaft-
licher, politischer oder abwicklungstechnischer Natur oder bei Ein-
treten von Vorkommnissen anderer Art, die den Erfolg des Ange-
bots ernsthaft in Frage stellen wirden, die Emission der Anteile zu
verschieben bzw. diese nicht durchzufuhren.

2.20 Publikation

Mitteilungen, die Anderungen oder Erganzungen der Angebotsbe-
dingungen aus diesem Prospekt beinhalten, bilden je einen Zusatz
zum Prospekt und sind infolgedessen integrierende Bestandteile
dieses Prospekts.
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3. Informationen uber den Helvetia (CH) Swiss Property Fund

3.1 Allgemeine Angaben zum Fonds

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund ist ein Anlagefonds
schweizerischen Rechts der Art «Immobilienfonds» gemass
Bundesgesetz lber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni
2006 (KAG) fir qualifizierte Anleger im Sinne von Art. 10 Abs. 3
und 3ter KAG. Der Fondsvertrag wurde von der Helvetia Asset
Management AG als Fondsleitung aufgestellt und mit Zustim-
mung der Zurcher Kantonalbank als Depotbank der Eidgendssi-
schen Finanzmarktaufsicht FINMA unterbreitet und von dieser erst-
mals am 24. Februar 2020 sowie mit Anderung vom 8. April 2021
genehmigt.

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

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die FINMA hat in Anwendung von Art. 10 Abs. 5 KAG auf Begehren
der Fondsleitung und der Depotbank bewilligt, dass die Vorschriften
Uber:

a) die Pflicht zur Erstellung eines Prospekts und eines verein-
fachten Prospekts;

b) die Pflicht zur Einzahlung in bar;

c) die Pflicht, im Zusammenhang mit der Einbringung von Anlagen
in Form einer Sacheinlage neue Anteile zuerst den bisherigen
Anlegern anbieten zu mussen;

d) die Pflicht zur Erstellung eines Halbjahresberichts;

auf den Immobilienfonds nicht anwendbar sind.

3.2 Anlegerkreis

Als Anleger des Helvetia (CH) Swiss Property Fund sind aus-
schliesslich qualifizierte Anleger im Sinne von Art. 10 Abs. 3 und
3ter KAG i.V.m. Art. 4 Abs. 3—5 und Art. 5 Abs. 1 und 4 FIDLEG
zugelassen, d.h.

a) Finanzintermediare nach dem Bankengesetz vom 8. November
1934 (BankG), dem Finanzinstitutsgesetz vom 15. Juni 2018
(FINIG) und dem KAG;

b) Versicherungsunternehmen nach dem VAG;

c) auslandische Kunden, die einer prudenziellen Aufsicht unter-
stehen wie die Personen nach a) und b);

d) Zentralbanken;

e) Offentlich-rechtliche Kérperschaften und Vorsorgeeinrichtungen
mit professioneller Tresorerie;

f) Unternehmen mit professioneller Tresorerie;

Grosse Unternehmen;

fur vermdgende Privatkunden errichtete private Anlagestruktu-

ren mit professioneller Tresorerie.

= (o}
= =

Vermdégende Privatkunden und fiir diese errichtete private Anlage-
strukturen kénnen schriftlich oder in anderer durch Text nachweis-
barer Form erklaren, dass sie als professionelle Kunden gelten
wollten (Opting-out).
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Gemass Art. 10 Abs. 3ter KAG gelten als qualifizierte Anleger auch
Privatkunden, fiir die ein Finanzintermediar nach Art. 4 Abs. 3 lit.
a FIDLEG oder ein auslandischer Finanzintermediar, der einer
gleichwertigen prudenziellen Aufsicht untersteht, im Rahmen eines
auf Dauer angelegten Vermdgensverwaltungs- oder Anlagebera-
tungsverhaltnisses Vermogensverwaltung oder Anlageberatung
erbringt, sofern sie nicht erklart haben, nicht als solche gelten zu
wollen (Opting-out).

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzahlung in
bar respektive der Sacheinlage(n) (siehe §17 Fondsvertrag) eine
Forderung gegen die Fondsleitung auf Beteiligung am Vermdégen
und am Ertrag des Immobilienfonds. Die Forderung der Anleger ist
in Anteilen begriindet.

3.3 Profil des typischen Anlegers

Der Fonds eignet sich fur ertragsorientierte, qualifizierte Anleger
im Sinne von Art. 10 Abs. 3 und 3ter KAG i.V.m. Art. 4 Abs. 3-5
und Art. 5 Abs. 1 und 4 FIDLEG mit einem langfristigen Anlage-
horizont, welche (iber eine moderate Risikobereitschaft verfigen.
Durch den Immobilienfonds partizipieren die Anleger indirekt an
der Entwicklung des Schweizer Immobilienmarktes, indem sie in
ein diversifiziertes Portfolio von qualitativ hochwertiger Bausubs-
tanz an gut bis sehr guten Makro-/Mikrolagen investieren.

Die Anleger kdnnen zeitweilige Schwankungen des Inventarwertes
resp. des Kurses der Fondsanteile in Kauf nehmen und sind nicht
auf einen bestimmten Termin hin auf eine Realisierung der Anlage
angewiesen.

3.4 Anlageziel und Anlagepolitik

Das Anlageziel des Helvetia (CH) Swiss Property Fund besteht
hauptsachlich darin, durch direkte Anlagen im Schweizer Immobi-
liensektor eine angemessene Gesamtrendite zu erzielen.

Die Fondsleitung investiert das Vermégen dieses Immobilienfonds
in Immobilienwerte in der ganzen Schweiz, wobei eine breite re-
gionale Diversifikation angestrebt wird. Bei kommerziellen Liegen-
schaften liegt der Fokus auf den Hauptkategorien Buro/Dienstleis-
tungen, Handel, Gewerbe/Industrie, Archiv/Lager und Parkplatze.

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund halt Immobilien in direktem
Grundbesitz. Die Fondsleitung kann das Vermdgen dieses Immobi-
lienfonds in die nachfolgenden Anlagen innerhalb der Schweiz in-
vestieren. Die Grundstiicke werden im Grundbuch auf den Namen
der Fondsleitung eingetragen, unter Anmerkung der Zugehorigkeit
zum Immobilienfonds. Indirekte Investitionen sind mdglich.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen (siehe §8
Ziff. 2 und § 15 Ziff. 4 des Fondsvertrages):

a) Grundstlicke einschliesslich Zugehor
Als Grundstiicke gelten:
® Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu
Wohnzwecken dienen;
m Kommerziell genutzte Liegenschaften;
m Bauten mit gemischter Nutzung;
m Stockwerkeigentum;



® Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bauten;
Unbebaute Grundstlicke miissen erschlossen und fiir eine
umgehende Uberbauung geeignet sein sowie (iber eine
rechtskraftige Baubewilligung fiir deren Uberbauung ver-
fugen. Mit der Ausfliihrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf
der Giiltigkeitsdauer der jeweiligen Baubewilligung begon-
nen werden kénnen;

B Baurechtsgrundstiicke (inkl. Bauten und Baudienstbar-
keiten).

Gewodhnliches Miteigentum an Grundstlicken ist zulassig, so-

fern die Fondsleitung einen beherrschenden Einfluss austiben

kann, d. h. wenn sie iber die Mehrheit der Miteigentumsanteile

und Stimmen verfigt.

b) Anteile an anderen Immobilienfonds sowie Immobilieninvest-

mentgesellschaften mit Sitz in der Schweiz, die an einer Borse
oder einen anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden
Markt gehandelt werden.
Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von §19 des Fonds-
vertrages Anteile an Zielfonds erwerben, die unmittelbar oder
mittelbar von ihr selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet
werden, mit der sie durch gemeinsame Verwaltung oder Be-
herrschung oder durch eine wesentliche direkte oder indirekte
Beteiligung verbunden ist.

c) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.
Die Grundstiicke sind auf den Namen der Fondsleitung unter
Anmerkung der Zugehorigkeit zum Immobilienfonds im Grund-
buch eingetragen.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobilienfonds Bauten
erstellen lassen. Sie darf in diesem Fall fur die Zeit der Vorberei-
tung, des Baus oder der Gebaudesanierung der Ertragsrechnung
des Immobilienfonds fiir Bauland und angefangene Bauten einen
Bauzins zum marktiblichen Satz gutschreiben, sofern dadurch die
Kosten den geschatzten Verkehrswert nicht tbersteigen (siehe §8
Ziff. 3 des Fondsvertrages).

3.5 Aussichten

Aufgrund der vorherrschenden konjunkturellen Unsicherheit ge-
koppelt mit steigenden Zinsen ist eine weitere Akzentuierung in
der Investoren-Selektivitat bei Immobilienanlagen festzustellen. In
diesem Marktumfeld werden Core-Immobilien und insbesondere
Wohnimmobilien mit nachhaltigen Cashflows favorisiert.

Die komfortable Situation auf den Mieterméarkten fir Wohnimmo-
bilien, angetrieben von einer starken Bevodlkerungsentwicklung
und einer moderaten Neubauaktivitat, deutet darauf hin, dass
sich die Ertragskomponente von Immobilien positiv entwickeln
wird. Zudem kommt im aktuellen inflationdren Umfeld der inha-
rente Inflationsschutz von Immobilien mittels Indexierung oder
Anpassung des Referenzzinssatzes zum Tragen.

Im Rahmen der vorliegenden Kapitalerhdhung erfolgt der Kauf
eines hochwertigen Liegenschaften-Portfolios im Umfang von 8
Liegenschaften. Die Liegenschaften zeichnen sich durch eine auf
das Bestandesportfolio abgestimmte Objekt- und Lagequalitat mit
hoher Ertrags- und Wertstabilitdt aus. 63 % (ohne dazugehdrige
Parkplatze) der Ertrage stammen aus Wohnnutzungen.
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Mit dem Portfolio-Ankauf wird ein weiterer Grundstein fir ein im
Hinblick auf Liegenschafts- sowie Lagequalitdt hochwertiges
Immobilien-Portfolio gelegt. Durch die breite Diversifikation in Be-
zug auf Marktregionen und Mieter bietet das Portfolio eine hohe
Ertragsstabilitat. Insbesondere vor dem Hintergrund anspruchs-
vollerer Mietmarkte erachtet die Fondsleitung das Portfolio im
Schweizer Marktumfeld als sehr gut positioniert.

Die Fondsleitung plant einen sukzessiven Ausbau des Immobilien-
Portfolios mittels Ubertragung von attraktiven und renditetrachtigen
Liegenschaften aus dem Portfolio der Helvetia Versicherungen,
Zukaufen am Markt sowie gezielten Investitionen in den aktuel-
len Bestand. Der angestrebte Portfolioausbau und die weiteren
Wachstumsschritte des Fonds sollen iber Kapitalerhhung und/
oder mittels Aufnahme von Fremdkapital finanziert werden.

3.6 Lancierung und Geschaftsjahresabschluss

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund wurde am 03. Juni 2020
lanciert.

Der Geschéftsjahresabschluss per 30. September 2022 liegt zum
Emissionszeitpunkt vor.

3.7 Kapitalveranderung seit der Lancierung

Mit Liberierung per 3. Juni 2020 wurden erfolgreich 4’500°000
Anteile emittiert. Die Emission erfolgte zum Ausgabepreis von
CHF 102.00 pro Anteil und war mit einer Ausgabekommission von
2% zugunsten der Fondsleitung und/oder der Depotbank ver-
bunden. Durch die Emission flossen dem Fonds Eigenmittel im
Umfang von CHF 450'000°000 zu. Die Mittel wurden zum Erwerb
der ersten Liegenschaftstranche verwendet.

Mit der Kapitalerhohung und Liberierung per 31. Marz 2022
wurden erfolgreich 2°000°'000 neue Anteile emittiert. Die Emission
erfolgte zum Ausgabepreis von CHF 105.00 pro Anteil und war mit
einer Ausgabekommission von 2% zugunsten der Fondsleitung
und/oder der Depotbank verbunden. Durch die Kapitalerh6hung
flossen dem Fonds Eigenmittel im Umfang von CHF 203'469’109
zu. Die Mittel wurden zum Erwerb der zweiten Liegenschafts-
tranche verwendet.

Die Mittel dieser Emission sollen zum Erwerb einer dritten Liegen-
schaftstranche der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungs-
gesellschaft AG geméass Anhang 3 verwendet werden.

3.8 Entwicklung des Nettofondsvermogens und
des Nettoinventarwerts pro Anteil

Per Ende Geschaftsjahr 2020/2021 resultierte ein Nettoanlage-
vermogen (NAV) von CHF 465'313’302. Das Nettoanlagevermo-
gen (NAV) hat sich infolge der Kapitalerhbhung per Ende Méarz
2022 um 203469109 erhéht. Hinzu kommt der Gesamterfolg
des Geschéftsjahres 2021/2022 sowie eine Reduktion des Netto-
anlagevermoégens aufgrund der ausgeschiitteten Dividende. Das
Nettoanlagevermdgen (NAV) per 30. September 2022 lag bei
CHF 675'668’188.



Der Nettoinventarwert pro Anteil lag nach dem ersten verkiirzten
Geschaftsjahr 2020 per 30. September 2020 bei CHF 98.03 und
fur das Geschaftsjahr 2020/2021 per 30. September 2021 bei
CHF 103.40. Der Nettoinventarwert pro Anteil liegt per 30. Sep-
tember 2022 bei CHF 103.95, was einer Anlagerendite von 4.11 %
entspricht.

3.9 Kursentwicklung seit der Lancierung

Schlusskurs Geld (ausserbdrslich)  Anteile im Umlauf

30.09.2020 CHF 106.00 4’500°000
31.03.2021 CHF 117.00 4'500'000
30.09.2021 CHF 126.00 4'500'000
30.09.2022 CHF 114.00 6'500000

3.10 Ausschiittungsentwicklung

Das Geschaftsjahr 2019/2020 war aufgrund der Lancierung am
03.06.2020 auf 120 Tage verkirzt. Auf eine Ausschiittung wurde
deshalb verzichtet. Der gesamte zur Verteilung verfigbare Erfolg
von CHF 4’174’659 wurde auf neue Rechnung vorgetragen.

Der zur Ausschittung an die Anleger vorgesehene Erfolg des
Geschaftsjahres 2020/2021 betrug CHF 15'975’000, was einer
Ausschiittung von CHF 3.55 pro Anteil entspricht. Die Ausschit-
tungsrendite auf Basis des ausserborslichen Kurses (CHF 126.00,
Stand 30. September 2021) betrug damit 2.82 % und es resultierte
eine Ausschuttungsquote von 124.99 %.

Der zur Ausschuttung an die Anleger vorgesehene Erfolg des
Geschaftsjahres 2021/2022 betrug CHF 17°875'000, was einer
Ausschittung von CHF 2.75 pro Anteil entspricht. Die Ausschit-
tungsrendite auf Basis des ausserbérslichen Kurses (CHF 114.00,
Stand 30. September 2022) betrug damit 2.41 % und es resultierte
eine Ausschuttungsquote von 99.65 %.

3.11 Kaufe und Verkaufe

Neben dem Erwerb der Liegenschaften der zweiten Tranche
wurden im Geschaftsjahr 2021/2022 weder zusatzliche Kaufe
noch Verkaufe getatigt.

3.12 Fondsdomizil

Schweiz

3.13 Fondsleitung

Helvetia Asset Management AG, Basel

3.14 Depotbank

Zurcher Kantonalbank, Zurich
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3.15 Vergitungen/Nebenkosten

Vergltungen und Nebenkosten richten sich nach dem Fondsver-
trag mit Anhang (siehe §18 und §19 des Fondsvertrages sowie
Ziff. 5.3 des Anhangs zum Fondsvertrag).

3.16 Rechnungsjahr

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Oktober bis 30. September.

3.17 Verwendung des Erfolgs

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens
innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres
in Schweizer Franken (CHF) an die Anleger ausgeschittet. Die
Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschittungen aus den
Ertragen vornehmen.

Bis zu 30% des Nettoertrages kénnen auf neue Rechnung vor-

getragen werden. Auf eine Ausschuttung kann verzichtet und der

gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorgetragen wer-

den, wenn

m der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die vorge-
tragenen Ertrage aus friiheren Rechnungsjahren des Immobi-
lienfonds weniger als 1% des Nettoinventarwertes des Immobi-
lienfonds betragt, und

m der Nettoertrag des laufenden Geschéaftsjahres und die vor-
getragenen Ertrage aus friiheren Rechnungsjahren des Immo-
bilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungseinheit des
Immobilienfonds betragt.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sachen
und Rechten kénnen von der Fondsleitung ausgeschuttet oder zur
Wiederanlage zurlickbehalten werden (siehe §22 des Fondsver-
trages).

3.18 Relevante Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtspersén-
lichkeit. Er unterliegt grundsatzlich weder einer Ertrags- noch einer
Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden Immobilienfonds mit direktem
Grundbesitz. Die Ertrdge aus direktem Grundbesitz unterliegen
gemass dem Bundesgesetz liber die direkte Bundessteuer (DBG)
sowie dem Bundesgesetz Uber die Harmonisierung der direkten
Steuern der Kantone und Gemeinden (StHG) der Besteuerung
beim Fonds selbst und sind dafiir beim Anteilinhaber steuerfrei.
Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz sind ebenfalls nur beim
Immobilienfonds steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertragen abgezogene
eidgenossische Verrechnungssteuer kann von der Fondsleitung
fur den Immobilienfonds vollumfanglich zurliickgefordert werden.

Die Ertragsausschiittungen des Immobilienfonds (an in der Schweiz
und im Ausland domizilierte Anleger) unterliegen der eidgends-
sischen Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von 35%. Die je mit
separatem Coupon ausgeschiitteten Ertrdge und Kapitalgewinne
aus direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verausse-
rung von Beteiligungen und Ubrigen Vermdgenswerten unterliegen
keiner Verrechnungssteuer.



In der Schweiz domizilierte Anleger kénnen die in Abzug gebrachte
Verrechnungssteuer durch Deklaration in der Steuererklarung resp.
durch separaten Verrechnungssteuerantrag zuriickfordern.

Im Ausland domizilierte Anleger kdnnen die Verrechnungssteuer
nach dem allfallig zwischen der Schweiz und ihrem Domizilland
bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zurlickfordern. Bei
fehlendem Abkommen besteht keine Ruckforderungsmdglichkeit.

Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten
Rechtslage und Praxis aus. Anderungen der Gesetzgebung, Recht-
sprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuerbehdrden bleiben
ausdriicklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die librigen steuerlichen Auswirkun-
gen fur den Anleger beim Halten bzw. Kaufen oder Verkaufen
von Fondsanteilen richten sich nach den steuergesetzlichen
Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Es ist Sache des
Anlegers bzw. der an einem Erwerb der Anteile interessierten
Personen, sich bei qualifizierten Beratern tiber die sie treffen-
den steuerlichen Folgen zu informieren. Keinesfalls konnen
die Fondsleitung und/oder die Depotbank eine Verantwor-
tung fiir die den Anleger treffenden individuellen Steuerfolgen
iibernehmen.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:

m FATCA:
Der Immobilienfonds wird bei den US-Steuerbehodrden als
Registered Deemed — Compliant Foreign Financial Institution
im Sinne der Sections 1471—-1474 des U.S. Internal Revenue
Code (Foreign Account Tax Compliance Act, einschliesslich
diesbeziiglicher Erlasse, «FATCA») gemeldet.

B Internationaler automatischer Informationsaustausch in

Steuersachen (automatischer Informationsaustausch,
«AlAy):
Dieser Immobilienfonds qualifiziert fir die Zwecke des automa-
tischen Informationsaustausches im Sinne des gemeinsamen
Melde- und Sorgfaltsstandards der Organisation flr wirtschaft-
liche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) fir Informa-
tionen Uber Finanzkonten (GMS) als nicht meldendes Finanz-
institut.

3.19 Ausgabe und Riicknahme von Anteilen

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich, doch darf sie nur
tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bietet neue Anteile zu-
erst den bisherigen Anlegern an. Gestltzt auf die Bewilligung der
Aufsichtsbehorde gemass Art. 10 Abs. 5 KAG besteht keine Pflicht,
im Zusammenhang mit Sacheinlagen die neuen Anteile zuerst den
bisherigen Anlegern anzubieten (siehe §17 Ziff. 1 des Fondsver-
trages).

Die Anleger kénnen den Fondsvertrag jeweils auf das Ende eines
Rechnungsjahres unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12
Monaten kindigen und die Auszahlung ihres Anteils am Immobi-
lienfonds in bar verlangen (siehe §5 Ziff. 5 des Fondsvertrages).
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Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die wah-
rend eines Rechnungsjahrs gekindigten Anteile nach Abschluss
desselben vorzeitig zurlickzahlen, wenn der Anleger dies bei der
Kindigung schriftlich verlangt und samtliche Anleger, die eine vor-
zeitige Rickzahlung gewlinscht haben, befriedigt werden konnen
(vgl. §17 Ziff. 2 des Fondsvertrages). Die ordentliche wie auch
die vorzeitige Rickzahlung erfolgen innerhalb von maximal drei
Monaten nach Abschluss des Rechnungsjahres.

Unter bestimmten ausserordentlichen Umstanden kann die Fonds-
leitung im Interesse der Gesamtheit der Anleger die Riickzahlung
der Anteile voriibergehend und ausnahmsweise aufschieben
(siehe §17 Ziff. 5 des Fondsvertrages). Solange die Riickzahlung
der Anteile aufgeschoben ist, findet keine Ausgabe von Anteilen
statt.

3.20 Berechnung des Nettoinventarwerts

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrs-
wert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Ausgabe von
Anteilen, in Schweizer Franken (CHF) berechnet.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrs-
wert des Fondsvermogens, vermindert um allfallige Verbindlich-
keiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen Liqui-
dation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden Steuern,
dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird
auf eine Einheit der Rechnungseinheit des Anlagefonds gerundet.

Der Ausgabe- und Rucknahmepreis der Anteile basiert auf dem
am Bewertungstag gemass § 16 des Fondsvertrages berechneten
Nettoinventarwert je Anteil. Bei der Ausgabe werden zum Netto-
inventarwert die Nebenkosten (Handanderungssteuern, Notariats-
kosten, Gebuhren, marktkonforme Courtagen, Abgaben usw.), die
dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbe-
zahlten Betrages erwachsen, zugeschlagen. Bei der Riicknahme
werden vom Nettoinventarwert die Nebenkosten, die dem Immobi-
lienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines dem gekiindigten
Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwachsen, abgezogen.
Der jeweils angewandte Satz ist aus dem Anhang des Fondsver-
trages ersichtlich. Ausserdem kann bei der Ausgabe und Riicknah-
me von Anteilen zum Nettoinventarwert eine Ausgabekommission
gemass § 18 zugeschlagen resp. eine Rlicknahmekommission ge-
mass § 18 vom Nettoinventarwert abgezogen werden.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit einstellen
sowie Antréage auf Zeichnung oder Umtausch von Anteilen zuriick-
weisen.

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen ausserborslichen Han-
del der Anteile Giber die Bank J. Safra Sarasin AG (BJSS) sicher.

3.21 Ausgabe- und Riicknahmekommission

Die Ausgabekommission betrdgt maximal 5% des Nettoinven-
tarwertes. Die Ricknahmekommission betragt maximal 2% des
Nettoinventarwertes (siehe § 18 des Fondsvertrages i.V.m. Ziff. 5.3
des Anhangs zum Fondsvertrag).



3.22 Bekanntmachungen

Weitere Informationen tber den Immobilienfonds sind im Fonds-
vertrag mit Anhang und im jeweils letzten Jahresbericht enthalten.
Der Fondsvertrag mit Anhang und der Jahresbericht kénnen bei
der Fondsleitung, der Depotbank und allen Vertriebstragern kosten-
los bezogen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der Fondslei-
tung oder der Depotbank sowie der Auflésung des Immobilienfonds
erfolgt die Veréffentlichung durch die Fondsleitung durch einmalige
Publikation auf der elektronischen Plattform www.swissfunddata.ch
(siehe Ziff. 5.4 des Anhangs zum Fondsvertrag).

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Riicknahmepreise
beziehungsweise den Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklu-
sive Kommissionen» bei jeder Ausgabe und Ricknahme von An-
teilen auf der elektronischen Plattform www.swissfunddata.com.
Die Preise werden mindestens monatlich auf der elektronischen
Plattform www.swissfunddata.com publiziert.

Kursrelevante Veranderungen werden den Anlegern in den Publi-
kationsorganen mitgeteilt.

3.23 Weitere Angaben zum Fonds

Alle weiteren Angaben zum Helvetia (CH) Swiss Property Fund

gehen im Detail aus dem Fondsvertrag mit Anhang hervor (siehe
Anhang 1 zu diesem Prospekt).
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4. Informationen liber die Fondsleitung

4.1 Allgemeine Angaben zur Fondsleitung

Fir die Fondsleitung zeichnet die Helvetia Asset Management AG
verantwortlich. Seit 2019 ist sie als Aktiengesellschaft mit Sitz in
Basel im Fondsgeschaft tatig.

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung be-
tragt seit dem 25. April 2019 CHF 1 Mio. Das Aktienkapital ist in
Namenaktien eingeteilt und zu 100 % einbezahlt.

Die Fondsleitung ist eine 100%-ige Tochtergesellschaft der
Helvetia Holding AG, St. Gallen, welche ihrerseits an der SIX Swiss
Exchange kotiert ist.

4.2 Adresse

Helvetia Asset Management AG
Steinengraben 41

Postfach

4002 Basel

4.3 \Verwaltungsrat

m Thomas Vonaesch, Prasident des Verwaltungsrats, extern und
nicht operativ

m  André Keller, Vizeprasident des Verwaltungsrats, operativ

®  Annelis Luscher Hammerli, Mitglied des Verwaltungsrats, nicht
operativ

4.4 Geschiftsleitung

m Patrick Stampfli, Chief Executive Officer (CEO)
m Alfonso Tedeschi, Leiter Portfoliomanagement & Vertrieb
m Beat Tanner, Leiter Legal & Compliance

4.5 Delegation der Anlageentscheide

Die Anlageentscheide werden nicht delegiert.

4.6 Delegation von Teilaufgaben
Die Fondsleitung hat folgende Teilaufgaben delegiert:

® Fondsbuchhaltung an Huwiler Treuhand AG, Ostermundigen,

® Bautreuhand, Liegenschaftsverwaltung, Stellvertretung Legal &
Compliance der Fondsleitung, Finanzbuchhaltung der Fonds-
leitung, allgemeine Management-Dienstleistungen an Helvetia
Schweizerische Versicherungsgesellschaft AG, St. Gallen.

Die Beauftragten zeichnen sich aus durch ihre langjahrige Erfah-
rung in den jeweiligen Aufgabenbereichen. Die genaue Ausflh-
rung der Auftrage zwischen der Helvetia Asset Management AG
und den Beauftragten regeln abgeschlossene Vertrage.



5. Informationen uber die Depotbank

5.1 Allgemeine Angaben zur Depotbank

Depotbank ist die Zircher Kantonalbank. Die Bank wurde im Jahr
1870 als selbstandige Anstalt des kantonalen 6ffentlichen Rechts
mit Sitz in Zurich gegriindet.

5.2 Haupttatigkeit

Die Depotbank deckt alle Bereiche des Bankgeschafts ab. Zu den
Kerngeschaften zahlen das Finanzierungsgeschaft, das Anlage-
und Vermdgensverwaltungsgeschaft, der Handel und der Kapital-
markt sowie das Passiv-, Zahlungsverkehrs- und Kartengeschaft
(Universalbank).

5.3 Dritt- und Sammelverwahrung

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Aus-
land mit der Aufbewahrung des Fondsvermdgens beauftragen,
soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwaltung liegt. Fur
Finanzinstrumente darf die Aufbewahrung des Fondsvermdgens
nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen. Davon
ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem Ort, an
dem die Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Sammelver-
wahrer nicht moglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingender
Rechtsvorschriften. Die Dritt- und Zentralverwahrung, soweit sie
bei diesem Fonds zur Anwendung gelangt, bringt es mit sich, dass
die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren nicht mehr das
Allein-, sondern nur noch Miteigentum hat. Sind die Dritt- und Zen-
tralverwahrer Uberdies nicht beaufsichtigt, so dirften sie organi-
satorisch nicht den Anforderungen genuligen, welche an Schwei-
zer Banken gestellt werden. Die Aufgaben der Depotbank bei der
Delegation der Verwahrung an einen Beauftragten richten sich
nach §4 Ziff. 5 des Fondsvertrags. Die Depotbank haftet fiir den
von einem Dritt- oder Zentralverwahrer verursachten Schaden,
sofern sie nicht nachweist, dass sie bei der Auswahl, Instruktion
und Uberwachung die nach den Umstanden gebotene Sorgfalt an-
gewendet hat.

Die Depotbank ist per 30. Juni 2014 bei den US-Steuerbehdrden als
«Reporting Financial Institution under a Model 2 IGA» im Sinne des
Abkommens zwischen der Schweiz und den Vereinigten Staaten
von Amerika Uber die Zusammenarbeit fur eine erleichterte Um-
setzung von FATCA (Foreign Account Tax Compliance Act) «IGA
Schweiz/USA» sowie Section 1471-1474 des U.S. Internal Reve-
nue Code einschliesslich diesbeziiglicher Erlasse gemeldet.
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6. Informationen liber Dritte

6.1 Zahlstelle

Zahlstelle ist

Zircher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9
Postfach

8010 Ziirich

6.2 Priifgesellschaft

Als Prifgesellschaft amtet
KPMG AG
Badenerstrasse 172
Postfach

8036 Ziirich

6.3 Fondsbuchhaltung

Die Fondsbuchhaltung erfolgt durch
Huwiler Treuhand AG

Bernstrasse 102

Postfach

3072 Ostermundigen 1

6.4 Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehorde
folgende standige und unabhangige Schatzungsexpertin ernannt
Whuest Partner AG

Alte Borse

Bleicherweg 5

8001 Zdurich

Verantwortliche Experten:
B Reto Stiefel, Director Wiest Partner AG
m Zafer Kéroglu, Manager Wiest Partner AG

Die Schatzungsexpertin zeichnet sich aus durch ihre langjahrige
Erfahrung in der Bewertung von Immobilien und verfiigt tber um-
fassende Marktkenntnisse. Die genaue Ausfiihrung der Auftrage
regeln zwischen der Fondsleitung und der Schatzungsexpertin ab-
geschlossene Vertrage.

6.5 Liegenschaftsverwaltung

Die Liegenschaftsverwaltung erfolgt durch
Helvetia Schweizerische
Versicherungsgesellschaft AG
Dufourstrasse 40

9001 St.Gallen

6.6 Bautreuhand

Die Bautreuhandleistungen erfolgen durch
Helvetia Schweizerische
Versicherungsgesellschaft AG
Dufourstrasse 40

9001 St.Gallen



6.7 Ausserborslicher Handel

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund ist nicht an der SIX Swiss
Exchange kotiert.

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen ausserbdrslichen
Handel der Anteile des Immobilienfonds Uber die Bank J. Safra
Sarasin AG (BJSS) sicher. Kommunikation in Verbindung mit den
Kaufen und Verkaufen von Anteilen sind wie folgt an die BJSS zu
richten

Bank J. Safra Sarasin Ltd.

Real Estate Hub Switzerland

Alfred-Escher-Strasse 50

CH-8022 Ziirich

Tel.: +41 (0)58 317 37 70

E-Mail: real-estate-hub-ch@jsafrasarasin.com
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7. Risiken

7.1 Allgemein

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund unterliegt den Anleger-
schutzvorschriften des Bundesgesetzes Uber die kollektiven Kapi-
talanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG). Diese Vorschriften kénnen die
erwahnten Risiken allenfalls mindern, nicht jedoch ausschliessen.

Anleger, die im Zusammenhang mit dieser Emission den Kauf von
Anteilen am Immobilienfonds erwagen, sollten die nachstehenden,
jedoch nicht abschliessenden Risikofaktoren berticksichtigen. Sol-
che Risiken kdnnen einzeln oder in Kombination die Ertragslage des
Immobilienfonds und die Bewertung des Fondsvermégens negativ
beeinflussen und zu einer Verminderung der Anteilswerte fihren.

7.2 Risiken aufgrund der «best effort»-Emission

Die Emission wird kommissionsweise (auf «best effort»-Basis) im
Rahmen eines 6ffentlichen Bezugsangebots in der Schweiz durch-
gefuhrt. Sofern nicht alle Bezugsrechte ausgetbt werden und in
der Folge nicht die maximale Anzahl von Anteilen emittiert wird,
wird das Bezugsverhaltnis (in Ubereinstimmung mit der Fachinfor-
mation «Ausgabe von Immobilienfondsanteilen» der Swiss Funds
& Asset Management Association vom 25. Mai 2010 (Stand 21.
Dezember 2018)) nicht angepasst, weshalb der fiir die Fonds-
anteile angebotene Preis (ex Bezugsrecht) riickblickend als nicht
angemessen erscheinen konnte. Mit Abschluss der Emission ent-
fallt eine mogliche Beeinflussung des Preises/Kurses durch das
Bezugsverhaltnis.

7.3 Investitionsrisiken

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund investiert in Immobilien-
werte in der Schweiz und ist somit von Entwicklung der Schweizer
Konjunktur und den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ab-
hangig. Eine schlechte konjunkturelle Entwicklung kann beispiels-
weise zu hoheren Leerstanden bei Liegenschaften fiihren; als
allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen kommen bei-
spielsweise Anderungen der Teuerungsrate oder der Attraktivitét
der Standortsfaktoren der zentralen Wirtschaftsraume der Schweiz
im internationalen Vergleich in Frage. Auch kénnen negative Ent-
wicklungen im Ausland zu einem negativen Marktumfeld fiihren.

7.4 Leerstandsrisiken

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund investiert Gberwiegend in
Wohnliegenschaften und kommerziell genutzte Liegenschaften
und ist dadurch von der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung
sowie von allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ab-
hangig.

7.5 Veranderungen des schweizerischen
Immobilienmarkts

In der Vergangenheit wies der Immobilienmarkt zyklische Struk-
turen auf. Zyklische Schwankungen von Angebot und Nachfrage
kénnen auch in Zukunft sowohl auf dem Mieter- als auch auf dem
Eigentimermarkt auftreten. Diese Schwankungen missen nicht
notwendigerweise mit der allgemeinen konjunkturellen Entwick-
lung einhergehen. Uberangebote filhren zu einer Reduktion der



Mietertrage und der Immobilienpreise, eine Verknappung des An-
gebots dagegen hat deren Erhdhung zur Folge. Diese Einfluss-
faktoren konnten auch negative Auswirkungen auf den Helvetia
(CH) Swiss Property Fund haben. Es kénnen keine zuverlassigen
Aussagen zur kunftigen Entwicklung des schweizerischen Immo-
bilienmarkts gemacht werden. Zudem ist nicht auszuschliessen,
dass die Wertentwicklung von Immobilien je nach Standort sehr
unterschiedlich erfolgen kann.

7.6 Zinsentwicklung

Zinsveranderungen, insbesondere die Veranderung des Hypo-
thekarzinses, konnen negative Auswirkungen auf die Finanzie-
rungskosten, die Bewertung der gehaltenen Immobilien sowie auf
die Entwicklung der Mietertrage haben. Gemass KAG/KKV darf
allerdings die maximale Schuldenbelastung aller Grundstiicke im
Durchschnitt ein Drittel des Verkehrswerts nicht Gbersteigen (§ 14
Ziff. 2 des Fondsvertrages).

7.7 Chancen und Risiken bei Neubauten

Gemass Fondsvertrag kann die Fondsleitung zur Beschaffung
von Kapitalanlagen fiir Rechnung des Fonds Bauten erstellen las-
sen (§8 Ziff. 3 des Fondsvertrages). Bis zu deren Fertigstellung
kénnen die Investitionen erhebliche Mittel Gber eine langere Zeit
notwendig machen und es kann ebenfalls eine langere Zeit dau-
ern, bis diese Bauten einen Ertrag abwerfen. Uberdies sind mit
dem Erstellen von Bauten, insbesondere bei Grossprojekten, alle
einer Bauplanung und Bauausfuhrung inharenten Risiken verbun-
den.

7.8 Beschrankte Liquiditdt und Aufbau
des Portfolios

Der schweizerische Immobilienmarkt kann sich bei gewissen Ob-
jekten durch eine beschrankte Liquiditat auszeichnen, was sich
negativ auf die Preisgestaltung auswirken kann. Es besteht das
Risiko, dass der kurzfristige Kauf beziehungsweise Verkauf gros-
serer Immobilienbestande je nach Marktlage teilweise nicht oder
nur mit entsprechenden Preiszugestandnissen moglich ist.

7.9 Bewertung der Immobilien

Die Bewertung von Immobilien ist von zahlreichen Faktoren ab-
hangig und unterliegt nicht zuletzt einer gewissen subjektiven Ein-
schatzung dieser Faktoren. Trotz der im Fondsvertrag statuierten
Diversifikation des Immobilien-Portfolios kénnen Veranderungen
der Mieterstruktur, der Geld- und Kapitalmarktzinsen, der Liegen-
schaftsqualitat sowie andere Faktoren, wie z. B. die Teuerungsent-
wicklung, demografische Entwicklung, Bonitatsrisiken der Mieter
oder neue Anforderungen der Mieterschaft, die Bewertung des
Fondsvermoégens und somit die Wertentwicklung der Anteile stark
beeinflussen.

14/15 | Helvetia Asset Management AG, Steinengraben 41, 4002 Basel
Helvetia (CH) Swiss Property Fund, Prospekt — 2. Marz 2023

7.10 Epidemien und Pandemien

Negative konjunkturelle Entwicklungen kénnen auch infolge von
Epidemien und Pandemien entstehen und zu einem negativen
Umfeld fur Immobilien fihren, dies kann sich nachteilig auf die
Portfolioentwicklung sowie den ausserbdrslichen Kurs der Anteile
des Fonds auswirken.

7.11 Bisherige Wertentwicklung

Eine Steigerung des Anteilskurses in der Vergangenheit ist kein
Indiz fiir eine entsprechende Entwicklung in der Zukunft. Die in der
Vergangenheit erzielte Performance bietet keine Gewahr fiir die
gegenwartige oder kiinftige Entwicklung.

7.12 Gesetze und Vorschriften

Mégliche zukiinftige Anderungen von Gesetzen, sonstigen Vor-
schriften oder der Praxis von Behdrden, insbesondere im Bereich
des Steuer-, Miet-, Umweltschutz-, Raumplanungs- und Baurechts
und des Bundesgesetzes uber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland (Lex Koller), kdnnen Immobilienpreise,
Kosten und Ertrage und damit die Bewertung des Fondsvermo-
gens und somit die Wertentwicklung der Anteile beeinflussen.

7.13 Handel der Anteile

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen ausserbdrslichen
Handel der Anteile des Immobilienfonds Uber die Bank J. Safra
Sarasin (BJSS) sicher. Eine beschrankte Liquiditat ist nicht ausge-
schlossen und die Kurse der Anteile kdnnten erheblich schwanken.
Bei der Kursstellung im Rahmen des ausserbdrslichen Handels
koénnen die Markt-Kurse erheblich von den effektiven oder indika-
tiven Nettoinventarwerten der Anteile abweichen. Die Entwicklung
der Marktpreise der Anteile reflektiert zudem haufig die allgemeine
Entwicklung der Kapital- und Immobilienmarkte und nicht die spe-
zifische Entwicklung des Immobilien-Portfolios des Fonds.

Allfallig berechnete indikative Nettoinventarwerte beruhen in der
Regel nicht auf Neuschatzungen der Liegenschaften des Immo-
bilienfonds und reflektieren auch nicht die Entwicklung der Markt-
preise der Anteile.



8. Weitere Informationen

8.1 Kontakte

Fondsleitung

Helvetia Asset Management AG
Steinengraben 41

Postfach

4002 Basel

E-Mail: h-am@helvetia.ch
www.helvetia-am.ch

Depotbank

Zircher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9
Postfach

8010 Zirich

Lead Manager
Zircher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9
Postfach

8010 Zrich

Im Zusammenhang mit dieser Emission wurde die Zircher Kan-
tonalbank als Lead Manager mandatiert. In dieser Rolle verfasst
sie fiir die Erbringung der Platzierungsleitung auch einen eigenen
Research Report. Daneben wird die Helvetia Asset Management
AG im Rahmen ihrer eigenen Vertriebstatigkeit selbst auf einzelne
potenzielle Kunden zugehen.

8.2 Verantwortlichkeit fiir den Prospektinhalt

Die Helvetia Asset Management AG ibernimmt die Verantwortung
fir den Inhalt des vorliegenden Prospekts und erklart hiermit, dass
die darin enthaltenen Angaben ihres Wissens richtig und keine
wesentlichen Umsténde ausgelassen worden sind.

Dieser Prospekt und der Fondsvertrag mit Anhang kdnnen bei der
Fondsleitung, der Depotbank und allen Vertriebstragern kostenlos
bezogen werden.

Basel, 2. Marz 2023

Die Fondsleitung
Helvetia Asset Management AG

Die Depotbank
Zlrcher Kantonalbank

8.3 Sonstige Dokumente und weitere Anhange

Der vorliegende Prospekt umfasst den Fondsvertrag mit An-
hang in deutscher Sprache und den gepruften Jahresbericht
per 30. September 2022 (siehe «Anhang 1» und «Anhang 2» zu
diesem Prospekt). Beide Dokumente kénnen auch kostenlos bei
der Fondsleitung separat bezogen werden.

Einen weiteren Bestandteil des zu diesem Prospekt bildet das
Liegenschaftsverzeichnis des zu lbernehmenden Portfolios der
Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG
(vgl. «Anhang 3»).
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Fondsvertrag mit Anhang

Helvetia (CH) Swiss Property Fund

Vertraglicher Immobilienfonds schweizerischen Rechts

fur qualifizierte Anleger

April 2021

Fondsleitung

Helvetia Asset Management AG
Steinengraben 41

Postfach

4002 Basel

Depotbank

Zircher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9
Postfach

8010 Zurich

helvetia l\

Asset Management AG



Inhaltsverzeichnis

I  Grundlagen

§ 1 Bezeichnung; Firma und Sitz von Fondsleitung,

Depotbank

I Rechte und Pflichten der Vertragsparteien
§ 2 Der Fondsvertrag
§ 3 Die Fondsleitung
§4 Die Depotbank
§ 5 Die Anleger
§ 6 Anteile und Anteilsklassen

Il Richtlinien der Anlagepolitik

A Anlagegrundsitze

§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

§ 8 Anlagepolitik

§ 9 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und
kurzfristig verfugbare Mittel

B  Anlagetechniken und -instrumente

§ 10 Effektenleihe

§ 11 Pensionsgeschéfte

§ 12 Derivate

§ 13 Aufnahme und Gewahrung von Krediten
§ 14 Belastung der Grundstiicke

C Anlagebeschrankungen
§ 15 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

IV Berechnung des Nettoinventarwertes,
Ausgabe und Riicknahme von Anteilen
sowie Schatzungsexperten
§ 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und

Beizug von Schatzungsexperten
§ 17 Ausgabe und Riicknahme von Anteilen
sowie Handel

V Vergiitungen und Nebenkosten
§ 18 Vergitungen und Nebenkosten zulasten
der Anleger
§ 19 Vergitungen und Nebenkosten zulasten
des Fondsvermogens

VI Rechenschaftsablage und Priifung

§ 20 Rechenschaftsablage
§ 21 Prifung

2/24 | Helvetia Asset Management AG, Steinengraben 41, 4002 Basel

Helvetia (CH) Swiss Property Fund — Fondsvertrag mit Anhang — April 2021

~

© © 00 0o o ~

© ©

10

10

10

12

12

12

14

14
14

VII Verwendung des Erfolges und Ausschiittungen
§22

VIl Publikationen des Immobilienfonds
§23

IX Umstrukturierung und Auflésung
§ 24 Vereinigung

§ 25 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung

X Anderung des Fondsvertrages
§ 26

Xl Anwendbares Recht und Gerichtsstand
§27

Anhang

15
15

16
16

17
17
17

18
18

19
19

20



Grundlagen

§ 1 Bezeichnung; Firma und Sitz von

1.

Fondsleitung, Depotbank

Unter der Bezeichnung Helvetia (CH) Swiss Property Fund
besteht ein vertraglicher Anlagefonds der Art Immobilien-
fonds (der «Immobilienfonds») im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m.
Art. 58 ff. des Bundesgesetzes Uber die kollektiven Kapitalan-
lagen vom 23. Juni 2006 (KAG).

Fondsleitung ist die Helvetia Asset Management AG, Basel.
Depotbank ist die Ziircher Kantonalbank, Zirich.

Der Kreis der Anleger ist auf qualifizierte Anleger im Sinne von
§ 5 Ziff. 1 dieses Fondsvertrags beschrankt.

Die FINMA hat in Anwendung von Art. 10 Abs. 5 KAG auf
Begehren der Fondsleitung und der Depotbank bewilligt, dass
die Vorschriften Gber

a) die Pflicht zur Erstellung eines Prospekts und eines verein-
fachten Prospekts;

b) die Pflicht zur Einzahlung in bar;

c) die Pflicht, im Zusammenhang mit der Einbringung von An-
lagen in Form einer Sacheinlage neue Anteile zuerst den
bisherigen Anlegern anbieten zu missen;

d) die Pflicht zur Erstellung eines Halbjahresberichts;

auf den Immobilienfonds nicht anwendbar sind.

Im Rahmen der Lancierung des Immobilienfonds Ubertrug die
Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG,
Basel, der Fondsleitung zuhanden des Immobilienfonds in An-
wendung der Ausnahmebestimmung von Art. 63 Abs. 4 KAG
i.V.m. Art. 32a KKV ein Liegenschaftenportfolio von bis zu 29
Liegenschaften gegen Barzahlung. Die Liegenschaften wur-
den durch den unabhangigen Schatzungsexperten bewertet
und deren Ubertragung durch die FINMA bewilligt.

Anstelle des Prospekts gibt die Fondsleitung im Anhang zu
diesem Fondsvertrag den Anlegern erganzende Angaben, na-
mentlich Uber eine allfallige Delegation von Anlageentscheiden
und weiteren Teilaufgaben der Fondsleitung, sowie allgemeine
Angaben Uber die Fondsleitung, die Depotbank, die Zahlstel-
len, den Vertriebstrager und die Prifgesellschaft sowie uber
die Vergutungen und Nebenkosten des Anlagefonds.

3/24 | Helvetia Asset Management AG, Steinengraben 41, 4002 Basel

Helvetia (CH) Swiss Property Fund — Fondsvertrag mit Anhang — April 2021



| Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

§ 2 Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anlegern’ einerseits und
Fondsleitung sowie Depotbank andererseits werden durch den
vorliegenden Fondsvertrag und die einschlagigen Bestimmungen
der Kollektivanlagengesetzgebung geordnet.

§ 3 Die Fondsleitung

1. Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds fiir Rechnung
der Anleger selbsténdig und in eigenem Namen. Sie entschei-
det insbesondere Uber die Ausgabe von Anteilen, die Anlagen
und deren Bewertung. Sie berechnet den Nettoinventarwert
und setzt Ausgabe- und Ricknahmepreise sowie Gewinnaus-
schittungen fest. Sie macht alle zum Immobilienfonds geho-
renden Rechte geltend.

2. Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-,
Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln unabhé&ngig
und wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie
treffen die organisatorischen Massnahmen, die fiir eine ein-
wandfreie Geschaftsfiihrung erforderlich sind. Sie gewahrlei-
sten eine transparente Rechenschaftsablage und informieren
angemessen Uber diesen Immobilienfonds. Sie legen samt-
liche den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebuhren
und Kosten sowie deren Verwendung offen; tiber die Entscha-
digungen fur den Vertrieb kollektiver Kapitalanlagen in Form
von Provisionen, Courtagen und anderen geldwerten Vorteilen
informieren sie die Anleger vollstandig, wahrheitsgetreu und
verstandlich.

3. Die Fondsleitung kann die Anlageentscheide sowie Teilaufga-
ben delegieren, soweit dies im Interesse einer sachgerechten
Verwaltung liegt. Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die
Uber die firr diese Tatigkeit notwendigen Fahigkeiten, Kennt-
nisse und Erfahrungen und Uber die erforderlichen Bewilli-
gungen verfligen. Sie instruiert und tGberwacht die beigezo-
genen Dritten sorgfaltig.

Die Fondsleitung bleibt fir die Erfillung der aufsichtsrecht-
lichen Pflichten verantwortlich und wahrt bei der Ubertragung
von Aufgaben die Interessen der Kunden.

Die Anlageentscheide durfen nur an Verwalter von Kollektiv-
vermdgen delegiert werden, die einer anerkannten Aufsicht
unterstehen.

Verlangt das auslandische Recht eine Vereinbarung tber Zu-
sammenarbeit und Informationsaustausch mit den auslan-
dischen Aufsichtsbehoérden, so darf die Fondsleitung die Anla-
geentscheide nur an eine Person im Ausland delegieren, wenn
eine solche Vereinbarung zwischen der FINMA und der zustan-
digen auslandischen Aufsichtsbehodrde abgeschlossen wird.

4. Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank eine
Anderung dieses Fondsvertrages bei der Aufsichtsbehdrde zur
Genehmigung einreichen (siehe § 26).

5. Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit anderen Im-

mobilienfonds gemass den Bestimmungen von § 24 vereinigen
oder gemass den Bestimmungen von § 25 auflésen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den §§ 18 und 19 vor-
gesehenen Vergitungen, auf Befreiung von den Verbindlich-
keiten, die sie in richtiger Erfullung ihrer Aufgaben eingegan-
gen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erfullung
dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Fondsleitung haftet dem Anleger dafiir, dass die Immobi-
liengesellschaften, die zum Immobilienfonds gehdren, die Vor-
schriften des KAG und des Fondsvertrags einhalten.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und die ihnen nahe-
stehenden natirlichen und juristischen Personen diirfen vom
Immobilienfonds keine Immobilienwerte ibernehmen oder ihm
abtreten.

Die Aufsichtsbehérde kann in begriindeten Einzelfallen Aus-
nahmen vom Verbot von Geschéften mit nahestehenden Per-
sonen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger
ist und zusatzlich zur Schatzung der stéandigen Schatzungsex-
perten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise
deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depot-
bank des Immobilienfonds unabhangiger Schatzungsexperte
die Marktkonformitat des Kauf- und Verkaufspreises des Im-
mobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestatigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die Fondsleitung einen
Bericht mit Angaben zu den einzelnen ibernommenen oder
Ubertragenen Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag
der Ubernahme oder Abtretung, mit dem Schéatzungsbericht
der standigen Schatzungsexperten sowie dem Bericht Uber
die Marktkonformitat des Kauf- oder Verkaufspreises des un-
abhangigen Schatzungsexperten im Sinne von Art. 32a Abs. 1
Bst. ¢ KKV.

Die Prifgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung der
Fondsleitung die Einhaltung der besonderen Treuepflicht bei
Immobilienanlagen.

Die Fondsleitung erwahnt im Jahresbericht des Immobilien-
fonds die bewilligten Geschafte mit nahestehenden Personen.

§4 Die Depotbank

1.

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermdgen auf, insbesonde-
re die unbelehnten Schuldbriefe. Sie besorgt die Ausgabe und
Riicknahme der Fondsanteile sowie den Zahlungsverkehr fir
den Immobilienfonds. Fur die laufende Verwaltung von Immo-
bilienwerten kann sie Konten von Dritten fiihren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Geschaften, die sich
auf das Vermégen des Immobilienfonds beziehen, der Gegen-
wert innert den Ublichen Fristen Ubertragen wird. Sie benach-
richtigt die Fondsleitung, falls der Gegenwert nicht innert der tb-
lichen Frist erstattet wird, und fordert von der Gegenpartei Ersatz
fur den betroffenen Vermdgenswert, sofern dies maoglich ist.

'Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differenzierung, z.B. Anlegerinnen und Anleger, verzichtet. Entsprechende Begriffe

gelten grundsatzlich fiir beide Geschlechter.
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3. Die Depotbank fiihrt die erforderlichen Aufzeichnungen und

Konten so, dass sie jederzeit die verwahrten Vermdgensge-
genstande der einzelnen Anlagefonds voneinander unterschei-
den kann.

Die Depotbank prift bei Vermdgensgegenstanden, die nicht
in Verwahrung genommen werden kdnnen, das Eigentum der
Fondsleitung und fihrt darlber Aufzeichnungen.

Die Depotbank und ihre Beauftragten unterliegen der Treue-,
Sorgfalts- und Informationspflicht. Sie handeln unabhangig und
wahren ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie treffen
die organisatorischen Massnahmen, die fiir eine einwandfreie
Geschaftsfiihrung erforderlich sind. Sie legen Rechenschaft ab
Uber die von ihnen verwalteten, aufbewahrten und vertretenen
kollektiven Kapitalanlagen und informieren tiber samtliche den
Anlegern direkt oder indirekt belasteten Gebihren und Kosten
sowie Uber die von Dritten zugeflossene Entschadigungen,
insbesondere Provisionen, Rabatte oder sonstige vermogens-
werte Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- oder
Ausland mit der Aufbewahrung des Fondsvermdgens beauftra-
gen, soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwahrung
liegt. Sie prift und Gberwacht, ob der von ihr beauftragte Dritt-
oder Zentralverwahrer

a) uber eine angemessene Betriebsorganisation, finanzielle
Garantien und die fachlichen Qualifikationen verfugt, die
fur die Art und die Komplexitat der Vermoégensgegenstan-
de, die ihm anvertraut wurden, erforderlich sind;

b) einer regelmassigen externen Prifung unterzogen und da-
mit sichergestellt wird, dass sich die Finanzinstrumente in
seinem Besitz befinden;

c) die von der Depotbank erhaltenen Vermégensgegenstande
so verwahrt, dass sie von der Depotbank durch regelmas-
sige Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeutig als zum
Fondsvermégen gehdrend identifiziert werden kénnen;

d) die fur die Depotbank geltenden Vorschriften hinsichtlich
der Wahrnehmung ihrer delegierten Aufgaben und der Ver-
meidung von Interessenkonflikten einhalt.

Die Depotbank haftet fir den durch den Beauftragten verur-
sachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann, dass sie
bei der Auswahl, Instruktion und Uberwachung die nach den
Umstanden gebotene Sorgfalt angewendet hat. Der Anhang
enthalt Ausfiihrungen zu den mit der Ubertragung der Aufbe-
wahrung auf Dritt- und Zentralverwahrer verbundenen Risiken.

Fir Finanzinstrumente darf die Ubertragung im Sinne des vor-
stehenden Absatzes nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentral-
verwahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende
Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an beauf-
sichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht moéglich ist, wie ins-
besondere aufgrund zwingender Rechtsvorschriften oder der
Modalitaten des Anlageprodukts. Die Anleger sind im Anhang
Uber die Aufbewahrung durch nicht beaufsichtigte Dritt- oder
Zentralverwahrer zu informieren.
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6. Die Depotbank sorgt dafiir, dass die Fondsleitung das Gesetz

und den Fondsvertrag beachtet. Sie pruft, ob die Berechnung
des Nettoinventarwertes und der Ausgabe- und Riicknahme-
preise der Anteile sowie die Anlageentscheide Gesetz und
Fondsvertrag entsprechen und ob der Erfolg nach Massgabe
des Fondsvertrags verwendet wird. Fir die Auswahl der Anla-
gen, welche die Fondsleitung im Rahmen der Anlagevorschrif-
ten trifft, ist die Depotbank nicht verantwortlich.

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den §§ 18 und 19 vor-
gesehenen Vergitungen, auf Befreiung von den Verbindlich-
keiten, die sie in richtiger Erflllung ihrer Aufgaben eingegan-
gen ist, und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Erflllung
dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die ihnen nahe-
stehenden natirlichen und juristischen Personen diirfen vom
Immobilienfonds keine Immobilienwerte ibernehmen oder ihm
abtreten.

Die Aufsichtsbehérde kann in begriindeten Einzelfallen Aus-
nahmen vom Verbot von Geschéaften mit nahestehenden Per-
sonen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse der Anleger
ist und zusatzlich zur Schatzung der stéandigen Schatzungsex-
perten des Immobilienfonds ein von diesen beziehungsweise
deren Arbeitgeber und von der Fondsleitung sowie der Depot-
bank des Immobilienfonds unabhangiger Schatzungsexperte
die Marktkonformitat des Kauf- und Verkaufspreises des Im-
mobilienwertes sowie der Transaktionskosten bestatigt.

Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Prifung der
Fondsleitung die Einhaltung der besonderen Treuepflicht bei
Immobilienanlagen.

§ 5 Die Anleger

1.

Der Kreis der Anleger ist beschrankt auf qualifizierte Anleger
gemass Art. 10 Abs. 3 KAG und Art. 10 Abs. 3ter KAG.

Als qualifizierte Anleger gelten gemass Art. 10 Abs. 3 KAG
professionelle Kunden nach Art. 4 Abs. 3 — 5 oder nach Art. 5
Abs. 1 und 4 FIDLEG:

a) Finanzintermediare nach dem Bankengesetz vom 8. No-
vember 1934 (BankG), dem Finanzinstitutsgesetz vom 15.
Juni 2018 (FINIG) und dem KAG;

b) Versicherungsunternehmen nach dem VAG;

c) auslandische Kunden, die einer prudenziellen Aufsicht un-
terstehen wie die Personen nach a) und b);

d) Zentralbanken;

e) Offentlich-rechtliche Kérperschaften und Vorsorgeeinrich-
tungen mit professioneller Tresorerie;

f) Unternehmen mit professioneller Tresorerie;

g) Grosse Unternehmen;

h) fir vermdgende Privatkunden errichtete private Anlage-
strukturen mit professioneller Tresorerie.

Vermégende Privatkunden und fiir diese errichtete private
Anlagestrukturen kénnen schriftlich oder in anderer durch
Text nachweisbarer Form erklaren, dass sie als professionelle
Kunden gelten wollten (Opting-out).
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Gemass Art. 10 Abs. 3ter KAG gelten als qualifizierte Anleger
auch Privatkunden, fiir die ein Finanzintermediar nach Art. 4
Abs. 3 lit. a FIDLEG oder ein auslandischer Finanzintermediar,
der einer gleichwertigen prudenziellen Aufsicht untersteht, im
Rahmen eines auf Dauer angelegten Vermdgensverwaltungs-
oder Anlageberatungsverhaltnisses Vermogensverwaltung oder
Anlageberatung erbringt, sofern sie nicht erklart haben, nicht
als solche gelten zu wollen. Die Erklarung muss schriftlich oder
in anderer durch Text nachweisbarer Form vorliegen.

Die Fondsleitung stellt zusammen mit der Depotbank sicher,
dass die Anleger die Vorgaben in Bezug auf den Anlegerkreis
erfillen.

Zu diesem Zweck verpflichtet die Fondsleitung die Finanz-
intermediare, die mit der Durchfihrung der Emission oder des
Handels beauftragt sind, den Anlegerkreis zu beachten. Die
Depotbank Uberprift die verwahrten Bestande in der Weise,
dass sie die Verwahrungsstellen bestatigen lasst, dass die ver-
buchten Anleger die Voraussetzungen der Anlage erfillen.

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und der Einzah-
lung in bar eine Forderung gegen die Fondsleitung auf Betei-
ligung am Vermdégen und am Ertrag des Immobilienfonds. An-
stelle der Einzahlung in bar kann auf Antrag des Anlegers und
mit Zustimmung der Fondsleitung eine Sacheinlage gemass
den Bestimmungen von § 17 Ziffer 8 ff. vorgenommen werden.
Die Forderung der Anleger ist in Anteilen begrindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von ihnen gezeich-
neten Anteils in den Immobilienfonds verpflichtet. lhre person-
liche Haftung fur Verbindlichkeiten des Immobilienfonds ist
ausgeschlossen.

Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jederzeit Auskunft
Uber die Grundlagen fir die Berechnung des Nettoinventar-
wertes pro Anteil. Machen die Anleger ein Interesse an nahe-
ren Angaben Uber einzelne Geschafte der Fondsleitung wie
die Ausiibung von Mitgliedschafts- und Glaubigerrechten oder
Uber das Riskmanagement geltend, so erteilt ihnen die Fonds-
leitung auch dariber jederzeit Auskunft. Die Anleger kdnnen
beim Gericht am Sitz der Fondsleitung verlangen, dass die
Prifgesellschaft oder eine andere sachverstandige Person
den abklarungsbeduirftigen Sachverhalt untersucht und ihnen
daruber Bericht erstattet.

Die Anleger kénnen den Fondsvertrag jeweils auf das Ende
eines Rechnungsjahres unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist
von 12 Monaten kiindigen und die Auszahlung ihres Anteils am
Immobilienfonds in bar verlangen.

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedingungen die
wahrend eines Rechnungsjahres gekiindigten Anteile nach
Abschluss desselben vorzeitig zurtickzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2).

Die ordentliche wie auch die vorzeitige Ruckzahlung erfolgen
innerhalb von maximal 3 Monaten nach Abschluss des Rech-
nungsjahres.
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6. Die Anleger sind verpflichtet, der Fondsleitung, der Depotbank

und ihren Beauftragten gegeniber auf Verlangen nachzuwei-
sen, dass sie die gesetzlichen oder fondsvertraglichen Vo-
raussetzungen fiir die Beteiligung am Immobilienfonds erfillen
bzw. nach wie vor erfilllen. Uberdies sind sie verpflichtet, die
Fondsleitung, die Depotbank und deren Beauftragte umge-
hend zu informieren, sobald sie diese Voraussetzungen nicht
mehr erfullen.

Die Anteile eines Anlegers missen durch die Fondsleitung in

Zusammenarbeit mit der Depotbank zum jeweiligen Rucknah-

mepreis zwangsweise zuriickgenommen werden, wenn

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplatzes, nament-
lich zur Bekampfung der Geldwascherei, erforderlich ist;

b) der Anleger die gesetzlichen oder vertraglichen Vorausset-
zungen zur Teilnahme an diesem Immobilienfonds nicht
mehr erfillt.

Zusatzlich kdnnen die Anteile eines Anlegers durch die Fonds-
leitung in Zusammenarbeit mit der Depotbank zum jeweiligen
Riucknahmepreis zwangsweise zuriickgenommen werden,
wenn

a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilienfonds geeig-
net ist, die wirtschaftlichen Interessen der ibrigen Anleger
massgeblich zu beeintrachtigen, insbesondere wenn die
Beteiligung steuerliche Nachteile fiir den Immobilienfonds
zeitigen kann;

b) Anleger ihre Anteile in Verletzung von Bestimmungen
eines auf sie anwendbaren Gesetzes, dieses Fondsver-
trags oder des Anhangs erworben haben oder halten;

c) die wirtschaftlichen Interessen der Anleger beeintrach-
tigt werden, insbesondere in Féllen, wo einzelne Anleger
durch systematische Zeichnungen und unmittelbar darauf
folgende Ricknahmen Vermégensvorteile zu erzielen ver-
suchen, indem sie Zeitunterschiede zwischen der Festle-
gung der Schlusskurse und der Bewertung des Fondsver-
moégens ausnutzen (Market Timing).

§ 6 Anteile und Anteilsklassen

1.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig ge-
fuhrt. Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushandigung eines
Anteilscheines zu verlangen.
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Richtlinien der Anlagepolitik

Anlagegrundsatze

§ 7 Einhaltung der Anlagevorschriften

1.

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur Umsetzung
der Anlagepolitik gemass § 8 beachtet die Fondsleitung im
Sinne einer ausgewogenen Risikoverteilung die nachfolgend
aufgefiihrten Grundsatze und prozentualen Beschrankungen.
Diese beziehen sich auf das Fondsvermégen zu Verkehrs-
werten und sind sténdig einzuhalten. Dieser Immobilienfonds
muss die Anlagebeschréankungen zwei Jahre nach Ablauf der
Zeichnungsfrist (Lancierung) erfiillen.

Werden die Beschrankungen durch Marktveranderungen
Uberschritten, so mussen die Anlagen unter Wahrung der In-
teressen der Anleger innerhalb einer angemessenen Frist auf
das zulassige Mass zurtickgefiihrt werden. Werden Beschran-
kungen in Verbindung mit Derivaten gemass § 12 nachste-
hend durch eine Veranderung des Deltas verletzt, so ist der
ordnungsgemasse Zustand unter Wahrung der Interessen der
Anleger spatestens innerhalb von drei Bankwerktagen wieder-
herzustellen.

§ 8 Anlagepolitik

1.
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Die Fondsleitung investiert das Vermogen dieses Immobilien-
fonds in Immobilienwerte in der ganzen Schweiz, wobei eine
breite regionale Diversifikation angestrebt wird. Bei kommer-
ziellen Liegenschaften liegt der Fokus auf den Hauptkate-
gorien Buro/Dienstleistungen, Handel, Gewerbe/Industrie,
Archiv/Lager und Parkplatze. Der Helvetia (CH) Swiss Proper-
ty Fund hélt Immobilien in direktem Grundbesitz. Die Fonds-
leitung kann das Vermdgen dieses Immobilienfonds in die
nachfolgenden Anlagen innerhalb der Schweiz investieren.
Die Grundstiicke werden im Grundbuch auf den Namen der
Fondsleitung eingetragen, unter Anmerkung der Zugehorigkeit
zum Immobilienfonds. Indirekte Investitionen sind méglich.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zugelassen:
a) Grundstucke einschliesslich Zubehor.

Als Grundstucke gelten:

— Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften, welche zu
Wohnzwecken dienen;

— Kommerziell genutzte Liegenschaften;

— Bauten mit gemischter Nutzung;

— Stockwerkeigentum;

— Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und angefangene Bau-
ten; unbebaute Grundstlicke miissen erschlossen und
fir eine umgehende Uberbauung geeignet sein sowie
iiber eine rechtskraftige Baubewilligung fiir deren Uber-
bauung verfligen. Mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten
muss vor Ablauf der Gultigkeitsdauer der jeweiligen
Baubewilligung begonnen werden kénnen;

— Baurechtsgrundstuicke (inkl. Bauten und Baudienstbar-
keiten).

Gewdhnliches Miteigentum an Grundstiicken ist zulassig,

sofern die Fondsleitung einen beherrschenden Einfluss

ausuben kann, d.h. wenn sie Uber die Mehrheit der Mitei-
gentumsanteile und Stimmen verfigt.
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b) Anteile an anderen Immobilienfonds sowie Immobilien-

investmentgesellschaften mit Sitz in der Schweiz, die an
einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publi-
kum offenstehenden Markt gehandelt werden.
Die Fondsleitung darf unter Vorbehalt von § 19 Anteile an
Zielfonds erwerben, die unmittelbar oder mittelbar von ihr
selbst oder von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit
der sie durch gemeinsame Verwaltung oder Beherrschung
oder durch eine direkte oder indirekte Beteiligung verbun-
den ist.

c) Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte.

Die Grundstlicke sind auf den Namen der Fondsleitung unter
Anmerkung der Zugehdorigkeit zum Immobilienfonds im Grund-
buch eingetragen.

Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Fonds Bauten erstel-
len lassen. Sie darf in diesem Fall fir die Zeit der Vorbereitung,
des Baus oder der Gebaudesanierung der Ertragsrechnung
des Immobilienfonds fur Bauland und angefangene Bauten
einen Bauzins zum marktiblichen Satz gutschreiben, sofern
dadurch die Kosten den geschéatzten Verkehrswert nicht Uber-
steigen.

§ 9 Sicherstellung der Verbindlichkeiten und

kurzfristig verfiigbare Mittel

Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der Verbindlich-
keiten einen angemessenen Teil des Fondsvermdgens in
kurzfristigen festverzinslichen Effekten oder in kurzfristig ver-
fugbaren Mitteln halten. Sie darf diese Effekten und Mittel in
der Rechnungseinheit des Immobilienfonds sowie in anderen
Wahrungen, auf welche die Verbindlichkeiten lauten, halten.

Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kredite, Verpflich-
tungen aus dem Geschaftsgang sowie samtliche Verpflich-
tungen aus gekindigten Anteilen.

Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten Forderungs-
rechte mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit bis zu 12 Monaten.

Als kurzfristig verfugbare Mittel gelten Kasse, Post- und Bank-
guthaben auf Sicht und Zeit mit Laufzeiten bis zu 12 Monaten
sowie fest zugesagte Kreditlimiten einer Bank bis zu 10 % des
Nettofondsvermdégens. Die Kreditlimiten sind der Hochstgren-
ze der zulassigen Verpfandung nach § 14 Ziff. 2 anzurechnen.

Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvorhaben kénnen
festverzinsliche Effekten mit einer Laufzeit oder Restlaufzeit
von bis zu 24 Monaten gehalten werden.
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Anlagetechniken und -instrumente

§ 10 Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihe-Geschafte.

§ 11 Pensionsgeschifte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschafte.

§ 12 Derivate

1.

Die Fondsleitung darf Derivate einsetzen. Sie sorgt dafiir, dass
der Einsatz von Derivaten in seiner 6konomischen Wirkung
auch unter ausserordentlichen Marktverhaltnissen nicht zu
einer Abweichung von den in diesem Fondsvertrag mit Anhang
genannten Anlagezielen oder zu einer Veranderung des An-
lagecharakters des Anlagefonds fiihrt. Die Fondsleitung setzt
Derivate nur zum Zwecke der Absicherung von Zinsrisiken ein.

Bei der Risikomessung gelangt der Commitment-Ansatz | zur
Anwendung. Der Einsatz der Derivate lbt unter Berlcksich-
tigung der nach diesem Paragrafen notwendigen Deckung
weder eine Hebelwirkung auf das Fondsvermdgen aus noch
entspricht dieser einem Leerverkauf.

Es durfen nur Derivat-Grundformen verwendet werden. Diese

umfassen:

a) Call- oder Put-Optionen, deren Wert bei Verfall linear von
der positiven oder negativen Differenz zwischen dem Ver-
kehrswert des Basiswerts und dem Ausubungspreis ab-
hangt und null wird, wenn die Differenz das andere Vorzei-
chen hat;

b) Credit Default Swaps (CDS);

c) Swaps, deren Zahlungen linear und pfadunabhangig vom
Wert des Basiswerts oder einem absoluten Betrag abhan-
gen;

d) Termingeschafte (Futures und Forwards), deren Wert
linear vom Wert des Basiswerts abhangt.

Der Einsatz von Derivaten ist in seiner 6konomischen Wirkung
einem Verkauf (engagementreduzierendes Derivat) eines
Basiswerts ahnlich.

a) Bei engagementreduzierenden Derivaten missen die ein-

gegangenen Verpflichtungen unter Vorbehalt von Bst. b

und d dauernd durch die dem Derivat zugrunde liegenden

Basiswerte gedeckt sein.

Eine Deckung mit anderen Anlagen als den Basiswerten ist

bei engagementreduzierenden Derivaten zulassig, die auf

einen Index lauten, welcher

— von einer externen, unabhangigen Stelle berechnet
wird;

— fur die als Deckung dienenden Anlagen reprasentativ
ist;

— in einer adaquaten Korrelation zu diesen Anlagen
steht.

O
-
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c) Die Fondsleitung muss jederzeit uneingeschrankt Gber die
Basiswerte oder Anlagen verfiigen konnen.

d) Ein engagementreduzierendes Derivat kann bei der Be-
rechnung der entsprechenden Basiswerte mit dem «Delta»
gewichtet werden.

Die Fondsleitung hat bei der Verrechnung von Derivatposi-

tionen folgende Regeln zu berlcksichtigen:

a) Gegenlaufige Positionen in Derivaten des gleichen
Basiswerts sowie gegenlaufige Positionen in Derivaten
und in Anlagen des gleichen Basiswerts dirfen miteinan-
der verrechnet werden, ungeachtet des Verfalls der Deri-
vate («Netting»), wenn das Derivat-Geschéaft einzig zum
Zwecke abgeschlossen wurde, um die mit den erworbenen
Derivaten oder Anlagen im Zusammenhang stehenden Ri-
siken zu eliminieren, dabei die wesentlichen Risiken nicht
vernachlassigt werden und der Anrechnungsbetrag der
Derivate nach Art. 35 KKV-FINMA ermittelt wird.

b) Beziehen sich die Derivate bei Absicherungsgeschaften
nicht auf den gleichen Basiswert wie der abzusichernde
Vermdgenswert, so ist fir eine Verrechnung, zusatzlich
zu den Regeln von Bst. a, die Voraussetzung zu erflllen
(«Hedging»), dass die Derivat-Geschafte nicht auf einer
Anlagestrategie beruhen diirfen, die der Gewinnerzielung
dient. Zudem muss das Derivat zu einer nachweisbaren
Reduktion des Risikos flihren, die Risiken des Derivats
missen ausgeglichen werden, die zu verrechnenden De-
rivate, Basiswerte oder Vermdgensgegenstande muissen
sich auf die gleiche Klasse von Finanzinstrumenten bezie-
hen, und die Absicherungsstrategie muss auch unter aus-
sergewohnlichen Marktbedingungen effektiv sein.

c) Derivate, die zur reinen Absicherung von Fremdwahrungs-
risiken eingesetzt werden und nicht zu einer Hebelwirkung
fuhren oder zusatzliche Marktrisiken beinhalten, kdnnen
ohne die Anforderungen gemass Bst. b bei der Berech-
nung des Gesamtengagements aus Derivaten verrechnet
werden.

d) Gedeckte Absicherungsgeschéfte durch Zinsderivate sind
zulassig. Wandelanleihen diirfen bei der Berechnung des
Engagements aus Derivaten unberiicksichtigt bleiben.

Die Fondsleitung kann sowohl standardisierte als auch nicht
standardisierte Derivate einsetzen. Sie kann die Geschéfte mit
Derivaten an einer Borse, an einem anderen geregelten, dem
Publikum offenstehenden Markt oder OTC (Over-the-Counter)
abschliessen.

a) Die Fondsleitung darf OTC-Geschafte nur mit beaufsichtig-
ten Finanzintermedidren abschliessen, welche auf diese
Geschéftsarten spezialisiert sind und eine einwandfreie
Durchfiihrung des Geschéaftes gewahrleisten. Handelt es
sich bei der Gegenpartei nicht um die Depotbank, hat ers-
tere oder deren Garant eine hohe Bonitat aufzuweisen.

b) Ein OTC-Derivat muss taglich zuverlassig und nachvoll-
ziehbar bewertet und jederzeit zum Verkehrswert veraus-
sert, liquidiert oder durch ein Gegengeschaft glattgestellt
werden kénnen.
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c) lIst fiir ein OTC-Derivat kein Marktpreis erhaltlich, so muss
der Preis anhand eines angemessenen und in der Praxis
anerkannten Bewertungsmodells, gestiitzt auf den Ver-
kehrswert der Basiswerte, von denen das Derivat abgelei-
tet ist, jederzeit nachvollziehbar sein. Vor dem Abschluss
eines Vertrags uber ein solches Derivat sind grundsatzlich
konkrete Offerten von mindestens zwei Gegenparteien
einzuholen, wobei der Vertrag mit derjenigen Gegenpartei
abzuschliessen ist, welche die preislich beste Offerte un-
terbreitet. Abweichungen von diesem Grundsatz sind zu-
lassig aus Griinden der Risikoverteilung oder wenn weitere
Vertragsbestandteile wie Bonitat oder Dienstleistungsan-
gebot der Gegenpartei eine andere Offerte als insgesamt
vorteilhafter fir die Anleger erscheinen lassen. Ausserdem
kann ausnahmsweise auf die Einholung von Offerten von
mindestens zwei moglichen Gegenparteien verzichtet wer-
den, wenn dies im besten Interesse der Anleger ist. Die
Grinde hierfir sowie der Vertragsabschluss und die Preis-
bestimmung sind nachvollziehbar zu dokumentieren.

d) Die Fondsleitung bzw. deren Beauftragte durfen im Rahmen
eines OTC-Geschéfts nur Sicherheiten entgegennehmen,
welche die Anforderungen gemass Art. 51 KKV-FINMA
erflullen. Der Emittent der Sicherheiten muss eine hohe
Bonitat aufweisen, und die Sicherheiten dirfen nicht von
der Gegenpartei oder von einer dem Konzern der Gegen-
partei angehorigen oder davon abhangigen Gesellschaft
begeben sein. Die Sicherheiten miissen hoch liquide sein,
zu einem transparenten Preis an einer Borse oder einem
anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt
gehandelt werden und mindestens borsentaglich bewertet
werden. Die Fondsleitung bzw. deren Beauftragte missen
bei der Verwaltung der Sicherheiten die Pflichten und An-
forderungen gemass Art. 52 KKV-FINMA erflllen. Insbe-
sondere missen sie die Sicherheiten in Bezug auf Lan-
der, Markte und Emittenten angemessen diversifizieren,
wobei eine angemessene Diversifikation der Emittenten
als erreicht gilt, wenn die von einem einzelnen Emittenten
gehaltenen Sicherheiten nicht mehr als 20 % des Nettoin-
ventarwerts entsprechen. Vorbehalten bleiben Ausnahmen
fur offentlich garantierte oder begebene Anlagen gemass
Art. 83 KKV. Weiter miissen die Fondsleitung bzw. deren
Beauftragte die Verfugungsmacht und die Verfigungs-
befugnis an den erhaltenen Sicherheiten bei Ausfall der
Gegenpartei jederzeit und ohne Einbezug der Gegenpartei
oder deren Zustimmung erlangen kénnen. Die erhaltenen
Sicherheiten sind bei der Depotbank zu verwahren. Die er-
haltenen Sicherheiten kénnen im Auftrag der Fondsleitung
bei einer beaufsichtigten Drittverwahrstelle verwahrt wer-
den, wenn das Eigentum an den Sicherheiten nicht tber-
tragen wird und die Drittverwahrstelle von der Gegenpartei
unabhangig ist.

9. Bei der Einhaltung der gesetzlichen und vertraglichen Anlage-

beschrankungen (Maximal- und Minimallimiten) sind die De-
rivate nach Massgabe der Kollektivanlagengesetzgebung zu
berlcksichtigen.
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§ 13 Aufnahme und Gewahrung von Krediten

1.

2.

Die Fondsleitung darf fiir Rechnung des Immobilienfonds keine
Kredite gewahren, mit Ausnahme von Schuldbriefen oder an-
deren vertraglichen Grundpfandrechten.

Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Immobilienfonds Kre-
dite aufnehmen.

§ 14 Belastung der Grundstiicke

1.

Cc

Die Fondsleitung darf Grundstlicke verpfanden und die Pfand-
rechte zur Sicherung Ubereignen.

Die Belastung aller Grundstiicke darf jedoch im Durchschnitt
ein Drittel des Verkehrswertes nicht Ubersteigen.

Zur Wahrung der Liquiditat kann die Belastung vortibergehend
und ausnahmsweise auf die Halfte des Verkehrswertes erhéht
werden, sofern die Interessen der Anleger gewahrt bleiben. In
diesem Fall hat die Prifgesellschaft im Rahmen der Prifung
des Immobilienfonds zu den Voraussetzungen gemass Art. 96
Abs. 1bis KKV Stellung zu nehmen.

Anlagebeschrankungen

§ 15 Risikoverteilung und deren Beschrankungen

1.

Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nutzungsart, Alter,
Bausubstanz und Lage zu verteilen.

Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstiicke zu vertei-
len. Siedlungen, die nach den gleichen baulichen Grundséatzen
erstellt worden sind, sowie aneinandergrenzende Parzellen
gelten als ein einziges Grundstiick.

Der Verkehrswert eines Grundstlicks darf nicht mehr als 25%
des Fondsvermdgens betragen.

Der Anteil an Wohnnutzung muss mindestens 50 % des Fonds-
vermogens betragen.

Im weiteren beachtet die Fondsleitung bei der Verfolgung der
Anlagepolitik gemass § 8 folgende Anlagebeschrankungen
bezogen auf das Fondsvermdgen:

a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefan-
gene Bauten bis héchstens 30 %;

b) Baurechtsgrundstiicke bis héchstens 30 %;

c) Schuldbriefe und andere vertragliche Grundpfandrechte
bis héchstens 10 %;

d) Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilienin-
vestmentgesellschaften, die an einer Borse oder an einem
anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt
gehandelt werden, bis hochstens 25 %;

e) Die Anlagen nach Buchstaben a und b vorstehend zusam-
men bis héchstens 40 %;

f) Anlagen in Hotels mit Saisonbetrieben und Fabrikliegen-
schaften sind jedoch nicht zulassig.
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Berechnung des Nettoinventarwertes, Ausgabe und Riicknahme
von Anteilen sowie Schatzungsexperten

§ 16 Berechnung des Nettoinventarwertes und

Beizug von Schidtzungsexperten

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Ver-
kehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder
Ausgabe von Anteilen in Schweizer Franken (CHF) berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungs-
jahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den Verkehrswert
der zum Immobilienfonds gehodrenden Grundstiicke durch
unabhangige Schéatzungsexperten Uberprifen. Dazu beauf-
tragt die Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehor-
de mindestens zwei natiirliche oder eine juristische Person
als unabhangige Schatzungsexperten. Die Besichtigung der
Grundstiicke durch die Schatzungsexperten ist mindestens
alle drei Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb/Verausserung von
Grundstlicken lasst die Fondsleitung die Grundstiicke vorgan-
gig schatzen. Bei Verausserungen ist eine neue Schatzung
nicht notig, sofern die bestehende Schatzung nicht alter als 3
Monate ist und sich die Verhaltnisse nicht wesentlich geandert
haben.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Pu-
blikum offenstehenden Markt gehandelte Anlagen sind mit
den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen zu bewerten.
Andere Anlagen oder Anlagen, fir die keine aktuellen Kurse
verfiigbar sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der bei sorg-
faltigem Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich
erzielt wirde. Die Fondsleitung wendet in diesem Fall zur Er-
mittlung des Verkehrswertes angemessene und in der Praxis
anerkannte Bewertungsmodelle und -grundsétze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihrem Ricknah-
mepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet. Werden sie regel-
massig an einer Borse oder an einem anderen geregelten,
dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt, so kann die
Fondsleitung diese gemass Ziff. 3 bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, welche
nicht an einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden, wird wie
folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird,
ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthaltung
der daraus berechneten Anlagerendite, sukzessiv dem Ruck-
zahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen der
Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage der einzel-
nen Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird
bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf die Be-
wertung von Geldmarktinstrumenten mit gleichen Merkmalen
(Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabewahrung, Laufzeit)
abgestellt.

Post- und Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbetrag
plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei wesentlichen Ande-
rungen der Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Be-
wertungsgrundlage fiir Bankguthaben auf Zeit den neuen Ver-
haltnissen angepasst.
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7. Die Bewertung der Grundstiicke fiir den Immobilienfonds er-

folgt nach der aktuellen AMAS-Richtlinie fiir die Immobilien-
fonds.

Die Bewertung von unbebauten Grundstiicken und ange-
fangenen Bauten erfolgt nach dem Verkehrswertprinzip. Die
Fondsleitung lasst die angefangenen Bauten, welche zu Ver-
kehrswerten aufgefiihrt werden, auf den Abschluss des Rech-
nungsjahres schatzen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Ver-
kehrswert des Fondsvermogens, vermindert um allfallige Ver-
bindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer
allfélligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich
anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf
befindlichen Anteile. Er wird auf 0.01 Schweizer Franken ge-
rundet.

§ 17 Ausgabe und Riicknahme von Anteilen

1.

sowie Handel

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit mdglich, doch darf sie
nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bietet neue An-
teile zuerst den bisherigen Anlegern an. Gestiitzt auf die Be-
willigung der Aufsichtsbehdrde gemass Art. 10 Abs. 5 KAG
besteht keine Pflicht, im Zusammenhang mit Sacheinlagen die
neuen Anteile zuerst den bisherigen Anlegern anzubieten.

Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Ubereinstimmung mit

§ 5 Ziff. 5. Die Fondsleitung kann die wahrend eines Rech-

nungsjahres gekindigten Anteile nach Abschluss desselben

vorzeitig zurickzahlen, wenn

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich oder in
anderer Form, die den Nachweis durch Text ermdglicht,
verlangt;

b) samtliche Anleger, die eine vorzeitige Riickzahlung ge-
wiinscht haben, befriedigt werden kdnnen.

Fernerstelltdie Fondsleitung Gibereine Bank oder einen Effekten-
handler einen regelmassigen borslichen oder ausserborslichen
HandelderImmobilienfondsanteile sicher. Beiausserborslichem
Handel erfolgt mindestens eine woéchentliche Kursstellung.
Der Anhang zu diesem Fondsvertrag regelt die Einzelheiten.

Bei der Kursstellung durch die Bank oder den Effekten-
handler kénnen allerdings die marktméssigen Kurse
von den effektiven oder indikativen Nettoinventarwerten
der Anteile erheblich abweichen. Dazu kommt, dass die
Entwicklung der Marktpreise der Anteile haufig eine all-
gemeine Entwicklung der Kapital- und Immobilienmark-
te reflektiert und nicht die spezifische Entwicklung des
Immobilienportfolios des Immobilienfonds.



3. Der Ausgabe- und Ricknahmepreis der Anteile basiert auf

dem gemass § 16 berechneten Nettoinventarwert je Anteil. Bei
der Ausgabe werden zum Nettoinventarwert die Nebenkosten
(Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebihren, markt-
konforme Courtagen, Abgaben usw.), die dem Immobilien-
fonds im Durchschnitt aus der Anlage des einbezahlten
Betrages erwachsen, zugeschlagen. Bei der Ricknahme
werden vom Nettoinventarwert die Nebenkosten, die dem
Immobilienfonds im Durchschnitt aus dem Verkauf eines dem
gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anlagen erwach-
sen, abgezogen. Der jeweils angewandte Satz ist aus dem
Anhang ersichtlich. Ausserdem kann bei der Ausgabe und
Ricknahme von Anteilen zum Nettoinventarwert eine Ausga-
bekommission gemass § 18 zugeschlagen resp. eine Ruick-
nahmekommission gemass § 18 vom Nettoinventarwert ab-
gezogen werden. Die Ausgabe- und Riicknahmepreise werden
auf einen Schweizer Franken gerundet.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit ein-
stellen sowie Antrage auf Zeichnung oder Umtausch von An-
teilen zurtickweisen.

Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamtheit der An-
leger die Rickzahlung der Anteile voriibergehend und aus-
nahmsweise aufschieben, wenn

a) ein Markt, welcher Grundlage fiir die Bewertung eines
wesentlichen Teils des Fondsvermdgens bildet, geschlos-
sen ist oder wenn der Handel an einem solchen Markt
beschrankt oder ausgesetzt ist;

b) ein politischer, wirtschaftlicher, militarischer, monetarer
oder anderer Notfall vorliegt;

c) wegen Beschrankungen des Devisenverkehrs oder Be-
schrankungen sonstiger Ubertragungen von Vermégens-
werten Geschéafte fiir den Immobilienfonds undurchfiihrbar
werden;

d) zahlreiche Anteile gekilindigt werden und dadurch die Inte-
ressen der Ubrigen Anleger wesentlich beeintrachtigt wer-
den kdnnen.

Die Fondsleitung teilt den Entscheid Gber den Aufschub un-
verzlglich der Prufgesellschaft, der Aufsichtsbehdrde sowie in
angemessener Weise den Anlegern mit.

Solange die Ruckzahlung der Anteile aus den unter Ziff. 5
Bst. a bis ¢ genannten Grunden aufgeschoben ist, findet keine
Ausgabe von Anteilen statt.

Jeder Anleger kann beantragen, dass er im Falle einer Zeich-
nung anstelle einer Einzahlung in bar Anlagen an das Fonds-
vermogen leistet («Sacheinlage» oder «contribution in kind»
genannt). Der Antrag ist zusammen mit der Zeichnung zu stel-
len. Die Fondsleitung ist nicht verpflichtet, Sacheinlagen zuzu-
lassen.

Die Fondsleitung entscheidet allein tUber Sacheinlagen und
stimmt solchen Geschaften nur zu, sofern die Ausfuhrung der
Transaktionen vollumfanglich im Einklang mit der Anlagepoli-
tik des Immobilienfonds steht und die Interessen der Gbrigen
Anleger dadurch nicht beeintrachtigt werden.
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10.

11.

12.

13.

Wenn durch die Sacheinlage zusatzliche Kosten, insbesonde-
re der Fondsleitung und der Depotbank, entstehen, sind diese
durch den Anleger zu tragen.

Bei jeder Sacheinlage sowie im Rahmen der Lancierung des
Immobilienfonds im Hinblick auf die Ubernahme von Immobi-
lienwerten durch nahestehende Personen muss zusatzlich zur
Schatzung des standigen Schatzungsexperten des Immobi-
lienfonds ein von diesem unabhangiger Schatzungsexperte
die Marktkonformitat des Kaufpreises der Liegenschaften so-
wie die Transaktionskosten bestatigen (vgl. § 16 Ziff. 2).

Die Fondsleitung erstellt bei Sacheinlage einen Bericht zu-
handen der Depotbank und der Prifgesellschaft, welcher An-
gaben zu den einzelnen lbernommenen Immobilienwerten
und deren Wert am Ubertragungsstichtag der Ubernahme, die
Schatzberichte der stdndigen Schatzungsexperten, den Be-
richt Uber die Marktkonformitat des Kaufpreises des zweiten
unabhangigen Schatzungsexperten sowie die Anzahl der als
Gegenleistung ausgegebenen Anteile und Angaben Uber einen
allfalligen Spitzenausgleich in bar enthalt.

Die Depotbank uberpriift in jedem Einzelfall die Einhaltung der
Treuepflicht und der sonstigen obgenannten Bedingungen so-
wie die zeitgleiche Bewertung der einzuliefernden Anlagen und
der entsprechenden Fondsanteile. Sie meldet allfallige Vorbe-
halte oder Beanstandungen sogleich der Priifgesellschaft. Im
Jahresbericht sind samtliche Sacheinlagetransaktionen und
insbesondere auch die bewilligten Geschafte mit nahestehen-
den Personen zu erwahnen.

Die Prufgesellschaft der Fondsleitung bestatigt im Rahmen
ihrer Prifung der Fondsleitung die Einhaltung der besonderen
Treuepflicht bei Immobilienanlagen.

Genehmigt die Fondsleitung eine Sacheinlage eines Anlegers,
werden die Bezugsrechte der bestehenden Anleger aufgeho-
ben.



Vv

Vergiitungen und Nebenkosten

§ 18 Vergutungen und Nebenkosten zulasten

1.

der Anleger

Bei der Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger eine Ausga-
bekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank
und/oder von Vertriebstragern im In- und Ausland von zusam-
men hochstens 5% des Nettoinventarwertes belastet werden.
Der zur Zeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem Anhang
ersichtlich.

Bei der Ricknahme von Anteilen kann dem Anleger eine
Ricknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der De-
potbank und/oder von Vertriebstragern im In- und Ausland von
zusammen hdchstens 2% des Nettoinventarwerts belastet
werden. Der zur Zeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem
Anhang ersichtlich.

Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen erhebt die
Fondsleitung zudem zugunsten des Fondsvermdgens die
Nebenkosten, die dem Immobilienfonds im Durchschnitt aus
der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf
eines dem gekindigten Anteil entsprechenden Teils der Anla-
gen erwachsen (vgl. § 17 Ziff. 3). Der jeweils angewandte Satz
ist aus dem Anhang ersichtlich.

§ 19 Vergiitungen und Nebenkosten zulasten

1.

des Fondsvermégens

Fir die Leitung des Immobilienfonds, die Vermogensverwal-
tung und den Vertrieb des Immobilienfonds stellt die Fonds-
leitung zulasten des Immobilienfonds eine quartalsweise
belastete Kommission von jahrlich maximal 1% des durch-
schnittlichen Gesamtfondsvermdgens in Rechnung (Verwal-
tungskommission).

Der effektiv angewandte Satz der Verwaltungskommission ist
jeweils aus dem Jahresbericht ersichtlich.

Fir die Aufbewahrung des Fondsvermégens, die Besorgung
des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und die sonstigen
in § 4 aufgefuhrten Aufgaben der Depotbank belastet die De-
potbank dem Immobilienfonds eine Kommission von jahrlich
maximal 0.1 % des Nettoinventarwertes, die pro rata temporis
bei jeder Berechnung des Nettoinventarwertes dem Fondsver-
madgen belastet und jeweils jéhrlich ausbezahlt wird (Depot-
bankkommission).

Der effektiv angewandte Satz der Depotbankkommission ist
jeweils aus dem Jahres- und Halbjahresbericht ersichtlich.

Fir die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger belastet
die Depotbank dem Immobilienfonds eine Kommission von
maximal 0.5 % des Bruttobetrages der Ausschittung.
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Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem Anspruch auf
Ersatz der folgenden Auslagen, die ihnen in Ausfiihrung des
Fondsvertrages entstanden sind:

a) Kosten fur den An- und Verkauf von Immobilienanlagen,
namentlich markttbliche Courtagen, Anwaltshonorare und
Notargebuhren, Mutationsgebihren;

b) Abgaben der Aufsichtsbehérde fiir die Griindung, Ande-
rung, Auflésung oder Vereinigung des Immobilienfonds;

c) Jahresgebihr der Aufsichtsbehdrde;

d) Honorare der Priifgesellschaft fir die jahrliche Prifung
sowie fiir Bescheinigungen im Rahmen von Griindungen,
Anderungen, Auflésung oder Vereinigung des Immobilien-
fonds;

e) Honorare fiir Rechts- und Steuerberater im Zusammen-
hang mit Griindungen, Anderungen, Auflésung oder Verei-
nigung des Immobilienfonds sowie der allgemeinen Wahr-
nehmung der Interessen des Immobilienfonds und seiner
Anleger;

f) Kosten fir die Publikation des Nettoinventarwertes des
Immobilienfonds sowie samtliche Kosten fir Mitteilungen
an die Anleger einschliesslich der Ubersetzungskosten,
welche nicht einem Fehlverhalten der Fondsleitung zuzu-
schreiben sind;

g) Kosten fiir den Druck juristischer Dokumente sowie Jah-
res- und Halbjahresberichte des Immobilienfonds;

h) Kosten im Zusammenhang mit der Ausiibung von Stimm-
rechten oder Glaubigerrechten durch den Immobilienfonds,
einschliesslich der Honorarkosten flir externe Berater;

i) Kosten und Honorare im Zusammenhang mit im Namen
des Immobilienfonds eingetragenem geistigem Eigentum
oder mit Nutzungsrechten des Immobilienfonds;

j) Alle Kosten, die durch die Ergreifung ausserordentlicher
Schritte zur Wahrung der Anlegerinteressen durch die
Fondsleitung, den Verwalter von Kollektivwvermdgen oder
die Depotbank verursacht werden.

Weiter kann die Fondsleitung im Rahmen von Art. 37 Abs. 2
KKV folgende Vergitungen und Nebenkosten dem Fondsver-
mogen belasten:

— Kosten bzw. Honorare der unabhangigen Schatzungsex-
perten sowie allfalliger weiterer Experten;

— Fir die Bemihungen bzw. Kosten bei der Erstellung von
Bauten, bei Renovationen und Umbauten im Umfang von
maximal 3 % der Baukosten;

— Fur die Bemuhungen bzw. Kosten im Zusammenhang mit
der Verwaltung der einzelnen Liegenschaften im Umfang
von maximal 5% der jahrlichen Nettomietzinseinnahmen;

— Fur die Bemuhungen bzw. Kosten im Zusammenhang mit
dem Kauf und Verkauf von Grundstiicken im Umfang von
maximal 2.5 % des Kauf- bzw. des Verkaufspreises, sofern
damit nicht ein Dritter beauftragt wird; bei der Ubernahme
von Grundstiicken und Liegenschaften (Sacheinlagen)
kann ebenfalls eine Entschadigung von bis zu 2.5 % belas-
tet werden.



— FUr die Bemiihungen bzw. Kosten bei der Entwicklung von
unbebauten Grundstiicken belastet die Fondsleitung dem
Immobilienfonds eine Entwicklungskommission von maxi-
mal 3% der Baukosten. Als Baukosten gelten dabei alle
im Zusammenhang mit der Erstellung der Immobilie anfal-
lenden Kosten mit Ausnahme der Erwerbs- und Erwerbs-
nebenkosten fur das Grundstick;

— Betriebskosten aus der Liegenschaftsverwaltung fur Loh-
ne, Sozialleistungen und &ffentlichrechtliche Abgaben fiir
die Hauswarte, Heizer, Concierges oder ahnliche Funk-
tionen sowie Kosten fir Service- und Infrastrukturdienst-
leistungen, sofern diese nicht an die Mieter weiterverrech-
net werden kénnen;

— Marktibliche Kommissionen Dritter im Zusammenhang mit
dem Kauf und Verkauf von Grundstiicken und Sacheinla-
gen sowie fur Erstvermietungen bei Neubauten und nach
Sanierung;

— Kosten und Gebuhren, die im Zusammenhang mit einer
Kapitalerhéhung und/oder einer allfalligen Kotierung des
Immobilienfonds stehen;

— Anwalts- und Gerichtskosten im Zusammenhang mit der
Geltendmachung bzw. der Abwehr von Forderungen, die
dem Immobilienfonds zustehen bzw. gegen diesen geltend
gemacht werden.

5. Zusatzlich tragt der Immobilienfonds samtliche aus der Ver-
waltung des Fondsvermdgens erwachsenden Nebenkosten
fur den An- und Verkauf der Anlagen (namentlich marktibliche
Courtagen, Kommissionen, Steuern und Abgaben). Diese
Kosten werden direkt mit dem Einstands- bzw. Verkaufswert
der betreffenden Anlagen verrechnet. Im Weiteren tragt der
Immobilienfonds die Kosten fiir die Uberpriifung und Aufrecht-
erhaltung von Qualitatsstandards bei physischen Anlagen.

6. Die Fondsleitung und deren Beauftragte bezahlen weder
Retrozessionen zur Entschadigung der Vertriebstatigkeit von
Fondsanteilen noch Rabatte, um die auf den Anleger ent-
fallenden, dem Immobilienfonds belasteten Gebihren und
Kosten zu reduzieren.

7. Erwirbt die Fondsleitung Anteile anderer kollektiver Kapital-
anlagen, die unmittelbar oder mittelbar von ihr selbst oder
von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der sie durch
gemeinsame Verwaltung oder Beherrschung oder durch eine
wesentliche direkte oder indirekte Beteiligung verbunden ist
(«verbundene Zielfonds»), so darf sie allféllige Ausgabe- oder
Riicknahmekommissionen der verbundenen Zielfonds nicht
dem Immobilienfonds belasten.
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\' Rechenschaftsablage und Prifung

§ 20 Rechenschaftsablage

1. Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist Schweizer
Franken (CHF).

2. Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. Oktober bis 30. Sep-
tember.

3. Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungs-
jahres veroffentlicht die Fondsleitung einen gepriiften Jahres-
bericht des Immobilienfonds.

4. Das Auskunftsrecht des Anlegers gemass § 5 Ziff. 4 bleibt vor-
behalten.

§ 21 Priifung

Die Prifgesellschaft prift, ob die Fondsleitung und die Depot-
bank die gesetzlichen und vertraglichen Vorschriften wie auch die
Standesregeln der Asset Management Association AMAS einge-
halten haben. Ein Kurzbericht der Priifgesellschaft zur publizierten
Jahresrechnung erscheint im Jahresbericht.
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VIl Verwendung des Erfolges und Ausschiittungen

§ 22

1. Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens
innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Rechnungs-
jahres in der Rechnungseinheit Schweizer Franken (CHF) an
die Anleger ausgeschuittet.

Die Fondsleitung kann zuséatzlich Zwischenausschittungen
aus den Ertragen vornehmen.

Bis zu 30 % des Nettoertrages kénnen auf neue Rechnung vor-

getragen werden. Auf eine Ausschiittung kann verzichtet und

der gesamte Nettoertrag kann auf neue Rechnung vorgetra-

gen werden, wenn

— der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die
vorgetragenen Ertrage aus friiheren Rechnungsjahren des
Immobilienfonds weniger als 1% des Nettoinventarwertes
des Immobilienfonds betragen; und

— der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die
vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungsjahren des
Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungs-
einheit des Immobilienfonds betragen.

2. Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sachen
und Rechten kdnnen von der Fondsleitung ausgeschiittet oder
zur Wiederanlage zurlickbehalten werden.
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VIl Publikationen des Immobilienfonds

§ 23

1. Publikumsorgane des Immobilienfonds sind die im Anhang
genannten Printmedien oder elektronischen Medien. Der
Wechsel eines Publikationsorgans ist in den Publikationsor-
ganen anzuzeigen.

2. Im Publikationsorgan werden insbesondere Zusammenfas-
sungen wesentlicher Anderungen des Fondsvertrages unter
Hinweis auf die Stellen, bei denen die Anderungen im Wortlaut
kostenlos bezogen werden kénnen, der Wechsel der Fonds-
leitung und/oder der Depotbank, die Schaffung, Aufhebung
oder Vereinigung von Anteilsklassen sowie die Auflosung des
Immobilienfonds veréffentlicht. Anderungen, die von Gesetzes
wegen erforderlich sind, welche die Rechte der Anleger nicht
berlihren oder die ausschliesslich formeller Natur sind, kdnnen
mit Zustimmung der Aufsichtsbehdrde von der Publikations-
pflicht ausgenommen werden.

3. Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Ricknahme-
preise bzw. den Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklu-
sive Kommissionen» bei jeder Ausgabe und Ricknahme von
Anteilen in dem im Anhang genannten Publikationsorgan. Die
Preise werden mindestens einmal im Monat publiziert.

4. Der Fondsvertrag mit Anhang sowie die jeweiligen Jahres-
berichte kdnnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und bei
allen Vertriebstragern kostenlos bezogen werden.
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IX

Umstrukturierung und Auflésung

§ 24 Vereinigung

1.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der Depotbank Immo-
bilienfonds vereinigen, indem sie auf den Zeitpunkt der Vereini-
gung die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten des bzw. der
zu Ubertragenden Immobilienfonds auf den Gbernehmenden
Immobilienfonds Ubertragt. Die Anleger des ubertragenden
Immobilienfonds erhalten Anteile am Gbernehmenden Immobi-
lienfonds in entsprechender Hohe. Allfallige Fraktionen werden
in bar ausbezahlt. Auf den Zeitpunkt der Vereinigung wird der
Uibertragende Immobilienfonds ohne Liquidation aufgel6st, und
der Fondsvertrag des Ubernehmenden Immobilienfonds gilt
auch fir den Ubertragenden Immobilienfonds.

Immobilienfonds kénnen nur vereinigt werden, sofern

a) die entsprechenden Fondsvertrage dies vorsehen;

b) sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet werden;

c) die entsprechenden Fondsvertrage bezuglich folgender
Bestimmungen grundsatzlich Gbereinstimmen:

— die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die Risikovertei-
lung sowie die mit der Anlage verbundenen Risiken

— die Verwendung des Nettoertrages und der Kapitalge-
winne

— die Art, die H6éhe und die Berechnung aller Vergu-
tungen, die Ausgabe- und Ricknahmekommissionen
sowie die Nebenkosten fir den An- und Verkauf von
Anlagen (Courtagen, Gebihren, Abgaben), die dem
Fondsvermdgen oder den Anlegern belastet werden
dirfen

— die Ricknahmebedingungen

— die Laufzeit des Vertrages und die Voraussetzungen
der Aufldésung;

d) am gleichen Tag die Vermdgen der beteiligten Immobilien-
fonds bewertet, das Umtauschverhaltnis berechnet und die
Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten Gbernommen wer-
den;

e) weder den Immobilienfonds noch den Anlegern daraus
Kosten erwachsen.

Vorbehalten bleiben die Bestimmungen gemass § 19 Ziff. 4.

Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als einen Tag in
Anspruch nimmt, kann die Aufsichtsbehérde einen befristeten
Aufschub der Riickzahlung der Anteile der beteiligten Immobi-
lienfonds bewilligen.

Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat vor der ge-
planten Veréffentlichung die beabsichtigten Anderungen des
Fondsvertrages sowie die beabsichtigte Vereinigung zusam-
men mit dem Vereinigungsplan der Aufsichtsbehérde zur Uber-
prufung vor. Der Vereinigungsplan enthalt Angaben zu den
Griinden der Vereinigung, zur Anlagepolitik der beteiligten Im-
mobilienfonds und den allfalligen Unterschieden zwischen dem
Ubernehmenden und dem Ubertragenden Immobilienfonds, zur
Berechnung des Umtauschverhaltnisses, zu allfalligen Unter-
schieden in den Vergltungen, zu allfélligen Steuerfolgen fur
die Immobilienfonds sowie die Stellungnahme der zustandigen
kollektivanlagerechtlichen Prifgesellschaft.
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5.

Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten Anderungen des
Fondsvertrages nach § 23 Ziff. 2 sowie die beabsichtigte Verei-
nigung und deren Zeitpunkt zusammen mit dem Vereinigungs-
plan mindestens zwei Monate vor dem von ihr festgelegten
Stichtag in den Publikationsorganen der beteiligten Immobili-
enfonds. Dabei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese bei
der Aufsichtsbehorde innert 30 Tagen nach der letzten Publika-
tion Einwendungen gegen die beabsichtigten Anderungen des
Fondsvertrages erheben oder die Rickzahlung ihrer Anteile
verlangen kénnen.

Die Prifgesellschaft Uberpruft unmittelbar die ordnungsge-
masse Durchfiihrung der Vereinigung und aussert sich dazu in
einem Bericht zuhanden der Fondsleitung und der Aufsichts-
behdrde.

Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehodrde den Abschluss
der Vereinigung und publiziert den Vollzug der Vereinigung,
die Bestatigung der Prifgesellschaft zur ordnungsgemassen
Durchfiihrung sowie das Umtauschverhaltnis ohne Verzug im
Publikationsorgan der beteiligten Immobilienfonds.

Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im nachsten Jahres-
bericht des Gbernehmenden Immobilienfonds und im allfallig
vorher zu erstellenden Halbjahresbericht. Fir den Ubertra-
genden Immobilienfonds ist ein geprifter Abschlussbericht zu
erstellen, falls die Vereinigung nicht auf den ordentlichen Jah-
resabschluss fallt.

§ 25 Laufzeit des Immobilienfonds und Auflésung

1.

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte Zeit.

Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen die Auflésung
des Immobilienfonds durch Kiindigung des Fondsvertrages mit
einer einmonatigen Kiindigungsfrist herbeiflihren.

Der Immobilienfonds kann durch Verfligung der Aufsichtsbe-
hoérde aufgeldst werden, insbesondere wenn er spatestens ein
Jahr nach Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder einer
langeren, durch die Aufsichtsbehdrde auf Antrag der Depot-
bank und der Fondsleitung erstreckten Frist nicht Gber ein Net-
tovermégen von mindestens 5 Millionen Schweizer Franken
(oder Gegenwert) verflgt.

Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die Auflésung un-
verziiglich bekannt und veréffentlicht sie im Publikationsorgan.

Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrages darf die Fonds-
leitung den Immobilienfonds unverziiglich liquidieren. Hat die
Aufsichtsbehorde die Auflésung des Immobilienfonds verfiigt,
so muss dieser unverziglich liquidiert werden. Die Auszahlung
des Liquidationserldses an die Anleger ist der Depotbank iber-
tragen. Sollte die Liquidation langere Zeit beanspruchen, kann
der Erlds in Teilbetragen ausbezahlt werden. Vor der Schluss-
zahlung muss die Fondsleitung die Bewilligung der Aufsichts-
behdrde einholen.



X Anderung des Fondsvertrages

§ 26

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert werden, oder besteht
die Absicht, die Fondsleitung oder die Depotbank zu wechseln, so
hat der Anleger die Mdglichkeit, bei der Aufsichtsbehorde innert
30 Tagen nach der letzten entsprechenden Publikation Einwen-
dungen zu erheben. In der Publikation informiert die Fondsleitung
die Anleger darlber, auf welche Fondsvertragsanderungen sich
die Prifung und die Feststellung der Gesetzeskonformitét durch
die FINMA erstrecken. Bei einer Anderung des Fondsvertrages
kénnen die Anleger Uberdies unter Beachtung der vertraglichen
Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar verlangen. Vorbehalten
bleiben die Falle gemass § 23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der
Aufsichtsbehorde von der Publikationspflicht ausgenommen sind.
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Xl Anwendbares Recht und Gerichtsstand

§ 27

1. Der Immobilienfonds untersteht schweizerischem Recht, ins-
besondere dem Bundesgesetz Uiber die kollektiven Kapitalan-
lagen vom 23. Juni 2006, der Verordnung Uber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 22. November 2006 sowie der Verordnung
der FINMA Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 27. August
2014.

Der Gerichtsstand ist der Sitz der Fondsleitung.

2. Fdur die Auslegung des Fondsvertrages ist die deutsche Fas-
sung massgebend.

3. Der vorliegende Fondsvertrag ersetzt den Fondsvertrag vom
24. Februar 2020.

4. Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 12. April 2021 in Kraft.
5. Beider Genehmigung des Fondsvertrags pruft die FINMA aus-

schliesslich die Bestimmungen nach Art. 35a Abs. 1 Bst. a-g
KKV und stellt deren Gesetzeskonformitét fest.

Genehmigt von der Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA
am 8. April 2021.
Basel und Zirich

Die Fondsleitung
Helvetia Asset Management AG

Die Depotbank
Zurcher Kantonalbank
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Anhang

1. Informationen liber die Fondsleitung
1.1. Alilgemeine Angaben zur Fondsleitung

Fir die Fondsleitung zeichnet die Helvetia Asset Management AG
verantwortlich. Seit 2019 ist sie als Aktiengesellschaft mit Sitz in
Basel im Fondsgeschaft tatig.

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung be-
tragt seit dem 25. April 2019 CHF 1 Mio. Das Aktienkapital ist in
Namenaktien eingeteilt und zu 100 % einbezahilt.

Die Fondsleitung ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der Hel-
vetia Holding AG, St. Gallen, welche ihrerseits an der SIX Swiss
Exchange kotiert ist.

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung setzt sich aus den folgenden

Personen zusammen:

B Thomas Vonaesch, Prasident des Verwaltungsrats, extern und
nicht operativ

m André Keller, Vizeprasident des Verwaltungsrats, operativ

® Annelis Luscher Hammerli, Mitglied des Verwaltungsrats,
nicht operativ

Die Geschéftsleitung der Fondsleitung setzt sich aus den fol-
genden Personen zusammen:

m Patrick Stampfli, Chief Executive Officer (CEQO)

m Alfonso Tedeschi, Leiter Portfoliomanagement & Vertrieb

B Beat Tanner, Leiter Legal & Compliance

Die Fondsleitung wird in der Schweiz mit Auflage dieses Fonds
eine kollektive Kapitalanlage verwalten.

Adresse der Fondsleitung
Helvetia Asset Management AG
Steinengraben 41

Postfach

4002 Basel

1.2. Delegation der Anlageentscheide

Die Anlageentscheide des Immobilienfonds werden von der
Helvetia Asset Management AG nicht delegiert.

1.3. Delegation von Teilaufgaben

Die Fondsleitung hat folgende Teilaufgaben delegiert: Fonds-
administration (Huwiler Treuhand AG, Ostermundigen), Bautreu-
hand, Liegenschaftsverwaltung, Stellvertretung Legal & Compliance
der Fondsleitung, Finanzbuchhaltung der Fondsleitung, allgemeine
Management-Dienstleistungen (Helvetia Schweizerische Versiche-
rungsgesellschaft AG, St.Gallen). Die Delegierten zeichnen sich
aus durch ihre langjahrige Erfahrung in den delegierten Bereichen.
Die genaue Ausfiihrung der Auftrage zwischen der Helvetia Asset
Management AG und den Beauftragten regeln abgeschlossene
Vertrage.
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2. Informationen tiber die Depotbank
2.1. Allgemeine Angaben zur Depotbank

Depotbank ist die Zurcher Kantonalbank. Die Bank wurde im Jahr
1870 als selbstandige Anstalt des kantonalen o6ffentlichen Rechts
mit Sitz in Zirich gegrindet.

Die Depotbank deckt alle Bereiche des Bankgeschafts ab.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In- und Aus-
land mit der Aufbewahrung des Fondsvermégens beauftragen,
soweit dies im Interesse einer sachgerechten Verwaltung liegt.
Fir Finanzinstrumente darf die Aufbewahrung des Fondsvermo-
gens nur an beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen.
Davon ausgenommen ist die zwingende Verwahrung an einem
Ort, an dem die Ubertragung an beaufsichtigte Dritt- oder Zen-
tralverwahrer nicht moglich ist, wie insbesondere aufgrund zwin-
gender Rechtsvorschriften. Die Dritt- und Zentralverwahrung,
soweit sie bei diesem Fonds zur Anwendung gelangt, bringt es
mit sich, dass die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren
nicht mehr das Allein-, sondern nur noch Miteigentum hat. Sind die
Dritt- und Zentralverwahrer Gberdies nicht beaufsichtigt, so durften
sie organisatorisch nicht den Anforderungen gentigen, welche an
Schweizer Banken gestellt werden. Die Aufgaben der Depotbank
bei der Delegation der Verwahrung an einen Beauftragten richten
sich nach § 4 Ziff. 5 des Fondsvertrags. Die Depotbank haftet fiir
den von einem Dritt- oder Zentralverwahrer verursachten Scha-
den, sofern sie nicht nachweist, dass sie bei der Auswahl, Instruk-
tion und Uberwachung die nach den Umsténden gebotene Sorgfalt
angewendet hat.

Die Depotbank ist per 30. Juni 2014 bei den US-Steuerbehdrden
als «Reporting Financial Institution under a Model 2 IGA» im Sinne
des Abkommens zwischen der Schweiz und den Vereinigten
Staaten von Amerika Uber die Zusammenarbeit fir eine erleichter-
te Umsetzung von FATCA (Foreign Account Tax Compliance Act)
«IGA Schweiz/USA» sowie Sections 1471-1474 des U.S. Internal
Revenue Code einschliesslich diesbeziglicher Erlasse gemeldet.

Des Weiteren sind die rechtlichen Bestimmungen sowie § 4 des
Fondsvertrages auf die Depotbank anwendbar.

3. Regelmaéssiger ausserborslicher Handel

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund ist nicht an der SIX Swiss
Exchange kotiert.

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen ausserborslichen Han-
del der Anteile des Immobilienfonds tber die Bank J. Safra Sarasin
(BJSS) sicher. Kommunikation in Verbindung mit den Kaufen und
Verkaufen von Anteilen ist wie folgt an die BJSS zu richten

Bank J. Safra Sarasin AG

Real Estate Hub Switzerland

General Guisan-Quai 26

8022 Ziirich

Tel.: 058 317 31 22

E-Mail: real-estate-hub-ch@jsafrasarasin.com



Der Handel erfolgt laufend zwischen 9.00 Uhr und 17.30 Uhr an
jedem offiziellen Handelstag der SIX Swiss Exchange. Die Schwei-
zer Borse SIX Swiss Exchange ist taglich von Montag bis Frei-
tag (ausser an eidgendssischen Feiertagen) geoffnet. Geld- und
Briefkurse kdnnen bei der BJSS und lber Bloomberg abgerufen
werden.

Die Fondsleitung darf Informationen oder Indikationen tber den
Nettoinventarwert bzw. Uber die Entwicklung des Vermdgens des
Immobilienfonds oder &hnliche Informationen nur an die BJSS
in ihrer Funktion als Betreiberin des ausserborslichen Handels
weitergeben, sofern diese Angaben gleichzeitig den Anlegern zur
Verfligung stehen.

Allfallig berechnete indikative Nettoinventarwerte beruhen in der
Regel nicht auf Neuschatzungen der Liegenschaften des Immo-
bilienfonds und reflektieren nicht die Entwicklung der Marktpreise
der Anteile. Bei der Kursstellung im Rahmen des ausserbors-
lichen Handels kénnen die sich marktmassig bildenden Kurse
von den effektiven oder indikativen Nettoinventarwerten der An-
teile erheblich abweichen. Die Entwicklung der Marktpreise der
Anteile reflektiert haufig die allgemeine Entwicklung der Kapital-
und Immobilienmarkte und nicht die spezifische Entwicklung des
Immobilienportfolios des Immobilienfonds.

4. Informationen tiber Dritte
41. Zahlstelle

Zahlstelle ist die
Zurcher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9
Postfach

8010 Zirich

4.2. \Vertriebstrager

Der Vertrieb des Fonds obliegt der Helvetia Asset Management
AG. Sie kann weitere Vertriebstrager ernennen.

4.3. Priifgesellschaft

Als Prufgesellschaft amtet
KPMG AG
Badenerstrasse 172
Postfach

8036 Zurich
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4.4. Schatzungsexperten

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres
sowie bei der Ausgabe von Anteilen den Verkehrswert der zum
Immobilienfonds gehoérenden Grundstliicke durch unabhangige
Schatzungsexperten uberprifen.

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehorde
folgende standige und unabhangige Schatzungsexpertin ernannt:
m  Woiest Partner AG

Bleicherweg 5

8001 Zdirich

als sténdige Schatzungsexpertin

Die Wiiest Partner AG wird die folgenden natiirlichen Personen zur
Schatzung einsetzen:

m Reto Stiefel

® und Zafer Koroglu

Die Schatzungsexpertin zeichnet sich aus durch ihre langjahrige
Erfahrung in der Bewertung von Immobilien und verfiigt Giber um-
fassende Marktkenntnisse. Die genaue Ausfilhrung der Auftrage
regeln zwischen der Fondsleitung und der Schatzungsexpertin
abgeschlossene Vertrage.



5. Weitere Informationen

5.1. Niitzliche Hinweise

51383832

CH0513838323
Ausserborslich

1. Oktober bis 30. September

Werden nicht verbrieft, sondern nur
buchmassig gefihrt

Innerhalb von vier Monaten seit
Abschluss des Rechnungsjahres

Schweizer Franken (CHF)

Valorennummer

ISIN-Nummer

Kotierung/Handel

Rechnungsjahr

Anteile

Ausschittungstermin

Rechnungseinheit

5.2. Fiir den Immobilienfonds relevante Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechtsperson-
lichkeit. Er unterliegt grundsatzlich weder einer Ertrags- noch
einer Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden Immobilienfonds mit
direktem Grundbesitz. Die Ertrdge aus direktem Grundbesitz
unterliegen gemass dem Bundesgesetz Uber die direkte Bundes-
steuer der Besteuerung beim Fonds selbst und sind dafiir beim
Anteilinhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz
sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertragen abgezogene
eidgenossische Verrechnungssteuer kann von der Fondsleitung
fur den Immobilienfonds vollumfanglich zuriickgefordert werden.

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds an in der Schweiz
und im Ausland domizilierte Anleger unterliegen der eidgends-
sischen Verrechnungssteuer (Quellensteuer) von 35 %. Die je mit
separatem Coupon ausgeschitteten Ertrage und Kapitalgewinne
aus direktem Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verausse-
rung von Beteiligungen und Ubrigen Vermégenswerten unterliegen
keiner Verrechnungssteuer.

In der Schweiz domizilierte Anleger konnen die in Abzug gebrachte
Verrechnungssteuer durch Deklaration in der Steuererklarung
resp. durch separaten Verrechnungssteuerantrag zurlickfordern.
Im Ausland domizilierte Anleger kdnnen die Verrechnungssteuer
nach dem allfallig zwischen der Schweiz und ihrem Domizilland
bestehenden Doppelbesteuerungsabkommen zurlickfordern. Bei
fehlendem Abkommen besteht keine Ruckforderungsmdglichkeit.
Die steuerlichen Ausfiihrungen gehen von der derzeit bekannten
Rechtslage und Praxis aus. Anderungen der Gesetzgebung,
Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der Steuerbehdrden blei-
ben ausdriicklich vorbehalten.

Die Besteuerung und die Ubrigen steuerlichen Auswirkungen fir
den Anleger beim Halten bzw. Kaufen oder Verkaufen von Fonds-
anteilen richten sich nach den steuergesetzlichen Vorschriften im
Domizilland des Anlegers. Es ist Sache des Anlegers bzw. der an
einem Erwerb der Anteile interessierten Personen, sich bei quali-
fizierten Beratern Uber die sie treffenden steuerlichen Folgen zu
informieren. Keinesfalls kénnen die Fondsleitung und/oder die
Depotbank eine Verantwortung fiir die den Anleger treffenden indi-
viduellen Steuerfolgen tibernehmen.
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Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:

FATCA:

Der Immobilienfonds wird bei den US-Steuerbehdrden als Regis-
tered Deemed-Compliant Foreign Financial Institution im Sinne
der Sections 1471-1474 des U.S. Internal Revenue Code (Foreign
Account Tax Compliance Act, einschliesslich diesbeziglicher
Erlasse, «FATCA») gemeldet.

Internationaler automatischer Informationsaustausch in Steuer-
sachen (automatischer Informationsaustausch, «AlA»):
Dieser Immobilienfonds qualifiziert fiir die Zwecke des automa-
tischen Informationsaustausches im Sinne des gemeinsamen
Melde- und Sorgfaltsstandards der Organisation fiir wirtschaftliche
Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) fir Informationen tber
Finanzkonten (GMS) als nicht meldendes Finanzinstitut.

5.3 Vergiitungen und Nebenkosten

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der Anleger
(Auszug aus § 18 des Fondsvertrags):

Ausgabekommission zugunsten

der Fondsleitung, Depotbank max. 5.0% eff. 1.5%
und/oder Vertriebstréager im Inland

Rucknahme.kommlssmn zugunsten max. 2.0% nla

der Fondsleitung

Kommission fiir die Auszahlung des max. 0.5% n/a

Liquidationsbetreffnisses

Nebenkosten zugunsten des Fondsvermoégens, die dem
Fonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages bzw. dem
Verkauf von Anlagen erwachsen (§ 17 Ziff. 3 i.V.m. § 18 Ziff. 3
des Fondsvertrags):

eff. 1.57 %
eff. 1.57%

Zuschlag zum Nettoinventarwert

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des
Fondsvermégens (Auszug aus § 19 des Fondsvertrags):

Verwaltungskommission der
Fondsleitung (auf Basis des
Gesamtfondsvermdgens per Ende
des vorangegangenen Semesters)

Depotbankkommission der
Depotbank (auf Basis des Gesamt-
fondsvermogens per Ende
des vorangegangenen Semesters)

max. 1.0% p.a. eff.0.6% p.a.

max. 0.1% p.a. eff. 0.03% p.a.

Zusatzlich kdbnnen dem Immobilienfonds die weiteren in § 19 des
Fondsvertrags aufgefuhrten Vergutungen und Nebenkosten in
Rechnung gestellt werden.

Die effektiv angewandten Satze sind jeweils aus dem Jahresbericht
ersichtlich.



Die Fondsleitung hat keine Gebilihrenteilungsvereinbarungen ab-
geschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezlglich sogenannter
«soft commissions» abgeschlossen.

5.4. Publikationen des Immobilienfonds

Weitere Informationen tber den Immobilienfonds sind im jeweils
letzten Jahresbericht enthalten.

Der Fondsvertrag mit Anhang und der Jahresbericht kénnen
bei der Fondsleitung, der Depotbank und allen Vertriebstragern
kostenlos bezogen werden.

Bei einer Fondsvertragsdnderung, einem Wechsel der Fonds-
leitung oder der Depotbank sowie der Auflosung des Immobi-
lienfonds erfolgt die Veroffentlichung durch die Fondsleitung
durch einmalige Publikation auf der elektronischen Plattform
www.swissfunddata.ch.

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und Rucknahmepreise
beziehungsweise den Nettoinventarwert mit dem Hinweis «exklu-
sive Kommissionen» bei jeder Ausgabe und Rucknahme von An-
teilen auf der elektronischen Plattform www.swissfunddata.com.
Die Preise werden mindestens monatlich auf der elektronischen
Plattform www.swissfunddata.com publiziert.

Kursrelevante Veranderungen werden den Anlegern in den Publi-
kationsorganen mitgeteilt.

5.5. Verkaufsrestriktionen

Der Immobilienfonds wird nur in der Schweiz vertrieben. Es wer-
den keine Anteile im Ausland vertrieben.

Der Fonds ist nicht zugelassen fir US-Personen. Der Fonds ist
ausschliesslich zugelassen fiir «Non-U.S. Persons». Als «U.S.
Person» gelten Personen, welche unter einer der folgenden De-
finitionen fallen:

1. Eine Person, Individuum oder Rechtsperson, welche eine
«U.S. Person» ist nach Regulation S des Securities Act.

2. Eine Privatperson (Individuum), welche US-Blrger ist oder
«resident alien» im Sinne des US-Steuerrechts. Aktuell ist der
Begriff «resident alien» wie folgt definiert im US-Steuerrecht
(U.S. income tax laws): eine Person, welche (i) eine Alien Re-
gistration Card («green card») halt, ausgestellt von «U.S. Im-
migration and Naturalization Service», oder (ii) den «substan-
tial presencex»-Test erfiillt. Der «substantial presence»-Test ist
grundsatzlich erflllt, sofern (i) die Person im laufenden Jahr
mindestens 31 Tage in den USA war und (ii) die Summe aller
Tage, an welchen die Person im laufenden Jahr in den USA
war, 1/3 der Tage im vorangegangenen Jahr und 1/6 der Tage
im davor liegenden Jahr insgesamt 183 Tage uberschreitet.
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3. Mit Blick auf Rechtspersonen (nicht Individuen) (i) eine Gesell-
schaft, Kommanditgesellschaft oder andere Rechtsperson, die
in den USA organisiert oder domiziliert ist oder den Hauptsitz
ihrer Geschaftstatigkeit in den USA hat, (ii) ein Trust, welcher
(a) ein US-Gericht als Aufsicht Uber die Administration des
Trusts hat und (b) eine oder mehrere US-Personen hat, die
Kontrolle ausuben oder alle substantiellen Entscheide treffen,
und (iii) Erbmassen, welche US-Steuern unterliegen, unabhan-
gig von Lokation/Quelle.

4. Eine Gesellschaft/Rechtsperson, gegriindet fir die passive
Verwaltung von Vermdgen wie beispielsweise Commodity
Pools, Investmentgesellschaften oder ahnliche Vehikel (aus-
genommen Pensionskassen fir Mitarbeiter, Direktoren und
Geschaftsfiihrer, organisiert und mit Sitz ausserhalb der Ver-
einigten Staaten von Amerika), bei der 10% oder mehr des
wirtschaftlichen Eigentums, gemessen an den Anteilsschei-
nen, gehalten werden durch US-Personen oder welche grund-
satzlich gegrindet wurde mit dem Zweck, Investitionen zu
ermdglichen durch U.S. Personen in einem Commodity Pool,
bei welchem der Verwalter ausgenommen ist von bestimmten
Auflagen des «Part 4 of 27 / 27 the Rules of the U.S. Commo-
dity Futures Trading Commission» durch seine Teilnahme als
Nicht-US-Person.

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegeniber natur-
lichen oder juristischen Personen in bestimmten Landern und
Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder Ubertragung von An-
teilen untersagen oder beschranken.

5.6. Versicherung der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindlichen Immo-
bilien sind grundsatzlich gegen Feuer- und Wasserschaden sowie
Schéaden infolge haftpflichtrechtlich relevanter Ursachen versi-
chert. Mietertragsausfalle als Folgekosten von Feuer- und Wasser-
schaden sind in diesem Versicherungsschutz eingeschlossen.

5.7. Giiltigkeit
Der vorliegende Anhang zum Fondsvertrag Helvetia (CH) Swiss

Property Fund vom April 2021 hat Giiltigkeit ab 2. Marz 2023 und
ersetzt den Anhang vom 28. Februar 2023 vollstandig.



Helvetia Asset Management AG, Basel
Fondsvertrag mit Anhang

Helvetia (CH) Swiss Property Fund
April 2021

Helvetia Asset Management AG
Steinengraben 41, 4002 Basel

T +41 58 280 19 00
www.helvetia-am.ch

helvetia l\

Asset Management AG
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Vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art
«lmmobilienfonds» fir qualifizierte Anlegerinnen und Anleger.
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Asset Management AG



Das Wichtigste in Kirze.

Eckdaten Vermogensrechnung
30.09.2022 30.09.2021
Valorennummer 51383832  Verkehrswert der CHF 862 760 000 548 220 000
HIN CHO513838323  liegenschafien =7 TTmoTE I T
Griindungsjahr 2020 DPFChSC.hnml'Che A
——————————————————————————————————————————— Diskontierungssatz
Gesamtfondsvermdgen (GAV) CHF
30.09.2022 30.00.2021 oo OOE PR T e T Dee 2R T
Fremdfinanzierungsquote'
Anzahl Anteile im Umlauf ~ Anzahl 6500000 4500 000 fremdkapitalquote
Ausgabe Fondsanteile Anzahl 2 000 000 Keine Resﬂcufzeit der
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" Fremdfinanzierungen
Ricknahme Fondsanteile Anzahl Keine Keine o Qo T e
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" erzinsung der 5
Rocknahmepreis CHF 101 101 Fromdfnonsierungen % 0.52 0.1
Gekiindigte Anteile Anzahl Keine Keine T o e e
Inventarwert pro Anteil Nettofondsvermdgen
e Aseeg CHF 103.95 103.40 e 9 CHF 675668 188 465 313 302
Ausserbérslicher Kurs CHF 114.00 126.00

Rendite und Performance Erfolgsrechnung
30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021
Ausschiittung pro Anteil CHF 2.75 3.55  Mietzinseinnahmen CHF 27 359 209 22 201 005
Ausschittungsrendite % 2.41 2.82  Mietausfallrate % 2.53 2.46
Ausschittungsquote % 99.65 124.99  Restlaufzeit fixierter h
: : e Mietvertriige (WAULT)2 Ul £ Zol
Eigenkapitalrendite (ROE) % 3.42 5.48 = 98
Rendite des investierten Unterhalt und Reparaturen ~ CHF -3316192 -2354470
Kapitals (ROIC) 0 24 i Nettoertrag CHF 17937 767 12780 636
Anlagerendite Reglisierlte Kapitalgewinne CHF 0 0
Nettorendite der fertigen 5 und -verlyse -
Bauten 0 Gl AL Nicht realisierte Kapital-
formance. gewinne und -ver|usF:e CHF 8452010 11774219
Zirss(:r?g:scliiher Kurs e e See Veranderung der 0 oo o
Agio/Disagio, o . Liquidationssteuern CHF =3 527 000 -370 000
glo/1sagio, % 9.67 I R e
ausserbérslicher Kurs
Betriebsgewinnmarge o 65.05 66.28 Gesamterfolg CHF 22 860 777 24 184 855
(EBIT-Marge)
Fondsbetriebsaufwandquote
(TERyer GAV) S SO o
Fondsbetriebsaufwandquote
(TERRer MV), % (0:10) 0.82

ausserbdrslicher Kurs

! Maximale Fremdfinanzierungsquote gemdss Fondsvertrag 33.33% der Verkehrswerte.
2 Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit der gewerblichen Vertrage.
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Inhalt.

Verkaufsrestriktionen

Der Immobilienfonds wird ausschliesslich in der Schweiz vertrie-

ben, und Anteile des Immobilienfonds diirfen nur innerhalb der
Schweiz angeboten werden.

Dieser Immobilienfonds ist nicht zugelassen fir US-Personen.
Die Anteile des Inmobilienfonds diirfen von Birgerinnen und
Birgern der USA oder von Personen mit Wohnsitz in den USA
und/oder anderen natirlichen oder juristischen Personen, deren
Einkommen und/oder Ertrag, ungeachtet der Herkunft, der
US-Einkommensteuer unterliegt, sowie von Personen, die gemdss
Regulation S des US Securities Act von 1933 und/oder gemdss
US Commodity Exchange Act in der jeweils aktuellen Fassung
als US-Personen gelten, nicht erworben werden.

Privatpersonen diirfen Anteile dieses Immobilienfonds nur
erwerben, wenn sie gemdss den relevanten gesetzlichen Bestim-
mungen als qualifizierte Anlegerinnen oder Anleger gelten.
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Disclaimer zu Sprachversionen

Der Jahresbericht des Helvetia (CH) Swiss Property Fund wird
in deutscher, franzésischer und englischer Sprache publiziert.
Sollte die franzésische oder die englische Ubersetzung vom
deutschen Originaltext abweichen oder sollten verschiedene
Interpretationsméglichkeiten bestehen, ist die deutsche Fassung
verbindlich.



Organisation.

Helvetia Asset Management AG
Steinengraben 41, 4051 Basel

¢ Thomas Vonaesch
Prasident des Verwaltungsrates, extern und nicht operativ
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
— Credit Suisse Funds AG, Ziirich,
Mitglied des Verwaltungsrates
e André Keller
Vizeprasident des Verwaltungsrates, operativ
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
- Helvetia Versicherungen, St. Gallen,
Group Chief Investment Officer
- MoneyPark AG, Freienbach,
Mitglied des Verwaltungsrates
- Pensionskasse der Helvetia Versicherungen, St. Gallen,
Mitglied des Stiftungsrates
- Ergénzungskasse der Helvetia Versicherungen,
St. Gallen, Mitglied des Stiftungsrates
- Vorsorgefinanzierungsstiftung der Helvetia
Versicherungen, St. Gallen, Mitglied des Stiftungsrates
- Caser (Caja de Seguros Reunidos, Compaiiia de
Seguros y Reaseguros S.A.), Madrid,
Mitglied des Verwaltungsrates
e Annelis Lischer Hammerli
Mitglied des Verwaltungsrates, nicht operativ
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
- Helvetia Versicherungen, St. Gallen,
Group Chief Financial Officer
- Helvetia Versicherungs-AG, Frankfurt a.M.,
Mitglied des Verwaltungsrates
- Helvetia Versicherungen AG, Wien,
Mitglied des Verwaltungsrates
- Helvetia Compagnia ltalo Svizzera di Assicurazioni
sulla Vita S.p.A., Milano,
Mitglied des Verwaltungsrates
- Helvetia Holding Suizo, Madrid,
Mitglied des Verwaltungsrates
- Helvetia Compapia Suiza SA, Sevilla,
Mitglied des Verwaltungsrates
- Caser (Caja de Seguros Reunidos, Compaiiia de
Seguros y Reaseguros S.A.), Madrid,
Mitglied des Verwaltungsrates
- Helvetia Schweizerische Versicherungsgesellschaft
in Liechtenstein AG, Vaduz,
Prasidentin des Verwaltungsrates
— Berner Kantonalbank, Bern,
Mitglied des Verwaltungsrates
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o Patrick Stampfli
CEO
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
— Helvetia Versicherungen, St. Gallen,
Chief Operating Officer (COO) Konzernbereich Asset
Management der Helvetia Gruppe
- Finovo AG, Basel, Mitglied des Verwaltungsrates
e Alfonso Tedeschi
Leiter Portfolio Management & Vertrieb
Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung.

Helvetia Asset Management AG
Portfolio Manager: Alfonso Tedeschi

e Depotbank und Zahlstelle
Zircher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9, 8001 Ziirich
® Regelmadssiger ausserbérslicher Handel
Bank J. Safra Sarasin AG
Elisabethenstrasse 62, 4051 Basel
e Prifgesellschaft
KPMG AG
Badenerstrasse 172, 8004 Ziirich
o Akkreditierte Schatzungsexperten
Woest Partner AG
Bleicherweg 5, 8001 Zirich
— Reto Stiefel
— Zafer Kéroglu
e Fondsadministration
Huwiler Treuhand AG
Bernstrasse 102, 3072 Ostermundigen
e Liegenschaftsverwaltung
Helvetia Schweizerische Versicherungsgesellschaft AG
Dufourstrasse 40, 9001 St. Gallen



Mitteilung an die Anlegerinnen und Anleger.

Anderung des Fondsvertrages
In der Berichtsperiode erfolgten keine Anderungen des Fonds-
vertrages.

Angaben Gber den Wechsel von Fondsleitung

und Depotbank

In der Berichtsperiode erfolgte kein Wechsel der Fondslei-
tung oder der Depotbank.

Anderungen im Verwaltungsrat der Fondsleitung
In der Berichtsperiode erfolgte kein Wechsel im Verwaltungs-
rat der Fondsleitung.

Kreuzlingen, Débelistrasse
Baujahr: 2010
Nutzung: Wohnen

ity

Anderungen der geschiftsfilhrenden Personen

der Fondsleitung

o Patrick Tschudin ist per 30.04.2022 aus der Geschafts-
leitung ausgeschieden. Am 01.05.2022 hat Patrick
Stampfli als neves Mitglied der Geschéftsleitung die
Funktion des CEO Gbernommen.

® Michel Molinari ist per 31.05.2022 aus der Geschdfts-
leitung ausgeschieden. Am 01.06.2022 hat Alfonso
Tedeschi als neves Mitglied der Geschaftsleitung die
Funktion als Leiter Portfolio Management & Vertrieb
Ubernommen.

Angaben zu Rechtsstreitigkeiten
Es sind keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten hangig.




Bericht des Portfolio Managements.

Wachstum und Diversifikation basierend

auf den strategischen Zielen

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund kann fir das dritte
Geschaftsjahr 2022 ein erfreuliches Jahresergebnis prasen-
tieren. Im Zentrum steht die im Frihjahr 2022 erfolgte Kao-
pitalerhdhung in Hdhe von brutto CHF 210 Mio. Im Zuge
dieser konnten zehn Liegenschaften aus dem Bestand von
Helvetia Versicherungen erworben werden, welche die stra-
tegischen Ziele von Wachstum und Diversifikation nachhaltig
festigen.

Auf Basis eines soliden Nettoertrags von CHF 17.94 Mio.
sowie von nicht realisierten Kapitalgewinnen von CHF 8.45
Mio. resultierte nach Abzug der Liquiditatsstevern ein Gesam-
terfolg von CHF 22.86 Mio. Dies entspricht einer Anlageren-
dite von 4.11%.

Entwicklung operatives Ergebnis

Der Uberwiegende Wohnanteil von rund 82% des Sollmiet-
ertrags trug wiederum zur sehr stabilen Weiterentwicklung
des Helvetia (CH) Swiss Property Fund bei. Die Mietzinsein-
nahmen belaufen sich auf CHF 27.36 Mio. Die Mietausfall-
rate innert Jahresfrist liegt bei unterdurchschnittlichen 2.53%
(2021: 2.46%). Bei der EBIT-Marge gab es eine leichte Re-
duktion auf 65.05% (2021: 66.28%), was zum grossten Teil
auf hdhere Kosten fir Unterhalt und Reparaturen zuriickzu-
fGhren ist. Die Fondsbetriebsaufwandquote (TERger GAV) re-
duzierte sich auf 0.77% (2021: 0.79%). Der erwirtschaftete
Nettoertrag im Geschaftsjahr 2022 entspricht CHF 2.76 pro
Anteil.

Entwicklung Kurs und Performance

Aufgrund der vorherrschenden konjunkturellen Unsicherheit,
gepaart mit steigenden Zinsen, haben kotierte Immobilien-
anlagen im laufenden Jahr starke Kursverluste notiert. So ha-
ben sich die Agios der kotierten Immobilienfonds von 41.5%
(31.12.2021) auf 12.8% (30.09.2022) zurickgebildet.
Sinkende Aktien- und Obligationenwerte haben bei Multi-
AssetInvestitionen zu einer Gberhdhten Immobilienquote ge-
fohrt. Fir die Rickfihrung in die festgelegten Limiten wurden
in einer ersten Phase liquide Inmobilienanlagen, wie kotierte
Immobilienfonds- und -gesellschaften, verdussert.
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Vom 1. Oktober 2021 bis 30. September 2022 ver-
zeichnete der Helvetia (CH) Swiss Property Fund auf Basis
der Entwicklung des OTCKurses eine negative Performance
von —2.92%. Damit Gbertraf er den fir kotierte schweizeri-
sche Immobilienfonds relevanten Benchmark SXI® Real Esta-
te Funds Broad TR, der im gleichen Zeitraum eine negative
Performance von —16.08% verzeichnete.

Entwicklung Inventarwert und Ausschittung

Der Inventarwert pro Anteil konnte im vergangenen Jahr von
CHF 103.40 auf CHF 103.95 gesteigert werden. Der Ver-
kehrswert der Liegenschaften erhdhte sich im Vergleich zum
Vorjahr um CHF 314.54 Mio. (57.37%) auf CHF 862.76
Mio. Das Wachstum des Verkehrswerts ist weitgehend auf
den Kauf von 10 Liegenschaften im Frihjahr 2022 mit einem
Wert von CHF 298.21 Mio. zuriickzufihren. Die Gbrige Ver-
anderung in Hohe von CHF 16.33 Mio. basiert auf den un-
abhdngigen Bewertungen des beauftragten Schétzers iber
das Gesamtportfolio per Ende September 2022. Hauptsdch-
licher Werttreiber in den Schatzungen war die weiterhin in-
takte Investorennachfrage nach Renditeimmobilien mit Fokus
Wohnen an guten Lagen, welche die verwendeten Diskontie-
rungssdtze noch einmal leicht sinken liess.

Fur das laufende Geschaftsjahr wurde eine Ausschittung
in Hohe von CHF 2.75 pro Anteil festgelegt. Somit werden
insgesamt 94.49% des zur Verteilung verfigbaren Erfolgs
an die Anlegerinnen und Anleger ausgeschittet. Auf Basis
des OTC-Kurses von CHF 114.00 per 30.09.2022 ergibt
sich eine erfreuliche Ausschittungsrendite von 2.41%.

Die erste Ausschittung des Fonds von CHF 3.55 setzte
sich aus dem Gewinnvortrag aus dem Geschaftsjahr 2020
von CHF 0.93 pro Anteil und einer Ausschittung des aufge-
laufenen Ertrags aus dem Geschaftsjahr 2021 von CHF 2.62
pro Anteil zusammen. Somit konnte die Ausschittung gegen-
Uber dem Vorjahr effektiv erhoht werden.

Anlageziel und Anlagepolitik

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund investiert in attraktive
Immobilienwerte in der Schweiz, vorwiegend in Gross- und
Mittelstadten und deren Agglomerationen. Der Hauptanteil
des Portffolios wird in Liegenschaften mit Wohnnutzung in-
vestiert, erganzt um gemischt genutzte und kommerzielle Lie-
genschaften.



Der Fonds halt die Immobilien in direktem Grundbesitz.
Die Ertrage und Kapitalgewinne aus direktem Grundbesitz
werden beim Immobilienfonds selbst bestevert und sind so-
mit beim Anteilsinhaber oder der Anteilsinhaberin grund-
satzlich steverfrei.

Der Portfolioaufbau wird nach Maglichkeit weiter aus
dem Versicherungsbestand von Helvetia Versicherungen er-
folgen. Daneben sollen zukinftig auch selektive Zukaufe am
Markt getatigt werden.

Das Anlageziel des Helvetia (CH) Swiss Property Fund
besteht in der langfristigen Sicherung einer attraktiven
Cash-Flow-Rendite.

Ausblick Geschaftsjahr 2023

Die Fondsleitung beabsichtigt, das Immobilienportfolio im
Geschaftsjahr 2023 auszubauen. Zeitpunkt und Grasse des
geplanten Wachstums werden stark von den Marktbedin-
gungen abhdngig sein. Die Interessen der Anlegerinnen und
Anleger und der nachhaltige langfristige Erfolg des Fonds
werden bei der Weiterentwicklung im Zentrum stehen. Zu
diesem Zweck ist per Ende Marz 2023 eine Kapitalerhd-
hung geplant. Der Emissionserlés kann wiederum fir die Ak-
quisition eines breit diversifizierten Immobilienportfolios mit
hohem Wohnanteil aus dem Bestand von Helvetia Versiche-
rungen genutzt werden.

Immobilienmarkt Schweiz
Die Schweizer Wirtschaft erholt sich weiter gut von den wirt-
schaftlichen Einschrankungen wdhrend der Covid-19-Pan-
demie. Dies hat zu einem starken Beschaftigungswachstum,
einer historisch niedrigen Arbeitslosenquote und einem dy-
namischen Konsumverhalten gefihrt. Nichtsdestotrotz st
das aktuelle Umfeld von hoher Unsicherheit gepragt und es
besteht das Risiko eines wirtschaftlichen Rickschlags. Die
Schweiz ist, ebenso wie ihre europdischen Nachbarn, mit
einem starken Anstieg der Inflation und bereits erfolgten wie
wohl auch kinftigen Erhdhungen der Zinssatze konfrontiert.
Zudem ist derzeit eine ricklaufige Neubautatigkeit fest-
zustellen. Dies ist unter anderem auf die erhebliche Bau-
preisteuerung und teilweise auf hohere Anleiherenditen
zuriickzufGhren. Ungeachtet dessen bleibt das Interesse an
Direktinvestitionen in bestehende Immobilien gross und die
Zahlungsbereitschaft verharrt auf hohem Niveau.

Mietwohnungsmarkt

Der Mietwohnungsmarkt befindet sich trotz vorherrschender
Unsicherheit in einer ausgesprochen vorteilhaften Lage. Im
2. Quartal 2022 sind die durchschnittlichen Schweizer An-
gebotsmieten im Vergleich zum Vorjahresquartal um 0.6%
gestiegen.
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Dies ist vor allem auf zwei Grinde zurickzufihren:
Einerseits hat die Nachfrage wegen des starken einwan-
derungsinduzierten Bevdlkerungswachstums zugenommen.
Im 1. Quartal 2022 nahm die standige Wohnbevdlkerung
im Vergleich zum 1. Quartal 2021 um mehr als 73’000 Per-
sonen zu, was Uber den Werten der Vorjahre liegt. Anderer-
seits hat sich die Zahl der inserierten Wohnungen gemass
Woiest Partner schweizweit um 15.4% reduziert. Zudem gibt
es Anzeichen dafir, dass vorerst keine zusdtzlichen Impulse
beim Neubau von Wohnungen zu erwarten sind. Die Zahl
der neubaubewilligten Mietwohnungen ist im Vergleich zum
Vorjahr gesunken (-1.1%). Dies manifestiert sich auch in ei-
ner ricklaufigen Leerstandsquote. Diese liegt schweizweit
bei 1.31%, was einem Rickgang um 0.23 Prozentpunkte
gegeniiber dem Vorjahr entspricht. In der Schweiz stehen so-
mit fast 10’000 Wohnungen weniger leer als im Vorjahr. Die
Inflation und die steigenden Zinsen dirften im nachsten Jahr
zu einer Erhdhung des Referenzzinssatzes fihren. Eine erste
Erhohung konnte bereits im Marz 2023 stattfinden. Diese
wiirde Mieten, welche auf dem bestehenden Referenzzins-
satz von 1.25% verharren, um rund 3% erhchen. Dies unter-
mavert den impliziten Inflationsschutz von Wohnimmobilien.

Geschéftsflachenmarkt

Der Schweizer Biroflachenmarkt profitiert von einem dyna-
misch wachsenden Arbeitsmarkt. So hat sich im vergange-
nen Jahr die Beschaftigtenzahl im 3. Sektor um 2.2% erhoht.
Dies ist auch der Grund, weshalb sich der Markt grundsatz-
lich stabil entwickelt hat.

Es zeigen sich aber auch Veranderungen im Markt, unter
anderem bei den Laufzeiten der neu abgeschlossenen Miet-
vertrage. Wahrend sie sich vor der Covid-19-Pandemie sta-
bil entwickelt hatten, liessen sich im Jahr 2021 sinkende Ver-
tragslaufzeiten erkennen. Die mittleren Mieten fir inserierte
Buroflachen lagen im ersten Quartal 2022 um 2.4% tiefer
als noch im Vorjahresquartal.

Bei den Verkaufsflachen setzt sich derzeit der Abwarts-
trend fort und die Angebotsmieten reduzierten sich gemass
Woiest Partner im Vergleich zum Vorjahr um 5.3%. Haupt-
treiber dieser Entwicklung dirften weiterhin die strukturellen
Herausforderungen im Detailhandel sein.
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Lagen

Beim Portfolio des Helvetia (CH) Swiss Property Fund handelt
es sich um ein regional breit diversifiziertes Portfolio beste-
hend aus 39 Renditeimmobilien in 14 Kantonen. Geogra-
fisch erstrecken sich die Liegenschaften in einem Korridor
vom Genfersee bis zum Bodensee. Der Fokus liegt dabei
auf den ndheren Agglomerationen von Grossstadten und
regionalen Zentren, wobei sieben Objekte bzw. 27% des
Portfoliowerts in grossen Schweizer Zentren zu finden sind
(Basel, Genf, Lausanne und Zirich). Weitere zwolf Liegen-
schaften bzw. 29% der Marktwerte befinden sich, nach der
Gemeindetypologie von Wuest Partner, in mittleren und klei-
nen Schweizer Stadten.

Die verbleibenden 44% der Marktwerte sind an guten
Mikrolagen in den Agglomerationen der Stadte alloziert.

Gemessen am Marktwert liegen rund 60% der Liegen-
schaften in den Regionen Zirich (24%), Nordwestschweiz
(22%) und Ostschweiz (13%). Die weiteren Obijekte vertei-
len sich mehrheitlich auf die Regionen Genfersee (11%), In-
nerschweiz (11%), Bern (11%) und Westschweiz (6%). Die
Sudschweiz ist mit einem Anteil von 2% mit einer Liegen-
schaft im Kanton Wallis relativ schwach vertreten.

Insgesamt machen die Liegenschaften in den wirtschaft-
lich starken Kantonen Zirich (24%), Luzern (11%), Basel-
Stadt (6%), Waadt (6%) und Genf (5%) Gber die Halfte des

Portfoliowerts aus.

@® Wohnbauten in % Marktwerte Portfolio
O Gemischte Bauten M | ) irtel
® Kommerzielle Bauten . Ausserer Agglomerationsgirte
@8 ® Kleinstadte Grossstadte
% ° 6% 4%
Lo o & -
. ° Reiche Gemeinden Ausserer Agglomerationsgirtel
< 8% e e Mittelstadte
o oo e 2%
. ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
(o Innerer ) . Grossstadte
Agglomerationsgirtel 279,
Mittelstadte 2
o 14%
Mittelstadte
° Innerer 23%
(¢} Agglomerationsgirtel
Grossstadte
16%
in % Marktwerte Portfolio in % Marktwerte Portfolio
Ziirich 24%, Westschweiz Sidschweiz
grich S o 6% 29,
Bern 11%
Luzern 11%  Bern
S o
St. Gallen 8% 1% Zarich
e iric
O,
Aorgoum IS 7% Innerschweiz 24%
Basel-Stadt 6% NMN%
Waadt 6% o
ST enfersee ;
que|-Lq?d S 5% 1% NordweS'SCh;;;Z
Freiburg 5%
Genf 5% O;fschweiz
- e 1 O/Cl
Thurgau 5%
Solothurn 4%
Wallis 2%
Neuenburg 1%
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Nutzung

Das Immobilienportfolio des Helvetia (CH) Swiss Property
Fund ist stark durch die Wohnnutzung gepragt. Bei 32 der
39 Liegenschaften (86% der Marktwerte) handelt es sich um
Wohnbauten. Sechs weitere Liegenschaften sind gemischte
Bauten, die sich in Gross- und Mittelstadten befinden (12%
der Marktwerte). Zudem halt der Fonds eine kommerziell ge-
nutzte Liegenschaft (2% der Marktwerte).

Per 30.09.2022 entfallen 82.2% der jahrlichen Sollmie-
te auf Wohnobjekte, gefolgt von Parkplétzen mit 7.9%. Le-
diglich 9.7% der Sollmiete entfallen auf die kommerziellen
Nutzungskategorien Biro (4.1%), Gewerbe (2.2%), Verkauf
(2.9%) und Restaurants (0.5%).

in % Marktwerte Portfolio

Kommerziell genutzte
Liegenschaften

2%

Gemischte Bauten
12%

Wohnbauten
86%

in % Sollmiete Portfolio
Gewerberdume Restaurants
2.2% 0.5%
Verkaufsrdume Ubrige
2.9% 0.2%
Birorgume
4.1%
Parkplétze Wohnobjekte
7.9% 82.2%
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Lage und Gebdaudequalitat

Die Liegenschaften befinden sich Gberwiegend in sehr gut
erschlossenen, wirtschaftlich starken Regionen, die fir Im-
mobilieninvestoren und Mieter als attraktiv gelten. Nebst
den vorteilhaften Makrolagen sind die Objekte gut an die
offentliche sowie private Verkehrsinfrastruktur angebunden
und verfigen Uber eine fir die Mieterschaft ansprechende
Umgebung mit einem breiten Dienstleistungsangebot. Diese
Aussagen werden durch die unabhéngigen Schatzungsex-
perten von Wiest Partner bestatigt, welche die durchschnitt-
liche Makrolage des Immobilienportfolios mit 4.3 und die
Mikrolage mit 3.6 beurteilen (5 = beste Note, 1 = schlech-
teste Note). Dies entspricht einem marktwertgewichteten
Gesamtlagerating von 3.9 (Vorjahr 3.7).

Punktegrésse entspricht dem relativen Marktwert im Portfolio
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Objektqualitat

0.0 fresssrerreeeesss e froeeeeeeeees

Lagequalitét

Um ein erfolgreiches Mietangebot bereitzustellen, ist
nebst der Lage eine auf die Nachfrage angepasste Objekt-
qualitat gefordert. Wiest Partner attestiert den Liegenschaf-
ten insgesamt eine Objektqualitat von 3.3 (5 = beste Note,
1 = schlechteste Note). Der Objekistandard wird mit einem
Rating von 3.1 als durchschnittlich erachtet, was der Struktur
des mittelstandischen Portfolios entspricht. Die Liegenschaf-
ten sind insgesamt in einem guten Zustand (Wuest Partner
Rating 3.5) und werden zweckmdssig genutzt (Wuest Part-
ner Rating 3.3).



Wohnungsmix und Mietpreisstruktur

Das Portfolio verfigt Uber einen Wohnungsbestand von
1’575 Wohnungen (Vorjahr 1114 Wohnungen) und zeigt
eine fir den Schweizer Immobilienmarkt typische Verteilung
nach Zimmeranzahl. 68% des Bestandes bestehen aus 3- bis
4.5-Zimmer-Wohnungen, 26% entfallen auf 1- bis 2.5-Zim-
mer-Wohnungen und 6% auf Wohnungen mit 5 oder mehr
Zimmern.

in % Wohnungsbestand Portfolio

1-1.5 Zimmer: 6%
2-2.5 Zimmer: 20%
3-3.5 Zimmer: 42%
4-4.5 Zimmer: 26%

> 4.5 Zimmer: 6%
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in % Wohnungsbestand Portfolio

< CHF 1'000: 14%
CHF 1’000-1'500: 46%
CHF 1501-2"000: 31%

> CHF 2'000: 9%
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Die Mietpreise der Wohnungen sind mehrheitlich im
mittleren Preissegment angesiedelt. Bei rund 60% der
Wohnungen liegt die monatliche Nettomiete bei maximal
CHF 1'500. Lediglich 9% der Wohnungen verzeichnen ei-
nen Mietzins von mehr als CHF 2000 pro Monat.

Die Mietpreisstruktur, die gute Lage- und Obijektqualitat
sowie ein aktives Asset Management fihren zu einem sehr
tiefen Wohnungsleerstand von 0.7% resp. 11 Wohnungen
per 30.09.2022 (Vorjahr 19 Wohnungen).

in % Sollmiete Portfolio

Leerstand
Leerstand Parkplétze kommerzielle Nutzung
0.8% 0.4%
Leerstand Wohnen
0.7% e
Vermietet
98.1%
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Nachhaltigkeitsbericht.

ESG-Ansatz!

Im Rahmen der Corporate Responsibility Gbernimmt die
Helvetia Asset Management AG Verantwortung fir die
Auswirkungen ihrer Entscheidungen und Aktivitaten in den
Bereichen Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt. Sei es als
Investorin, als Unternehmen oder als Corporate Citizen
- die Helvetia Asset Management AG verfolgt eine nach-
haltige Wertschépfung mit transparenten und ethischen
Verhaltensweisen, geprégt durch das Verantwortungsbe-
wusstsein gegeniber ihren Interessengruppen.

Die Nachhaltigkeitsstrategie, welche fir die Helvetia
Asset Management AG und den Helvetia (CH) Swiss Pro-
perty Fund zur Anwendung kommt, orientiert sich an der
Ubergeordneten Group Sustainability & Responsible Invest-
ment Strategie der Helvetia Gruppe. Letztere beruht auf zwei
strategischen Zielen: der systematischen Integration von
ESGKriterien fir alle Assetklassen sowie der Ausrichtung
des Anlageportfolios am Netto-Null-Ziel fir Treibhausgas-
emissionen bis 2050.

Fir das Immobilienmanagement wurde basierend auf
diesen Leitplanken eine Nachhaltigkeitsstrategie entwickelt,
welche alle drei Nachhaltigkeitsdimensionen Umwelt, Ge-
sellschaft und Wirtschaft beriicksichtigt und in den gesamten
Immobilienlebenszyklus integriert.

Vision

Die Helvetia Asset Management AG ist Gberzeugt, dass eine
optimale Performance langfristig nur durch ein nachhaltiges
Management der Immobilien Gber den ganzen Lebenszyklus
maglich ist, indem gesellschaftliche, wirtschaftliche und dko-
logische Kriterien in Entscheidungen mitbericksichtigt wer-
den. Investitionen in die Nachhaltigkeit der Immobilien mi-
nimieren Risiken und sichern die langfristige Werterhaltung
zugunsten der Anlegerinnen und Anleger. Die Helvetia Asset
Management AG wird dadurch gleichzeitig ihrer Verantwor-
tung gegeniber ihren Stakeholdern sowie auch gegeniber
der Umwelt und Gesellschaft gerecht.

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund qualifiziert nicht als Kollektivverms-
gen mit Nachhaltigkeitsbezug im Sinne der AMAS-Selbstregulierungsrichtlinie
vom 26. September 2022. Der im Kapitel dargestellte ESG-Integrations-
Ansatz fihrt nicht dazu, dass das Kollektivvermégen nachhaltig im Sinne der
AMAS-Selbstregulierung ist oder als nachhaltig verwaltet gilt.
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Mission

Als verantwortungsvolle Immobilienmanagerin kimmert sich
die Helvetia Asset Management AG aktiv um relevante Nach-
haltigkeitsaspekte, wirtschaftet umsichtig und pflegt einen
partnerschaftlichen und serviceorientierten Umgang mit ihren
Stakeholdern. Durch die Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrate-
gie stellt sie sicher, dass die Qualitat der von ihr verwalteten
Anlagen fiir Investoren und Mieter langfristig gesteigert wird,
und schafft dadurch ein attraktives Produktangebot, welches
auch in Zukunft eine angemessene Rendite erzielen soll.

Grundsatze

o Integration von Nachhaltigkeitszielen in
die Portfolio- und Objektstrategie

o Sicherstellung der Ausgewogenheit
zwischen Rendite und 6kologischen und
gesellschaftlichen Zielen

® Nutzung der Nachhaltigkeitskennwerte zur
transparenten Kommunikation mit internen
und externen Stakeholdern

o Sicherstellung der langfristigen Zukunfts-
fahigkeit gegeniiber kurzfristiger Gewinn-
maximierung



Nachhaltigkeitsziele und Massnahmenplanung

Zur Sicherstellung der Nachhaltigkeit des Helvetia (CH) Swiss Property Fund wurden sechs Nachhaltigkeitsziele entwickelt

und ein darauf abgestimmtes Massnahmenpaket definiert.

Z

Verringerung der Treibhausgasemissionen
im Betrieb

Der Fokus fir die Verringerung der Treibhausgasemissionen soll
auf die Bestandesgebdude gerichtet werden, bei welchen die
grosste Wirkungskraft erzielt wird. Das Portfolio soll schrittweise
Uberprift und der Anteil der Liegenschaften mit erneverbaren
Energietragern erhéht werden.

Massnahmen

® Energetische Gebdudesanierungen

e Ersatz von fossilen durch nicht fossile Energietréiger
® Ausbau von Photovoltaikanlagen

Ausbau der umweltschonenden Mobilitat

Die Lagen und die Gebaudekonzepte sollen die umweltscho-
nende Mobilitat begiinstigen, um den motorisierten Individual-
verkehr zu reduzieren. Hierfiir werden insbesondere die
E-Mobilitdt und das Fahrradfahren geférdert.

Massnahmen
® Bedirfnisanalyse E-Mobilitdt und Fahrradparkplétze
® Ausbau von Parkplatzen fir E-Autos sowie

von Fahrradabstellplatzen

Steigerung der Nutzerzufriedenheit

Das Angebot der Helvetia Asset Management AG soll stets
die Anspriiche der Nutzerinnen und Nutzer anvisieren, sodass
anhand der Angebots- und Qualitdtssteuerung die Nutzer-
zufriedenheit erhdht werden kann. Dies soll insbesondere
durch die Erhdhung des akustischen, visuellen und thermischen
Komforts sowie der Innenraumluftqualitat in Gebauden und
Wohnungen erzielt werden.

Massnahmen
® Durchfihrung von Mieterumfragen (alle 3 Jahre)
® Mieterkampagne zur Sensibilisierung hinsichtlich

Nachhaltigkeit
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Verringerung des Energie- und
Wasserbedarfs

Den gréssten Anteil des Schweizer Energieverbrauchs ma-
chen Gebéude und deren Nutzerinnen und Nutzer aus. Die
Helvetia Asset Management AG erkennt das Potenzial zur
Energie- und Wasserreduktion in ihrem Portfolio und setzt sich
das Ziel, den Verbrauch zu reduzieren.

Massnahmen

® Energetische Gebdudesanierungen
® Betriebsoptimierungen

® Einbau wassersparender Strahlregler

Senkung der Betriebskosten

Die eigentimerseitigen Betriebskosten und die Nebenkosten
sollen mittels Benchmarkings fortlaufend tberpriift und unter
Beriicksichtigung von konomischen, ckologischen und sozia-
len Aspekten laufend optimiert resp. gesenkt werden.

Massnahmen

® Benchmarking der eigentimerseitigen Betriebskosten und
der Nebenkosten

® Betriebsoptimierungen

® Zentralisierung der Energiebeschaffung

® Optimierung der Datenerfassung

Optimierung der Kommunikation
mit Stakeholdern

Eine zielgruppengerechte Kommunikation erhéht die Trans-
parenz und die Zufriedenheit der Stakeholder. Die Kommuni-
kation hinsichtlich Nachhaltigkeitsaspekten soll mindestens
einmal jghrlich erfolgen.

Massnahmen
o Jghrliche Nachhaltigkeitsberichterstattung
o Mittelfristig: Teilnahme an einem etablierten

ESG-Rating




Umsetzung der Massnahmen

Die Massnahmen im Zusammenhang mit der Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie wurden so ausgewdahlt, dass diese bei
einer Umsetzung tber die nachsten Jahre mit einem optimalen Kosten-Nutzen-Verhaltnis den grésstmaglichen Effekt erzielen
kénnen.

Folgende Massnahmen wurden bereits umgesetzt oder befinden sich in Planung:

ESG-Monitoring

o Um samtliche Nachhaltigkeits-Messgréssen zentralisiert
zu Uberwachen und analysieren, wurde ein dynamisches
Cockpit entwickelt, das spezifische Analysen auf Portfolio-
und Obijektebene zulésst und fir die Massnahmenplanung
zielgerichtet eingesetzt wird.

E-Mobilitat und Fahrrad

® Basierend auf einer Bedarfsanalyse wurde der Einbau von
Parkpldtzen fir E-Autos sowie der weitere Ausbau von
Fahrradabstellplétzen definiert.

o Im Geschaftsjahr 2022 wurden vier E-Ladestationen in den
beiden Liegenschaften in Biel sowie in Solothurn und Buchs
installiert.

® Zudem wurden drei Liegenschaften mit zusétzlichen Fahrrad-
abstellplatzen versehen.

o Fir das neue Geschéftsjahr ist der Einbau von E-Parkplétzen
in vier weiteren Liegenschaften vorgesehen.

“ﬂ/
Betriebsoptimierungen

o Um die energetische Effizienz im Immobilienpark zu steigern,
wurden bei finf Liegenschaften erste energetische Betriebsop-
timierungen durchgefiihrt.

® Bei zwei dieser Liegenschaften sind im neuen Geschéftsjahr
Folgebegehungen geplant, da diese weiteres Energiesparpo-
tenzial ausweisen.

® Im neuen Geschdftsjahr werden fiinf weitere Liegenschaften
hinsichtlich Einsparungspotenzialen geprift.

PV-Anlagen

® Das gesamte Portfolio wurde hinsichtlich des Potenzials von
Photovoltaik-Anlagen analysiert und der Ausbau von Solaran-
lagen wurde Gberpriift.

® Im Geschaftsjahr 2022 wurden zwei Photovoltaik-Anlagen in
Riehen und St. Gallen umgesetzt.

® Vier weitere Vorprojekte sind bereits in Planung und werden
im kommenden Geschéftsjahr ausgearbeitet.

Energietragertausch

® Basierend auf dem Alter der Heizungsanlagen wird der
Zustand der Anlagen ermittelt sowie die Umstellung auf
non-fossile Energietréger geprift.

® Bereits im Geschéftsjahr 2021 konnte so die Liegenschaft in
Riehen an das Fernwdrmenetz angeschlossen werden (zuvor
Gas).

® Fir das Geschéftsjahr 2022 war der Ersatz einer Gasheizung
durch eine Pelletheizung in Zirich vorgesehen. Das Projekt
musste jedoch aufgrund von Lieferengpéssen sowie fehlenden
Ressourcen bei Heizungsinstallateuren ins Jahr 2023 verscho-
ben werden.

Mieterumfrage und Mietersensibilisierung

® Im vergangenen Geschéftsjahr wurde eine Mieterbefragung
beim franzésischsprachigen Teilportfolio des Helvetia (CH)
Swiss Property Fund durchgefihrt.

o Um die Kontinuitét sicherzustellen und uns laufend zu verbes-
sern, wird im Jahr 2023 die néchste Befragung des Deutsch-
schweizer Teilportfolios vorgenommen.

® Im Spatsommer 2022 wurden unsere Mieter/-innen mittels
einer Mieterkampagne auf Nachhaltigkeitsthemen sensibili-
siert.




Ist-Analyse

Den wichtigsten Beitrag zur Erreichung der Umwelt- und
Klimaziele leistet die Reduktion der COo-Emissionen sowie
des Energieverbrauchs. Fir das Portfolio des Helvetia (CH)
Swiss Property Funds wurden im Jahr 2021 unter anderen
die untenstehenden Messgréssen erhoben, welche sich an
den Definitionen der umweltrelevanten Kennzahlen aus der
AMAS-Fachinformation «Kennzahlen von Immobilienfonds
vom 13.09.2016 (Stand 31.05.2022) orientieren.

Die Helvetia Asset Management AG verfolgt hinsichtlich
Treibhausgasemissionen das Netto-Null-Ziel 2050. Dies hat
zur Folge, dass ambitionierte Ziele fir «Energieverbrauch»
und «Anteil erneverbare Energie» definiert wurden. Diese
sind aus dem Netto-Null-Ziel abgeleitet.

Umweltrelevante Kennzahlen fir Immobilienfonds
gemdss AMAS Fachinformation «Kennzahlen von Immobilienfonds»

Ist Ist Ziel
2020 2021 2050
Abdeckungsgrad o 87 4 374 100
Strom
Abdeckungsgrad 86.2 51.1 100
Warme

Treibhausgas-
emissionen

Intensitat der
COy-Emissionen

Energietrdgermix
(Anteil erneverbare %
Energie)

! Ungeprift.
2 Ziel 2050 ist von der Fléche abhdngig und deshalb nur
in Energieintensitdt (ndchste Zeile) festgelegt.

16/40 | Helvetia (CH) Swiss Property Fund - Jahresbericht per 30.09.2022

Das Portfolio des Helvetia (CH) Swiss Property Fund
verursacht zurzeit CO,-Emissionen pro m? Energiebe-
zugsfléche (EBF) von 21.4 CO,/m?, was leicht unter den-
jenigen des Schweizer Gebédudeparks (23.7 CO,/m?)
liegt. Mit 110 kWh/m? liegt das Portfolio in Sachen Ener-
gieintensitat ebenso leicht unter dem Schweizer Mittel von
113.7 kWh/m?2. Der aktuelle Anteil an erneverbarer Energie
liegt mit 12.4% im Schweizer Durchschnitt von 13%3.

Der Energiemix des Portfolios basiert zurzeit auf vor-
wiegend fossilen Energietragern. Eine strikte Umstellung auf
erneverbare Energien wurde in die langfristig ausgerichtete
Investitionsplanung bereits integriert, welche auch fir die Be-
rechnung der Absenkpfade bericksichtigt wurde.

3 Die Angaben zum Schweizer Gebdudepark basieren auf dem FM Monitor
2021 und beriicksichtigen ein Sample von ca. 5’000 Liegenschaften.

in % Energieverbrauch Immobilienportfolio

Wérmepumpe Biomasse
2% 1%
Fernwdrme PaY\
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8% 71%
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13%

Methodischer Hintergrund

® Die Verbrauchsdaten basieren auf den Nebenkostenabrech-
nungen der Jahre 2020 und 2021. Ein Grossteil der Neben-
kosten werden unterjéhrig per Ende Juni abgeschlossen, was
mit sich bringt, dass fir die zweite Halfte des Jahres 2021
nur sehr wenige Datenpunkte vorhanden sind. Dies spiegelt
sich im tieferen Abdeckungsgrad fir 2021 wider.

Fiir Monate, fiir die keine effektiven Verbrauchsdaten vor-
liegen, wurden modellbasierte Schatzungen vorgenommen.
Dabei werden entweder Vorjahresdaten verwendet (sofern
vorhanden) oder eine Benchmark eingesetzt, welche aus den
Kennwerten von SIA2040 (Szenario Neubau 2010)
abgeleitet sind.

Die Daten sind ausserdem klimakorrigiert und die Fléchen-
angaben weisen die Energiebezugsfléche (EBF) aus.
Mieterstrom ist (noch) nicht im Datensatz enthalten. Es werden
also Scope 1 und Scope 2 ausgewiesen.



Absenkpfade

Fir die Herleitung der Absenkpfade fir Treibhausgasemis-
sionen sowie den Energieverbrauch wurden verschiedene
Szenarien mit unterschiedlicher Eingriffstiefe modelliert. Die
untenstehenden Abbildungen illustrieren das Szenario der
zehnjahrigen Investitionsplanung. Diese Darstellung beinhal-
tet zudem die nachgelagerten Sanierungsmassnahmen bis
2050. Die zusdtzlichen Massnahmen wurden auf Basis der
Lebensdauer der Bauteile bis ins Jahr 2050 bericksichtigt
(Gebaudehille 35 Jahre, Heizung 25 Jahre). Die Massnah-
men umfassen energetische Gebaudesanierungen (Hillensa-
nierung, Basis 70kWh/m?), den Ersatz von fossilen durch
nonfossile Energietrager (Warmepumpen oder Fernwar-
me), die Installation von Solaranlagen sowie energetische
Betriebsoptimierungen.

Nachfolgend sind die sich daraus ergebenden Absenk-
pfade fir Treibhausgasemissionen und Energieverbrauch
dargestellt. Die schwarze Linie stellt den Verlauf der Zielset-
zungen bis ins Jahr 2050 dar. Der blave Absenkpfad wi-
derspiegelt den tatsachlichen resp. geschatzten Verbrauch
basierend auf den geplanten Massnahmen. Dementspre-
chend ist die Zielerreichung davon abhangig, dass der

CO-Emissionen in kg/m?
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Absenkpfad den Zielwert nicht Gberschreitet. Die aufgezeig-
ten Absenkpfade bericksichtigen den aktuellen Stand der
Massnahmen- und Investitionsplanung. In einem jghrlichen
Zyklus wird diese Planung basierend auf den sich laufend
verandernden Rahmenbedingungen weiter ausgearbeitet,
um so die Erreichung der langfristigen Ziele sicherzustellen.

Die Berechnung der COq-Intensitat entspricht einer kon-
servativen Abschatzung, da angenommen wurde, dass er-
neuerbare Energien bis 2050 nicht vollumfanglich COg-neut-
ral bereitgestellt werden kénnen. Weiterhin wurden keinerlei
technologische Effizienzsteigerungen bis 2050 fir Warme-
pumpen, anlagetechnische Komponenten und PV-Anlagen
unterstellt, sondern die Berechnungen auf Basis von aktuell
Ublichen Wirkungsgraden erstellt. Aufgrund dieser Annah-
men und Randbedingungen kann das Ziel «klimaneutraler
Betrieb 2050» rechnerisch noch nicht vollstandig eingehal-
ten werden, was einer konservativen Annahme entspricht.
Sollte 2050 ein klimaneutraler Betrieb auf Basis realer Ver-
brauchswerte noch nicht erreicht sein, sind die verbleiben-
den Restemissionen durch Zukauf von Okostrom oder in
Form von COy-Zertikaten zu kompensieren.

Energieverbrauch in kWh/m?
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Finanzbericht.

Bewertung der Liegenschaften
Fir das Immobilienportfolio des Helvetia (CH) Swiss Property
Fund wurde durch den unabhdngigen Schatzungsexperten
per 30.09.2022 ein Marktwert von total CHF 862.76 Mio.
ermittelt. Im Vergleich zum Markiwert der Liegenschaften per
30.09.2021 entspricht dies einer Erhéhung um CHF 314.54
Mio. bzw. von 57.37%. Ein Grossteil dieser Wertverande-
rung ist auf den Zukauf von 10 Liegenschaften in Hohe von
CHF 298.21 Mio. zurickzufihren. Die Gbrigen CHF 16.33
Mio. sind auf positive Wertveranderungen durch die unabhdn-
gigen Bewertungsexperten/-expertinnen von Wiest Partner
zurickzufthren. Trotz wirtschaftlicher Unsicherheit erfreuten
sich hochqualitative Renditeliegenschaften mit Fokus Wohnen
einer weiterhin intakten Nachfrage. Dies hat die Bewertungs-
experten/-expertinnen dazu veranlasst, die verwendeten rea-
len Diskontierungssatze im Vergleich zum Vorjahr zu senken.
Der durchschnitiliche marktwertgewichtete reale Diskon-
tierungssatz in den Bewertungen betragt 2.68% und bewegt
sich in einer Bandbreite von 2.20% bis 3.10%. Die Brutto-
anfangsrendite iber samiliche Liegenschaften liegt gemass
Bewertungsbericht bei 3.88%.

Finanzierung

Zur Finanzierung des Liegenschaftsportfolios wurden per
30.09.2022, nebst dem Fonds zugeflossenen Eigenmitteln,
Hypotheken in der Hohe von CHF 183 Mio. verwendet. Die
Fremdfinanzierungsquote per Ende Geschdaftsjahr betragt
21.21%. Der Zinsaufwand fir hypothekarisch besicherte
Kredite im Geschaftsjahr 2022 belduft sich auf CHF 0.47
Mio. Die Verzinsung der Fremdfinanzierung per Stichtag
30.09.2022 entspricht 0.52%. Die gewichtete Restlaufzeit
der Fremdfinanzierung betrégt 2.45 Jahre und hat gegeniber
dem Vorjahr um 0.8 Jahre zugenommen.
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Steuern und Abgaben

Der Steveraufwand im Geschdaftsjahr 2022 betragt CHF 1.65
Mio. Nebst dem Steueraufwand wurden die geschatzten Liqui-
dationsstevern auf CHF 4.22 Mio. erhéht (Vorjahr: CHF 0.69
Mio.). Die starke Erhdhung gegeniber dem Vorjahr ist damit
zu begrinden, dass die Abschreibungen gemass OR leicht
héher ausfallen und die Verkehrswerte aufgrund der diesjah-
rigen Bewertungen nun deutlich Gber den Anschaffungskosten
liegen.

Entwicklung NAV

Das Nettofondsvermdgen (NAV) per Geschéftsjahresabschluss
belauft sich insgesamt auf CHF 675.67 Mio. (CHF 103.95
pro Anteil), was einer Zunahme um CHF 210.35 Mio. bzw.
45.21% entspricht. Diese starke Zunahme ist weitgehend auf
den erwdhnten Kauf eines Immobilienportfolios und die zur
Finanzierung durchgefihrte Kapitalerhdhung im Frihjahr 2022
zuriickzufihren. Nebst dieser Portfolioerweiterung trugen der
Nettoertrag von CHF 17.94 Mio. und die Aufwertung der
Liegenschaften zur positiven Entwicklung des NAV bei. Der
ausserbérsliche Kurs ist innert Jahresfrist um 9.52% gesunken,
woraus ein Agio auf dem NAV von 9.67% per 30.09.2022
resultiert.

Ké&ufe und Verkéufe

Im Frihjahr 2022 wurde ein attraktives Bestandesportfolio
aus 10 Liegenschaften aus dem Portfolio von Helvetia Versi-
cherungen iGbernommen. Dieses figt sich nahtlos in die bis-
herige Qualitatsstrategie des Fonds ein, welche eine hohe
Ertrags- und Wertstabilitdt ins Zentrum stellt. Die Diversifika-
tion beziglich Lagen, Liegenschaftsalter und Mieterdurch-
mischung konnte weiter erhdht werden und es wurden die
Grundlagen fir eine mittelfristige Kotierung des Fonds ge-
schaffen.



Mieteinnahmen und Vermietung

Die Mieteinnahmen im Geschaftsjahr 2022 belaufen sich auf
insgesamt CHF 27.36 Mio. Im gleichen Zeitraum verzeichne-
te der Helvetia (CH) Swiss Property Fund Mietausfalle von ins-
gesamt CHF 0.71 Mio., was einer Mietausfallrate von 2.53%
entspricht. Die Mietausfdlle setzten sich zu 97% aus Leerstan-
den zusammen. Die verbleibenden 3% stehen in Zusammen-
hang mit Verlusten aus Forderungen.

Die Mieterstruktur des Immobilienfonds ist breit diversifi-
ziert und weist keine Klumpenrisiken auf. Auf die zehn gréss-
ten Mieter enffallen lediglich 4.2% der Sollmiete (Vorjahr
5.0%), wobei der grésste Mieter im Portfolio einen Anteil
von 1.0% hat (Vorjahr 1.4%). Die gewichtete durchschnittli-
che Restlaufzeit der gewerblichen Vertrage (WAULT) betragt
2.8 Jahre.

Operative Kosten

Die Kosten fir Unterhalt und Reparaturen bei den Liegen-
schaften belaufen sich in der Berichtsperiode auf insgesamt
CHF 3.32 Mio. bzw. 11.79% der Sollmiete des Portfolios.
Der Liegenschaftsaufwand belauft sich im Geschaftsjahr 2022
auf CHF 0.94 Mio. bzw. 3.36% der Sollmiete.

Investitionen

Im vergangenen Geschéftsiahr wurden eine Leitungssanie-
rung fir die Liegenschaft in Genf sowie verschiedene Mass-
nahmen im Bereich Nachhaltigkeit (vergl. Abschnitt Nach-
haltigkeit) durchgefihrt. Die Kosten fir Bauteilsanierungen,
Nachhaltigkeitsmassnahmen und Instandsetzungen von Miet-
objekten nach Mieterwechseln beliefen sich auf insgesamt
CHF 1.38 Mio., wobei CHF 1.06 Mio. bzw. 77% als wertver-
mehrend klassifiziert wurden. Die verbleibenden, nicht wert-
vermehrenden Investitionen von CHF 0.32 Mio. sind in der
Position Unterhalt und Reparaturen enthalten.

Fondsbezogener Aufwand

Der Betriebsaufwand (reglementarische Vergitungen, Schét
zungs- und Prifaufwand sowie Verwaltungsaufwand) im Ge-
schaftsjahr belief sich auf total CHF 5.54 Mio. Dies entspricht
einer TERggr GAV von 0.77%.




Vermogensrechnung.

in CHF 30.09.2022 30.09.2021
Vﬁanguihoben qgf Sich’rm 5240008 1865514
Qrundsti.icke e
Bauland, ein§;h|iess[i;h Abb[uchob]ekten und angefonggper Bovten o 0
~ Wohnbauten 739330000 470550 000
Kommerziell genutzte Lieger}srchoften 14620000 0
Gemischte Bgruten 108 810 OOO 7777777777777777777777 77670000
Total Grundstiicke 862760000 548 220 000
Sonstige Vermégenswerte 5311791 3270971
Gesamtfondsvermdgen 873 311 799 553 356 486
in CHF 30.09.2022 30.09.2021
Kprzfristige Bonkyerbindrlrichkeitgn 77777 o 0
Darlehen und Kredite 0 0

kﬁrzfristige verifhslicheﬁHypothéken und andere hyp&thekori&h
sichergestellte Verbindlichkeiten

K:urzfristige sonsﬁge Vefl%indlicﬁkeiten

rlldngfrisﬁge verzinslicheﬁHypothrérken und andere hyprc;thekarirs;rch

sichergestellte Verbindlichkeiten ~128 000000
Nettofondsvermégen vor geschétzten Liquidationssteuern 679 890 188
:(:S:eschd’rzre Liqu:i:ciiotions:s}euern -4 222 000
Nettofondsvermégen 675 668 188

Verédnderung des Nettofondsvermégens

Nettofondsvermégen zu Beginn des Berichtsjahres

Bezahlte Ausschiittu ngen

§6|do aus dem Arnteilsvcra}kehr

Gesa mterfolg

22 860777

24184 855

Nettofondsvermdgen am Ende des Berichtsjahres

675 668 188

465 313 302

Stisck 01.10.2021-30.09.2022 01.10.2020-30.09.2021
Stand zu Beginn des Berichtsjahres 4500000 4500000
Ausgegebene Anteile 2000000 0
Zuriickgenommene Anteile 0 0
Stand am Ende des Berichtsjahres 6 500 000 4 500 000
in CHF 30.09.2022 30.09.2021
Nettoinventarwert pro Anteil 103.95 103.40
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Erfolgsrechnung.

in CHF 01.10.2021-30.09.2022 01.10.2020-30.09.2021
Ertrdge der Bankguthaben 40

Mietzinseinnahmen 27359209 22201005
ééns’rige Ertrage 9649 1610
Aktivierte Bauzinsen 0

rlr\l”egoﬁvzinsen 6083 446
Einkauf in laufenden Erfr&g bei der Ausgabe von Anteilen 2487032 0
Total Ertrag 29 849 847 22 202 169

in CHF

01.10.2021-30.09.2022 01.10.2020-30.09.2021

Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten

Sonstige Passivzinsen

rlrffholfene Negativzinser{n:

Baurechtszinsen

VU:n’rerhaH und Reparotur:(:e:n

-465 743 -104 976
7660 -6 481
10375 9223

""" o o
-3316192 2354470

Liegenschaftsverwaltung:

Verwaltungsaufwand

Liegenschcftsaufworigi

Stevern und Abgaben

:S:chdtzungs- und PrUFaufyond

Reglementarische Vergiitungen é:n:

die Fondsleitung

die Depotbank

die Immobilienverwalterin

" Market Maker

$:onstige Aufwendungen

Ausrichtung laufender I\Vlréﬂoertrr'crirge bei der Riicknahme von Anteilen 0 0
Total Aufwendungen -11912080  -9421533
Nettoerirag 17 937 767 12 780 636
Realisierte Kapiiolgewiﬁﬁe und verluste o 0
Realisierter Erfolg 17937767 12 780 636
Nicht realisierte chimléewinnéﬁund -verluste 8452010 11774219
Vér('jnderung der Liquid(r:rlrrionssteﬁtrjern 3529000 ~370 000
Gesamterfolg 22 860 777 24 184 855
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in CHF 01.10.2021-30.09.2022 01.10.2020-30.09.2021
Nettoertrag des Rechnuggs]ahre} 17937767 12780636
Zur Ausschittung besﬁnjm’re chirolgewinne des Rechpungs]thes 77777 o 0
Zur Ausschittung besﬁmm’re Kopjtolgewinne friherer VRrechnurjrgsiahre 77777 o 0
Vortrag des Vorjahres 980295 4174659
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 18918062 16 955 295
Zur Ausschittung an die::Anlege:r:innen und Anleger véjrgeseh:e:ner Erfolg -17 875 OOO —15975000
Zur Wiederanlage zuriickbehaltener Erfolg 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 1 043 062 980 295

in CHF, Ausschiittungsdatum 16.12.2022, Zahlungsdatum 19.12.2022

01.10.2021-30.09.2022

01.10.2020-30.09.2021

An alle Anteilscheininhaber/-innen 17 875 000 15 975 000
Brutto pro Anteil 275 3.55
WAﬂszglich eidg. Verrech”ﬁungsstrtraruer 77777 o 0
Netto pro Anteil 2.75 3.55
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Anhang.

Die AMAS-Kennzahlen wurden gemass AMAS-Fachinforma-
tion «Kennzahlen von Immobilienfonds» vom 13.09.2016
(Stand 31.05.2022) berechnet.

in % 30.09.2022 30.09.2021

Mietausfallrate

Fremdfinanzierungsquote
in % der Verkehrswerte

Fondsbetriebsaufwandquote GAV
(TERger GAV)

Fondsbetriebsaufwandquote MV

TERw MV] 0.80 0.82
Eigenkapitalrendite (ROE) 342 5.48
Rendife des investierten Kapitals (ROIC) 290 4.47
Agio 967 2185
Performance, ausserbérslicher Kurs 292 18.87
Anlagerendite 411 5.48

Umweltrelevante Kennzahlen fir Immobilienfonds gemass
AMAS-Fachinformation «Kennzahlen von Immobilienfonds».

Ist 2021 Ist 2020
Abdeckungsgrad Strom % 37.4 87.4
Abdeckungsgrad Wérme % 51.1 86.2
Energieverbrauch MWh 17 399 18 126
Energieintensitat kWh/m? 110.1 114.7
Treibhausgasemissionen kg COe 3341415 3342192
Intensitat der 2
COy-Emissionen kg COze/m 21.4 22.5
Energietrdgermix o 12.4 1.6

(Anteil erneverbare Energie) e

! Ungeprift.
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in CHF 30.09.2022 30.09.2021

Hohe des Abschreibungskontos

derGrundsticke o -

Ijéhei de.s Rickstellungskontos 0.00 0.00

fir kinftige Reparaturen

Héhe des Kontos der zur Wiederanlage 0.00 0.00

zurickbehaltenen Ertrage

Anzahl der auf Ende des ndchsten . .
Keine Keine

Rechnungsjahres gekindigten Anteile

Keine.

Keine.

Keine.

Keine.

Keine.

Die Fondsleitung hat keine Gebihrenteilungsvereinbarungen
oder Vereinbarungen betreffend Retrozessionen in Form von
«Soft Commission Agreements» geschlossen.



Mit Verfigung vom 04.02.2022 hat die Eidgendssische Fi-
nanzmarktaufsicht (FINMA) in Anwendung von Art. 63 Abs.
2 und 4 KAG i.V.m. Art. 32a KKV eine Ausnahme vom Ver-
bot von Geschaften mit nahestehenden Personen betreffend
die Ubernahme von Immobilienwerten der Helvetia Schwei-
zerische Lebensversicherungsgesellschaft AG, Basel, bewil-
ligt. Die Fondsleitung untersteht der Auflage, diese Trans-
aktion im Jahresbericht des Immobilienfonds zu erwdhnen:
Im Rahmen der Kapitalerhhung des Helvetia (CH) Swiss
Property Fund («Immobilienfonds») Ubertrug die Helvetia
Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG, Basel,
der Helvetia Asset Management AG, Basel, zuhanden des
Immobilienfonds durch Vermdgensibertragung gemass
Art. 69 ff. FusG ein Liegenschaftenportfolio von 10 Liegen-
schaften. Die Ubertragung der Liegenschaften erfolgte durch
Barzahlung und nicht als Sacheinlage gegen Ausgabe von
Fondsanteilen. Die beiden Gesellschaften sind nahestehende
juristische Personen i.S.v. Art. 63 KAG. Die Immobilienwer-
te, welche Gegenstand dieser Transaktion waren, sind unter
«Veranderungen im Bestand» aufgefihrt.

Die Fondsleitung bestdtigt, dass Gbrige Geschafte mit
Nahestehenden zu marktkonformen Bedingungen abge-
schlossen wurden.

Keine.

in CHF 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2020!
Nettofondsvermégen 675 668 188 465 313 302 441 128 447
Anzahl Anteile 6 500 000 4 500 000 4 500 000
Nettoinventarwert 103.95 103.40 98.03

pro Anteil

! Das Geschéftsjahr 2020 war verkiirzt aufgrund der Lancierung

am 03.06.2020 und umfasste 120 Tage.
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Gemass § 16 des Fondsvertrages («Berechnung des Nettoin-
ventarwertes und Beizug von Schatzungsexperten») wird der
Nettoinventarwert des Immobilienfonds zum Verkehrswert
auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Ausgabe von
Anteilen in Schweizer Franken berechnet.

Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Ver-
kehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allfallige Ver-
bindlichkeiten des Anlagefonds sowie um die bei der Liquida-
tion des Fondsvermégens wahrscheinlich anfallenden Stevern,
dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile.
Der Inventarwert wird auf CHF 0.01 gerundet.

Gemdss Art. 64 Abs. 1 KAG, Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92
und 93 KKV sowie den AMASRichtlinien fir die Immobilien-
fonds werden die Immobilien des Fonds regelmassig von un-
abhdangigen, bei der Aufsichtsbehorde akkreditierten Schat-
zungsexperten anhand der dynamischen Ertragswertmethode
«Discounted-Cashflow-Methode (DCF)» geschétzt. Die Bewer-
tung erfolgt zum Preis, der bei einem sorgfdltigen Verkauf im
Zeitpunkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt werden wirde.
Bei Erwerb oder Verdusserung von Grundstiicken im Fondsver-
mogen sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres muss
der Verkehrswert der Grundsticke im Fondsvermdgen durch
die Schatzungsexperten Uberprift werden. Der Verkehrswert
der einzelnen Immobilien stellt einen bei gewdhnlichem Ge-
schaftsverkehr und unter Annahme eines sorgfdltigen Kauf-
und Verkaufsverhaltens mutmasslich erzielbaren Preis dar. Im
Einzelfall werden, insbesondere beim Kauf und Verkauf von
Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitaten bestmaglich
im Interesse der Anlegerinnen und Anleger genutzt. Dies kann
zu Abweichungen bei den Bewertungen fihren. Weitere Aus-
fohrungen zu den Schatzungsmethoden, quantitativen Angao-
ben und den Verkehrswerten kdnnen dem Bewertungsbericht
der Immobilienschatzer entnommen werden.






Wahrend des Geschaftsjahres 2022 hat der Helvetia (CH) Swiss Property Fund folgende Kredite erhalten. Die Zinssatze sind

wdhrend der gesamten Laufzeit fix.

Laufende Kredite

Betrag (in CHF) Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz (in %)
Fdlligrlgeit innerhalb von 12 Monaten
Fester Vorschuss S 3 000 000 05.09.22 03.10.22 0.48
Fester Vorschuss S 52 000 000 05.09.22 03.10.22 0.37
F'c'llligrkrei'r innerhalb von 1 bis 5 Jahren
Festhypothek S 24 000 000 03.06.20 03.06.24 0.19
Festhypothek S 24 000 000 03.06.20 03.06.24 0.20
Festhypothek S 40 000 000 01.04.22 01.04.26 0.71
Festhypothek S 40 000 000 01.04.22 01.04.28 0.94
Total 183 000 000
Abgelaufene Kredite

Betrag (in CHF) Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz (in %)
Fester Vorschuss 6 000 000 03.09.21 04.10.21 0.08
Fester Vorschuss S 26 000 000 03.09.21 04.10.21 -0.03
Fester Vorschuss S 6 000 000 04.10.21 03.11.21 0.08
Fester Vorschuss S 26 000 000 04.10.21 03.11.21 -0.03
Festerm\/orschuss - 6000 000 03] 1.21 03 12.21 0.08
Fester Vorschuss S 26 000 000 03.11.21 03.12.21 -0.03
Fester Vorschuss S 6 000 000 03.12.21 03.01.22 0.08
Fester Vorschuss S 26 000 000 03.12.21 03.01.22 -0.04
Fester Vorschuss S 6 000 000 03.01.22 03.02.22 0.08
Fester Vorschuss S 13 000 000 16.12.22 03.02.22 ~0.04
Fester Vorschuss S 26 000 000 03.01.22 03.02.22 -0.04
Fester Vorschuss S 6 000 000 03.02.22 03.03.22 0.08
Fester Vorschuss S 39 000 000 03.02.22 03.03.22 ~0.04
Fester Vorschuss S 6 000 000 03.03.22 01.04.22 0.08
Fester Vorschuss S 39 000 000 03.03.22 01.04.22 -0.03
Fester Vorschuss S 6 000 000 01.04.22 03.05.22 0.08
Fester Vorschuss S 56 000 000 01.04.22 03.05.22 ~0.05
Fester Vorschuss S 6 000 000 03.05.22 03.06.22 0.08
Fester Vorschuss S 54 000 000 03.05.22 03.06.22 ~0.04
Fester Vorschuss S 6 000 000 03.06.22 04.07.22 0.08
Fester Vorschuss S 52 000 000 03.06.22 04.07.22 0.00
Fester Vorschuss S 40 000 000 04.07.22 03.08.22 0.08
Fester Vorschuss S 18 000 000 04.07.22 03.08.22 0.42
Fester Vorschuss S 6 000 000 03.08.22 05.09.22 0.48
Fester Vorschuss S 52 000 000 03.08.22 05.09.22 0.25
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Zulasten der Anlegerinnen und Anleger

in % 30.09.2022 30.09.2021
Effektiv Maximal Effektiv Maximal

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank

und/oder von Vertriebstrdgern im Inland (in % des Nettoinventarwertes) 2.00 5.00 N.a. 5.00

Ricknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank

und/oder von Vertriebstrégern im Inland (in % des Nettoinventarwertes) N.a. 2.00 N.a. 2.00

Kommission fiir die Auszahlung des Liquidationsbetreffnisses N.a. 0.50 N.a. 0.50

Zulasten des Fondsvermégens

in % 30.09.2022 30.09.2021
Effektiv Maximal Effektiv Maximal

Jéhrliche Verwaltungskommission der Fondsleitung

(in % des durchschnittlichen Gesamtfondsvermégens) 0.60 1.00 0.60 1.00

Kommission fiir die Bemihungen bzw. Kosten bei der Erstellung von Bauten,

bei Renovationen und Umbauten (in % der Baukosten) N.a. 3.00 N.a. 3.00

Kommission fir die Bemihungen bzw. Kosten im Zusammenhang

mit der Verwaltung der einzelnen Liegenschaften (in % der jghrlichen 3.60 5.00 3.60 5.00

Nettomietzinseinnahmen)

Kommission fir die Bemihungen bzw. Kosten im Zusammenhang mit dem

Kauf und Verkauf von Grundstiicken (in % des Kauf- bzw. Verkaufspreises, 1.50 2.50 N.a. 2.50

sofern damit nicht ein Dritter beauftragt wird)

Entwicklungskommission fir die Bemihungen bzw. Kosten bei der

Entwicklung von unbebauten Grundstiicken (in % der Baukosten) N.a. 3.00 N.a. 3.00

Jf’:’lhgliche Depotbonkkommission der Depotbank 0.03 0.10 0.03 0.10

(in % des Nettoinventarwertes)

Kommission der Depotbank fir die Auszahlung des Jahresertrages an

die Anlegerinnen und Anleger (in % des Bruttobetrages der Ausschittung) 0.09 0.50 N.a. 0.50

in CHF 30.09.2022

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen N.a.
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per 30.09.2022

Gestehungskosten Verkehrswert
ont Adresse Kanton Bavjahr Eigentumsform {in CHF) (in CHF)
Allschwil  Beffenstrasse 22/24 Baselland 1967 A]iéineigenfum 77777777777 9415848 9 632 000
Basel 7 éundeldingersirosse 131 BaselStadt 1932 X”éineigen’rum 77777777777 4826398 5041 000
7 I:lrorburgstrosse 21, 7 o
Basel Badenweilerstrasse 28, Basel-Stadt 2004 Alleineigentum 33797 220 33 500 000

Millheimerstrasse 173/175

Eiel/Bienne 7 I;rijggstrcsse 83/87 " Bern 1977 Aﬂéineigen’rum 77777777777 12 048 407 11 800 000
Biel/Bienne Fliederweg 4/6/10/12 ' Bern 2010 Alleineigentum 13765756 13 660 000
Einningen‘ 7 é;:hofmaﬁweg 47 Baselland 1966 A]iéineigentum 77777777777 21149171 20 830 000
Genf " Chemin Frank-Thomas 3;1/36/38/40  Genf 1989 Aﬂéineigen’rum 77777777777 45204209 46 870 000
7 ébirockerstrosse 7 o

Gockhausen 25/27/29/31/33/35/37/39/41/  Zirich 1998 Alleineigentum 17 174 683 18 280 000

43/45/47/49/51/53

Gockhausen f/f;:::fgm“e 20/22/24/26, Zirich 1997 Alleineigentum 15 935 589 16 530 000
krreuzlingen1 ' Débelistrasse 8a/8b 7 Thurgau 2010 A]iéineigenfum 77777777777 21060928 20 640 000
krriens 7 Wichlernsrrcsse 6/8/](5/] 2/14/16 7 Luzern 7 1993 X”éineigen’rum 77777777777 21 844 317 77777 22 290 000
Lausanne * Chemin des Aubépines 6/8 * Waadt 1952 Aﬂéineigen’rum 77777777777 23319635 25 320 000
Lutry ' Route de Taillepied 47/49/59/61  Waadt 1975 Alleineigentum 22757 615 22 910 000
Luzern! 7 ébannortsrrosse 5, Bleicherstrasse 29 Luzern 1967 X”éineigen’rum 77777777777 48131906 47 420 000
Vl&ss 7 Iiésengqsse 3/3a/3b Bern 1979 Aﬂéineigen’rum 77777777777 11087316 11 440 000
Meggen ' Eiholzmatte 4 Luzern 2002 Alleineigentum 10 832 065 11 090 000
Muttenz ' Gartenstrasse 13 Baselland 1968 K”éineigentum 77777777777 9291921 9 434 000
Obfelden’  Stehli-Seiden-Areal 8-11  Zorich 2016 Aﬂéineigen’rum 77777777777 29 281906 29 270 000
Perlen " Haslirainstrasse 10/1 O(;/] 2/12a ' Luzern 2010 Aﬂéineigen’rum 77777777777 14756 871 14 920 000
Riehen 7 Irfgierliweg 135, Lachen\};eg 3/5 BaselStadt 1964 A]iéineigenfum 77777777777 14714949 14 780 000
St?rTZSi;nne Chemin de Covatannaz 16 Waadt 1970 Alleineigentum 7310 621 6 976 000
Romanshorn ?/o:;t;rga/d;;(e;}e]r-f}r](:;s/e] 5/17 Thurgau 1990 Alleineigentum 21 624 059 20 210 000
Vlr?rbrschacherberg] " Resedastrasse 3/5—8/16 St Gallen 1984 X“éineigen’rum 77777777777 17974877 17 700 000
Schlieren Eﬂgg:ﬁ:ﬁs’;;s:fe ]2;]/]22] 3 Zirich 1955 Alleineigentum 21326198 21 720 000
Schliern b. Kéniz  Talbodenstrasse 15 Bern 1990 A“éineigentum 77777777777 2588043 2 687 000
Solothurn  Josef Miller-Strasse 2/476/8 * Solothurn 2010 Aﬂéineigen’rum 77777777777 33686919 34 920 000
St. Gallen  Schonbielpark 1/3/5/7 St.Gallen 2011 Alleineigentum 33508253 34330 000
Staufen Kulmerweg 12a/12b/14a/14b  Aargau 2014 Alleineigentum 18 801839 19 280 000
Tafers 7 i\xaggenbergmoife 1/3/7/9 7 Freiburg 2009 Aﬂéineigen’rum 77777777777 25377 579 25 080 000
Zollikofen! ?i;‘/;g/s;';/‘zi/wl VWASNZ] - ey 1981 Alleineigentum 51794 992 50 290 000
Zirrich! igj’eg["’;zé{ j{;/s Z'zijj%%??o Zirich 1964 Alleineigentum 70 680 997 70 090 000
Zirich 7 ééheideggs’rrosse 123/71”25 ' Zirich 2012 Aﬂéineigen’rum 77777777777 28 154068 30 390 000
Total 733 225 157 739 330 000

! Im Rahmen der Kapitalerhdhung per 1. April 2022 aus dem Bestand der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG erworbene Liegenschaften.

Bewertungskategorie: Sémtliche Immobilienanlagen entsprechen der Kategorie «Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit

geeigneten Bewertungsmodellen unter Bericksichtigung der aktuellen Markigegebenheiten bewertet werden» nach Art. 84 Abs. 2 lit. ¢ KKV-FINMA.
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Verkéufe

Mietzins- Mietzinseinnahmen Woh- (Restaurant) Ubrige Total

Soll-Mietertrag Mietzinsausfélle ausfélle (erzielte Bruttoetrage) nungen Parkplatze Wohnen  Biro/Praxis /Léden Gewerbe  Mietflache Mietfléche

(in CHF) (in CHF) (in %) (in CHF)  (Anzahl)  (Anzahl) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

""" 339 415 9150 270 330 265 19 33 1716 0 0 0 12 1728
166 632 0 0.00 166 632 6 0 768 0 0 0 0 768
1320611 27111 2.05 1293 500 48 43 4806 0 0 1387 34 6227

""" 515334 12325 239 503 009 32 40 2609 0 0 0 18 2627
597 556 22228  3.72 575 328 32 18 3130 0 0 0 15 3145

375 023 20971  5.59 354 053 41 49 3200 0 0 0 4 3204

2001 224 54032 270 1947 192 57 125 5113 1078 0 204 24 6419

710 920 23196  3.26 687 724 23 44 2368 0 0 0 65 2433

650 439 25969  3.99 624 470 25 39 2724 0 0 0 101 2825

""" 386 466 9150 2.37 377 316 32 48 3328 0 0 0 48 3376
860 190 27539 3.20 832 651 48 68 4362 0 0 0 241 4603

964 455 7410 077 957 045 86 23 4050 0 0 0 0 4050

928 375 25985  2.80 902 390 41 52 4356 0 0 0 90 4446

745 857 1790  0.24 744 067 88 47 6163 416 103 72 13 6767

464 797 6726  1.45 458 071 31 31 2294 0 0 9 48 2351

398 690 4531 1.14 394 159 20 25 1486 0 0 79 0 1565

328 693 7633  2.32 321 060 20 17 1435 0 0 91 22 1548

493 200 6918  1.40 486 283 38 81 3538 0 0 35 0 3573

604 875 19805  3.27 585 070 26 58 2809 0 0 92 8 2909

572 378 8102  1.42 564 276 27 29 2371 0 0 69 2440

312 970 2734 0.87 310 237 24 30 1408 0 0 0 0 1408

1 028 750 33432  3.25 995 318 69 90 6207 0 0 0 487 6694

""" 383 856 27135  7.07 356 721 40 72 4008 0 0 0 114 4122
982 070 3801 0.39 978 269 82 18 4816 0 0 0 0 4816

""" 134388 0 000 134 388 9 6 633 0 0 0 0 633
1317 261 1725  0.13 1315 536 66 66 5841 0 0 0 126 5967

1320 195 58767  4.45 1261 428 64 76 62348 0 0 0 0 6348

790 195 4938  0.62 785 258 40 43 3337 0 0 0 0 3337

1 046 867 4703  0.45 1042 165 60 76 5033 0 0 0 51 5084

935 467 13874  1.48 921 593 97 140 8198 0 0 0 279 8477

1047 317 4297 0.41 1 043 020 91 72 6484 0 895 276 59 7714

""" 969 329 42887 442 926 442 18 56 2123 0 0 0 0 2123
23 693 793 518859 2.19 23174933 1400 1615 117062 1494 998 2245 1928 123727
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per 30.09.2022

Gestehungskosten Verkehrswert
Ort Adresse Kanton Baujahr Eigentumsform (in CHF) (in CHF)
St. Gallen' Bahnhofstrasse 2, Blumenbergplatz 1 St.Gallen 1933 Alleineigentum 14929318 14620000
Total 14 929 318 14 620 000

e _35/37/39, Weierweg2  heroer (1974 Aleneigenm o wAerie | mEOOw
Freiburg! Boulevard de Pérolles 18 Freiburg 1932 Alleineigentum 13767776 13 580 000
Neuenburg Rue des Parcs 46 Neuenburg 1992 Alleineigentum 11 909 940 12 170 000
Oftringen! Zimmereiweg 4-7 Aargau 2009 Alleineigentum 16277 216 16 120 000
Sitten Avenue de Pratifori 5/7 Wallis 1992 Alleineigentum 15019 974 15 410 000
Zirich Signaustrasse 14, Forchstrasse 50/52  Zirich 1940 Alleineigentum 22 660 427 24 250 000
Total 107 102 508 108 810 000
Keine
Keines
per 30.09.2022
Gestehungskosten Verkehrswert
(in CHF) (in CHF)
733225157 739 330 000
14929318 14 620 000
107 102 508 108 810 000
0 0
Total Liegenschaften 855 256 983 862 760 000
Bankguthaben auf Sicht - 5240008
Sonstige Vermdégenswerte 5311791
Gesamtfondsvermégen 873 311 799

! Im Rahmen der Kapitalerhdhung per 1. April 2022 aus dem Bestand der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG erworbene Liegenschaften.

Bewertungskategorie: Sémtliche Immobilienanlagen entsprechen der Kategorie «Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit
geeigneten Bewertungsmodellen unter Beriicksichtigung der aktuellen Markigegebenheiten bewertet werden» nach Art. 84 Abs. 2 lit. ¢ KKV-FINMA.
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Verkéufe

Mietzins- Mietzinseinnahmen Woh- (Restaurant) Ubrige Total
Soll-Mietertrag Mietzinsausfélle ausfélle (erzielte Bruttoetrage) nungen Parkplétze Wohnen  Biro/Praxis /Léden Gewerbe  Mietflache Mietfléche
(in CHF) (in CHF) (in %) (in CHF)  (Anzahl)  (Anzahl) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
"""""""""" 267 620 12530 468 255090 4 0 374 1431 289 110 7 2211
267 620 12 530 4.68 255 090 4 0 374 1431 289 110 7 2211
1250197 111139 8.89 1139 058 33 127 2 293 1818 1070 2 023 339 7 543
"""""""""" 299597 0 000 299597 14 5 1529 522 431 340 0o 2822
652 599 9877 1.51 642 722 28 42 2 093 477 377 864 71 3882
365 808 23 580 6.45 342 228 23 54 2 924 677 0 577 0 4178
764 750 19 906 2.60 744 844 34 87 2 555 454 758 309 22 4 098
827 828 16 201 1.96 811 627 39 13 2 607 108 322 56 0 3 093
4160778 180 702 4.34 3980 077 171 328 14 001 4 056 2958 4169 432 25 616
Verkéufe .
Mietzins- Mietzinseinnahmen Woh- (Restaurant) Ubrige Total
Soll-Mietertrag Mietzinsausfélle ausfélle (erzielte Bruttoetrage) nungen Parkplédtze Wohnen  Biro/Praxis /Léden Gewerbe  Mietflache Mietfléche
(in CHF) (in CHF) (in %) (in CHF)  (Anzahl)  (Anzahl) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
23 693 793 518 859 2.19 23174933 1400 1615 117062 1494 998 2 245 1928 123727
267 620 12 530 4.68 255 090 4 0 374 1431 289 110 7 2211
4160778 180 702 4.34 3980077 171 328 14 001 4056 2958 4169 432 25616
0] 0 0.00 0 0 0 0] 0 0 0 0 0
28 122 191 712 091 2.53 27 410100 1575 1943 131437 6 981 4 245 6 524 2367 151554
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01.10.2021 bis 30.09.2022

Ort Adresse Art der Liegenschaft Eigentumsiibertragung
7|737i7nningen Schafmattweg 47 Wohnen 01.04.2022
Freiburg Boulevard de Pérolles 18 Gemischt 01.04.2022
Kreuzlingen Débelistrasse 8a/8b Wohnen 01.04.2022
Luzern Spannortstrasse 5, Bleicherstrasse 29 Wohnen 01.04.2022
Obfelden Stehli-Seiden-Areal 8-11 Wohnen 01.04.2022
Oftringen Zimmereiweg 4-7 Gemischt 01.04.2022
Rorschacherberg Resedastrasse 3/5-8/10 Wohnen 01.04.2022
St. Gallen Bahnhofstrasse 2, Blumenbergplatz 1 Kommerziell 01.04.2022
Zollikofen Bim Hasel 1-7/9/11/13/15/17/19/20/22/24 Wohnen 01.04.2022
. Bristenstrasse 3/5/7/9, Hohlstrasse 561,

Zirich Saumackerstrasse 2/4/6/8/10 Wohnen 01.04.2022
kéine

kéine

! Im Rahmen der Kapitalerhdhung per 1. April 2022 aus dem Bestand der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG erworbene Liegenschaften.

Bewertungskategorie: Sémtliche Inmobilienanlagen entsprechen der Kategorie «Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit
geeigneten Bewertungsmodellen unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden» nach Art. 84 Abs. 2 lit. ¢ KKV-FINMA.

34/40 | Helvetia (CH) Swiss Property Fund - Jahresbericht per 30.09.2022



Kreuzlingen, Dobelistrasse
Baujahr: 2010

Nutzung: Wohnen
Verkehrswert: CHF 20'640'000




Bewertungsbericht.

Gemass Kollektivanlagegesetz  (KAG, in  Kraft seit
01.01.2007) sind die von Immobilienfonds gehaltenen
Liegenschaften jahrlich per Abschluss des Geschaftsjahres
durch unabhangige Schatzungsexperten auf ihren aktuel-
len Marktwert zu bewerten.

Die Liegenschaften des Helvetia (CH) Swiss Property
Fund wurden per O1. Januar 2020 von unabhéngigen, von
der FINMA akkreditierten Schatzungsexperten einzeln be-
wertet, wobei bei allen 29 Liegenschaften eine Besichtigung
vor Ort erfolgte. Im Herbst 2020 und 2021 erfolgte eine
Wiederbewertung sowie die Besichtigung von neun bzw.
acht Liegenschaften. Im Rahmen der vorliegenden Updatebe-
wertung per 30.09.2022 erfolgte bei zwdlf der 39 Liegen-
schaften eine Besichtigung vor Ort.

Woiest Partner ist als akkreditierter Schatzungsexper-
te von der Fondsleitung mit der Durchfihrung und Leitung
der Bewertungen beauftragt. Dazu gehéren die Bewertung
und Besichtigung der jeweiligen Liegenschaften, die Koordi-
nation des gesamten Bewertungsprozesses mit Datenaufbe-
reitung, Bereitstellung einer Bewertungssoftware sowie die
Zusammenstellung und das Controlling der Ergebnisse aller
Bewertungen. Die Helvetia Asset Management AG ist verant-
wortlich fir die Beschaffung der Unterlagen.

Die fir die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden
durch die Fondsleitung sowie die zusténdigen Verwaltungs-
gesellschaften aufbereitet. Die Schatzungen basieren einer-
seits auf der Beurteilung und Analyse dieser Unterlagen,
einer Besichtigung vor Ort sowie der Einschatzung der all-
gemeinen und spezifischen Marktsituation je Liegenschaft.
Woiest Partner als bei der FINMA akkreditierter Schatzungs-
experte hat das gesamte Mandat in Abstimmung mit der
Fondsleitung von der Definition der Bewertungsparameter
und der Eingabe der Daten in die Bewertungssoftware iber
die eigentlichen Bewertungsarbeiten bis zum Controlling
und zur Abgabe der Ergebnisse neutral und nur dem Auftrag
der unabhdngigen Bewertung verpflichtet durchgefihrt.
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Woiest Partner bestdtigt, dass die Bewertungen den gesetz-
lichen Vorschriften des Kollektivanlagengesetzes (KAG) und
der Kollektivanlagenverordnung (KKV), den Richtlinien der
Asset Management Association Switzerland (AMAS) sowie
den Richtlinien der Swiss Valuation Standards entsprechen
(welche wiederum konform zu den RICSRichtlinien sind) und
im Einklang stehen mit den in der Schweiz bzw. fir Schwei-
zer Immobilienfonds brancheniblichen Bewertungsstan-
dards.

Der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert versteht
sich als «Fair Value», d.h. dem unter normalen Verhdltnissen
im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erzielbaren Ver-
kaufspreis ohne Bericksichtigung allfalliger Transaktionskos-
ten oder latenter Steuern.

Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted
Cashflow-Methode (DCF) durchgefihrt. Bei der DCF-Metho-
de wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe al-
ler in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten
Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je Liegen-
schaft marktgerecht und risikoadjustiert, d.h. unter Berick-
sichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Ana-
lyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und Kostenposi-
tionen. Betriebs- und Unterhaltskosten werden aufgrund von
Erfahrungswerten der Vergangenheit, genehmigten Budgets
sowie Benchmarkwerten bestimmt. Die geschétzten zukinf-
tigen Instandsetzungskosten basieren auf Benchmarks und
Kostenmodellen (Lebenszykluskosten). Die zukinftigen Miet-
ertrage werden anhand von umfangreichen Marktdaten (An-
gebots- und Abschlussmieten) sowie von Vergleichsobjekten
eingeschatzt. Dabei werden ggf. in der Bewertung einkal-
kulierte Sanierungsmassnahmen mitbericksichtigt; d.h. bei
einkalkulierten massgeblichen Sanierungen verstehen sich
die Marktmietpotenziale nach Ausfihrung dieser baulichen
Massnahmen. Bei zeitlich begrenzten Mietvertrédgen wurden
fir die Zeit nach Vertragsablauf die aus heutiger Sicht nach-
haltig erzielbaren potenziellen Mietertrage eingesetzt. Boni-
tatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung
nicht explizit bericksichtigt.



Den Bewertungsexperten stehen als Grundlagen die
Abrechnungswerte je Liegenschaft der vergangenen Jahre,
die aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende Markt-
informationen zur Verfigung. Auf dieser Basis schatzen sie
die zu erwartenden kinftigen Cashflows ein und legen den
Diskontierungssatz liegenschaftsspezifisch fest. Die Bewer-
tungen werden dabei im Sinne der nachhaltigen Fortfihrung
der heutigen Nutzung und des heutigen Bestandes erstellt.

Der Markiwert aller 39 bewerteten Liegenschaften betragt
per 30.09.2022 CHF 862.76 Mio.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungs-
satze beruhen auf einer laufenden Beobachtung des Immo-
bilienmarktes, insbesondere der in Freihandtransaktionen
bezahlten Renditen. Der durchschnitiliche marktwertge-
wichtete reale Netto-Diskontierungssatz aller Liegenschaften
per 30.09.2022 wird mit 2.68% ausgewiesen, wobei die
Spanne der einzelnen Liegenschaften von 2.20% bis 3.10%
reicht. Die aktuelle Bruttorendite Uber samtliche Liegenschaf-
ten liegt bei 3.88%.

Woiest Partner bestatigt seine Unabhdangigkeit und garantiert
die vertrauliche Behandlung von Informationen im Zusam-
menhang mit dem Bewertungsmandat.

Woiest Partner AG
Zirich, 30. September 2022

Andreas Ammann
Partner Manager
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Bericht der Revisionsstelle.

KPMG

KPMG AG
Financial Services
Badenerstrasse 172
Postfach

CH-8036 Zirich

+41 58 249 31 31
www.kpmg.ch

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft an den Verwaltungsrat der Fondsleitung
zur Jahresrechnung des

Helvetia (CH) Swiss Property Fund
Bericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft zur Jahresrechnung

Als kollektivanlagengesetzliche Prifgesellschaft haben wir die beiliegende Jahresrechnung des Anlagefonds Hel-
vetia (CH) Swiss Property Fund bestehend aus der Vermdgensrechnung und der Erfolgsrechnung, den Angaben
Uber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben (Seiten 21-34
des Geschaftsberichts) gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes
(KAG) flir das am 30. September 2022 abgeschlossene Geschéftsjahr gepruft.

Verantwortung des Verwaltungsrates der Fondsleitung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehérenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem
Anhang verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhal-
tung eines internen Kontrollsystems, mit Bezug auf die Aufstellung der Jahresrechnung, die frei von wesentlichen
falschen Angaben als Folge von Verstdssen oder Irrtiimern ist. Dariiber hinaus ist der Verwaltungsrat der Fonds-
leitung fiir die Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme
angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft

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

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

© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der

KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation

unabhéangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit be-

schrénkter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten. EE’IJ EXPERTsuisse zertifiziertes Unternehmen
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Helvetia (CH) Swiss Property Fund
Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft
zur Jahresrechnung 2022

Priufungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fir das am 30. September 2022 abgeschlossene Ge-
schaftsjahr dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehorigen Verordnungen sowie dem Fondsver-
trag und dem Anhang.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung sowie an die Unabhangigkeit gemass
Revisionsaufsichtsgesetz erfiillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbare Sachverhalte vorliegen

KPMG AG
Markus Schunk Michael Stamm
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Zrich, 1. Dezember 2022

© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der

KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation

unabhéangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit be-

schrénkter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten. EE’J EXPERTsuisse zertifiziertes Unternehmen
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Helvetia Asset Management AG
Steinengraben 41, 4051 Basel
T +41 58 280 19 00

www.helvetia-am.ch
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Anhang 3 — Liegenschaftsliste des zu ibernehmenden Portfolios von
Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG

Ort Strasse Kanton  Nutzung Baujahr Wohnanteil ~ Bruttorendite
Morges Rue Saint-Louis 2, 2a, 2b VD Gemischte 2004 39% 3.91%
Liegenschaft
Sion (Pont-de-la-Morge) Rue des Pommiers 29 VS Wohnen 2015 92% 4.14%
Minsingen Bahnhofplatz 1, 1a BE Kommerziell 1910 33% 4.05%
genutzte
Liegenschaft
Therwil Im Hofacker 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16 BL Wohnen 2001 84 % 3.69%
Baden (Dattwil AG) Pilgerstrasse 14, 16, 18, 20 AG Wohnen 1981 93% 4.00%
Hunzenschwil Juraweg 2, 4; Hauptstrasse 7a, 7b AG Wohnen 2016 80 % 3.74%
Dibendorf Wallisellenstrasse 5, 5a, 7, 7a ZH Kommerziell 2004 33% 3.41%
genutzte
Liegenschaft
Frauenfeld Teuchelwiesstrasse 2, 4, 6, 8, 10, 12; TG Wohnen 1966 93 % 3.50%

General-Weber-Strasse 6, 8, 10
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