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Eckdaten Vermoégensrechnung
30.09.2023 30.09.2022
Valorennummer 51383832 t{erkehrsnef” ge CHF 1077974000 862 760 000
ISIN G5 [GEE 80 I s N L
Griindungsjahr 2020 D.UI'ChSthnIﬂlIChel’ o 274 268
——————————————————————————————————————————— Diskontierungssatz
30.09.2023 30.09.2022 %ﬁ:\g;ﬂﬁondsvermégen CHF 1093597903 873311799
- Fremdfinanzierungsquote % 277 21.21
Anzahl Anteile im Umlauf Anzahl 8 125 000 6 500 Q00 oo Ll
ceecsemsisssssasa: msemmemmesms ssessemsessesmasssesssmss s Fremdkapitalquote A 24.51 22.63
Ausgabe Fondsanteile Anzahl 1 625 000 2 000 000 e e e e e
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" Restlaufzeit der
Ricknahme Fondsanteile Anzahl Keine Keine Fremdfinanzierungen Jahre 2.22 2.45
Ricknahmepreis CHF 99 101 T T
TR : D Verzmslung c!er % 1.31 0.52
Gekindigte Anteile Anzahl Keine Keine  Fremdfinanzierungen
vttt IV
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Nettofondsvermégen
Ausserbérslicher Kurs CHF 104.00 114.00 (NAV) S PR i

Rendite und Performance

30.09.2023 30.09.2022
Ausschiittung pro Anteil CHF 2.75 2.75
Ausschittungsrendite % 264 241
Ausschittungsquote % 9890 99.65
Eigenkapitalrendite (ROE) % 0.02 3.42

Rendite des investierten

Kapitals (ROIC)

Anlagerendite

Nettorendite der fertigen
Bauten

Performance,
ausserborslicher Kurs

Agio,
ausserborslicher Kurs

Betriebsgewinnmarge

(EBIT-Marge)

Fondsbetriebsaufwandquote

(TERger GAV)

Fondsbetriebsaufwandquote

(TERger MV),
ausserbdrslicher Kurs

7 -6.40 -2.92
% 2.35 9.67
7 66.19 65.05
% 0.76 0.77
% 0.95 0.80

! Durchschnitilich gewichtete Restlaufzeit der gewerblichen Vertrage.
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Erfolgsrechnung
01.10.2022 01.10.2021
-30.09.2023 -30.09.2022
Mietzinseinnahmen CHF 36 926 599 27 359 209
Mietausfallrate % 2.48 2.53
Restlaufzeit fixierter
Mietvertrage (WAULT)' Johre 3] 28
Unterhalt und Reparaturen ~ CHF -3529 190 -3316192
Nettoertrag CHF 22 593 000 17 937 767
Realisierte Kapitalgewinne CHF 0 0
und -verluge ———° =~ 7
Nichf realisierte Kapital- CHF 22021 235 8 452 010
gewinne und verluste T 7 T TR AR RS T
Verdnderung der CHF -410000 -3 529 000
Liquidationssteuern
Gesamterfolg CHF 161765 22860777




Inhalt.

Verkaufsrestriktionen

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund (nachstehend «Immobilienfonds») wird ausschliesslich in der Schweiz vertrieben und Anteile des
Immobilienfonds diirfen nur innerhalb der Schweiz angeboten werden.

Dieser Immobilienfonds ist ein vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art «immobilienfonds», der sich aus-
schliesslich an qualifizierte Anlegerinnen oder Anleger i.S.v. Art. 10 Abs. 3 und 3'*" des Bundesgesetzes iber die kollek-
tiven Kapitalanlagen (KAG) i.V.m. Art. 4 Abs. 3-5 und Art. 5 Abs. 1 und 4 des Finanzdienstleistungsgesetzes (FIDLEG) mit
Wohnsitz in der Schweiz richtet. Privatpersonen dirfen Anteile dieses Immobilienfonds nur erwerben, wenn sie geméss den relevanten
gesetzlichen Bestimmungen als qualifizierte Anlegerinnen oder Anleger gelten. Die Zirkulation/Verbreitung dieses Dokuments muss entspre-
chend eingeschréankt werden.

Dieser Immobilienfonds ist nicht zugelassen fir US-Personen. Die Anteile des Immobilienfonds diirfen von Birgerinnen und Biirgern der USA
oder von Personen mit Wohnsitz in den USA und/oder anderen natiirlichen 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 geméss US Commodity Exchange Act in der jeweils aktuellen Fassung als US-Personen gelten, nicht erworben werden.

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.
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Organisation.

Helvetia Asset Management AG o Patrick Stampfli

Steinengraben 41, 4051 Basel CEO
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:
- Finovo AG, Basel, Mitglied des Verwaltungsrates

¢ Thomas Vonaesch — Gesinca Consultora SA, Madrid,

Prasident des Verwaltungsrates, extern und nicht operativ Prasident des Verwaltungsrates

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: e Alfonso Tedeschi

— Credit Suisse Funds AG, Ziirich, Leiter Portfolio Management & Vertrieb

Mitglied des Verwaltungsrates Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

e André Keller e Beat Tanner

Vizeprasident des Verwaltungsrates, operativ Leiter Legal, Compliance & Risk

Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Keine relevanten Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung

- Helvetia Versicherungen, St. Gallen,
Group Chief Investment Officer
— Helvetia Global Solutions AG, Vaduz, Helvetia Asset Management AG
Mitglied des Verwaltungsrates Portfolio Manager: Alfonso Tedeschi
- MoneyPark AG, Freienbach,
Mitglied des Verwaltungsrates

- Pensionskasse der Helvetia Versicherungen, St. Gallen,  ® Depotbank und Zahlstelle
Mitglied des Stiftungsrates Zircher Kantonalbank
- Erganzungskasse der Helvetia Versicherungen, Bahnhofstrasse 9, 8001 Zirich
St. Gallen, Mitglied des Stiftungsrates e Regelmdssiger ausserbérslicher Handel
- Vorsorgefinanzierungsstiftung der Helvetia Bank J. Safra Sarasin AG
Versicherungen, St. Gallen, Mitglied des Stiftungsrates Elisabethenstrasse 62, 4051 Basel
- Caser (Caja de Seguros Reunidos, Compaiiia de o Prifgesellschaft
Seguros y Reaseguros S.A.), Madrid, KPMG AG
Mitglied des Verwaltungsrates Badenerstrasse 172, 8036 Zirich
e Annelis Liischer Hammerli o Akkreditierte Schatzungsexperten
Mitglied des Verwaltungsrates, nicht operativ Woiest Partner AG
Relevante Tatigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Bleicherweg 5, 8001 Zirich
- Helvetia Versicherungen, St. Gallen, — Reto Stiefel
Group Chief Financial Officer - Zafer Kéroglu
- Helvetia Versicherungs-AG, Frankfurt a.M., e Fondsadministration
Mitglied des Verwaltungsrates Huwiler Treuhand AG
- Helvetia Versicherungen AG, Wien, Bernstrasse 102, 3072 Ostermundigen
Mitglied des Verwaltungsrates e Liegenschaftsverwaltung
- Helvetia Compagpnia ltalo Svizzera di Assicurazioni Helvetia Schweizerische Versicherungsgesellschaft AG
sulla Vita S.p.A., Mailand, Dufourstrasse 40, 2001 St. Gallen

Mitglied des Verwaltungsrates
- Helvetia Holding Suizo, Madrid,
Mitglied des Verwaltungsrates
- Helvetia Compania 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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Mitteilung an die Anlegerinnen und Anleger.

Anderung des Fondsvertrages
Der Fondsvertrag mit Anhang des Helvetia (CH) Swiss Property
Fund wurde gedndert.

Die Anderungen betreffen die Anpassung an den neuen
Musterfondsvertrag der Asset Management Association Swit-
zerland (AMAS), der die Anderungen im Zusammenhang mit
dem Finanzdienstleistungsgesetz (FIDLEG) reflektiert. Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Anpassungen formeller
und sprachlicher Natur. Ausserdem wurde der Fondsvertrag
in Bezug auf die Umsetzung des Nachhaltigkeitsziels und der
Nachhaltigkeitspolitik des Anlagefonds ergénzt. Zudem wur-
den namentlich die Angaben zu den Vergitungen und Neben-
kosten aktualisiert.

Die Anderungen im Vergleich zum letzten von der
FINMA genehmigten Fondsvertrag wurden am 02.08.2023
einmalig auf der elektronischen Plattform «Swiss Fund Data»
(www.swissfunddata.ch) publiziert. Die Anderungen wur-
den von der FINMA am 18.09.2023 genehmigt. Die an-
gepasste Version des Fondsvertrages mit Anhang wurde am
19.09.2023 auf Swiss Fund Data verdffentlicht.

Der angepasste Fondsvertrag mit Anhang ist am
19.09.2023 in Kraft getreten und ersetzt die Version vom
12.04.2021. Die Version vom 19.09.2023 ist nach wie vor

gultig.

Riehen, Esterliweg 135, Lachenweg 3/5
Baujahr: 1964

Nutzung: Wohnen
Verkehrswert: CHF 14'660'000

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.

Anderungen der geschéftsfihrenden Personen

der Fondsleitung

Beat Tanner, bisher Leiter legal & Compliance, ist per
01.11.2022 in die Geschdftsleitung eingetreten und zeich-
net neu verantwortlich als Leiter Legal, Compliance & Risk.

Angaben zu Rechtsstreitigkeiten
Es sind keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten hangig.




Bericht des Portfolio Managements.

Anlageziel, Anlagepolitik und Besonderheiten
Aufgrund seines Fokus auf Wohnnutzungen in den Schwei-
zer Stadten und deren Agglomerationen ist der Helvetia (CH)
Swiss Property Fund trotz steigenden Zinsen und bestehen-
den Unsicherheiten auf den Kapitalmarkten vergleichsweise
gut aufgestellt und profitiert von sinkenden Leerstanden und
steigenden Mietertragen.

Der Porffolioaufbau wird nach Méglichkeit 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. Die Ertrdge aus direktem Grundbesitz unter-
liegen der Besteuerung beim Fonds selbst und sind dafir
beim Anteilinhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus direktem
Grundbesitz sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds steu-
erbar.

Nachhaltiges Wachstum bei gestarkter Ertragskraft
Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund kann auch fir das
vierte Geschaftsjahr 2023 (01.10.2022 bis 30.09.2023)
ein solides Jahresergebnis prasentieren. Im Zentrum steht die
im Frihjahr 2023 erfolgte Kapitalerhéhung in Hohe von brut-
to CHF 172 Mio. Im Zuge dieser konnten acht hochwertige
Liegenschaften aus dem Bestand von Helvetia Versicherun-
gen erworben werden. Der Marktwert des Portfolios hat mit
CHF 1’078 Mio. die Milliardenschwelle Gberschritten und
bietet fir unsere Anlegerinnen und Anleger eine optimale
Diversifikation hinsichtlich Makro- und Mikrolagen, des wirt-
schaftlichen Baujahrs und Mieferstruktur. Im vergangenen
Geschaftsjahr ist die erstmalige GRESB-Teilnahme (Global
Real Estate Sustainability Benchmark) erfolgt. Diese wurde
mit einer Green-Star-Auszeichnung honoriert. Zudem wur-
den im relativen Peervergleich drei Sterne erzielt. Dies unter-
mavert, dass ESG-Uberlegungen ein wichtiger Bestandteil im
Anlageprozess sind.

Der Nettoertrag konnte im Vergleich zum Vorjahr markant
von CHF 17.94 Mio. auf CHF 22.59 Mio. gesteigert werden.
Die nicht realisierten Kapitalverluste notieren bei CHF 22.02
Mio. (Vorjahr: nicht realisierte Kapitalgewinne in Hohe von

CHF 8.45 Mio.).
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Diese negative Entwicklung resultiert aus den in den ver-
gangenen Monaten gestiegenen Zinsen und der daraus fol-
genden Abnahme der Verkehrswerte im Bestandesportfolio.
Nach Abzug der Liquidationsstevern resultiert ein Gesamter-
folg von CHF 0.16 Mio. Dies entspricht einer weiterhin positi-
ven Anlagerendite von 0.41%.

Entwicklung operatives Ergebnis

Der starke Fokus auf Wohnliegenschaften von rund 78% der
Mietertrége trug wiederum zur sehr stabilen Entwicklung des
Helvetia (CH) Swiss Property Fund bei. Durch die Erhéhung
der Mietzinseinnahmen auf CHF 36.93 Mio. wurde die Er-
tragskraft weiter gestarkt (2022: CHF 27.36 Mio.). Die Miet-
ausfallrate wurde durch aktives Asset Management redu-
ziert und liegt bei sehr erfreulichen 2.48% (2022: 2.53%).
Bei der EBIT-Marge gab es eine Verbesserung auf 66.19%
(2022: 65.05%). Die Fondsbetriebsaufwandquote (TERggr
GAV) reduzierte sich nochmals auf 0.76% (2022: 0.77%).
Der erwirtschaftete Nettoertrag im Geschaftsjahr 2023 hat
sich auf CHF 2.78 pro Anteil erhoht (2022: 2.76).

Entwicklung Kurs und Performance

Die erfolgte Zinswende hat Spuren am Schweizer Markt fir
indirekte Immobilien hinterlassen. Nach der markanten Kor-
rektur im Vorjahr (-13.6%) war bei den kotierten Inmobilien-
fonds im laufenden Kalenderjahr eine leichte Erholung fest-
zustellen (+1.2%). Die Agios lagen per 30.09.2023 fir das
Gesamtsegment bei 10%, was im Vergleich zum Héhepunkt
im Januar 2022 einem Minus von rund 30 Prozentpunkten
entspricht. Die derzeitigen Agios der bérsennotierten Immo-
bilienfonds sind fir das aktuelle Zinsumfeld im historischen
Vergleich als niedrig einzustufen.

Vom 01.10.2022 bis 30.09.2023 verzeichnete der
Helvetia (CH) Swiss Property Fund auf Basis der Entwicklung
des OTC-Kurses eine negative Performance von -6.40%. Da-
mit unterschritt er den fir kotierte schweizerische Immobilien-
fonds relevanten Benchmark SXI Real Estate® Funds Broad
TR, der im gleichen Zeitraum eine leicht positive Perfor-
mance von +3.88% verzeichnete. Der Helvetia (CH) Swiss
Property Fund hat seit der erfolgten Zinswende im Vergleich
zum Gesamtindex eine zeitlich verzégerte, aber synchrone
Entwicklung ausgewiesen. Im Geschaftsiahr 2023 lag die
Uberrendite (Kursrendite Helvetia [CH] Swiss Property Fund
im Vergleich zum SXI Real Estate® Funds Broad TR) bei rund
13%.



Entwicklung Inventarwert und Ausschittung

Der Inventarwert pro Anteil hat sich im vergangenen Jahr
von CHF 103.95 auf CHF 101.61 zuriickgebildet, was
einem Minus von 2.25% entspricht. Der Verkehrswert der
Liegenschaften erhdhte sich zwar im Vergleich zum Vorjahr
um CHF 215.21 Mio. (+24.94%) auf CHF 1'077.97 Mio.
Dieses Wachstum des Verkehrswerts ist auf den Kauf von
acht Liegenschaften im Frihjahr 2023 mit einem Wert von
CHF 229.52 Mio. zuriickzufihren. Gleichzeitig ist eine ne-
gative Wertverénderung des Bestandesportfolios in Héhe
von CHF -14.31 Mio. festzustellen. Der Haupttreiber dieser
Entwicklung ist die ricklaufige relative Attraktivitat von direk-
ten Immobilienanlagen aufgrund der gestiegenen Zinsen,
was sich in hoheren Diskontierungssatzen manifestiert. Zu-
satzlich zur Wertverdnderung des Bestandesportfolios muss-
ten CHF -7.71 Mio. Kaufnebenkosten abgeschrieben wer-
den. Insgesamt fGhrt dies zu nicht realisierten Kapitalverlusten
von CHF 22.02 Mio.

Fir das laufende Geschaftsjahr konnte die letztjghrige
Ausschittung in Héhe von CHF 2.75 pro Anteil trotz héhe-
rem Finanzierungsaufwand konstant gehalten werden. Somit
werden insgesamt 94.53% des zur Verteilung verfigbaren
Erfolgs an die Anlegerinnen und Anleger ausgeschittet, wo-
raus eine Ausschittungsquote von 98.90% resultiert. Auf Ba-
sis des OTC-Kurses von CHF 104.00 per 30.09.2023 ergibt
sich eine erfreuliche Ausschittungsrendite von 2.64%.

Ausblick Geschdaftsjahr 2024

Mit einem Portfolio-Marktwert von CHF 1'078 Mio. gehért
der Helvetia (CH) Swiss Property Fund zu den gréssten nicht
kotierten Immobilienfonds der Schweiz. Damit sind die Vor-
aussetzungen fir eine Kotierung an der SIX Swiss Exchange
geschaffen. Bei gegebenen Marktbedingungen ist diese fir
das erste Halbjahr 2024 geplant.

Allein aufgrund der erfolgten Referenzzinssatzerhhung
per 01.06.2023 und der Anpassung der indexierten Woh-
nungsmietvertrdge werden fir das nachste Geschaftsjahr
zusdtzliche Mietertrage in Hohe von CHF 1.12 Mio. erwar-
tet, was ein Plus von 2.95% gegeniber dem Sollmietertrag
darstellt. Bei einer weiteren Referenzzinssatzanpassung er-
gibt sich ein Erhdhungspotenzial von CHF 0.76 Mio. bzw.
2.01% des Sollmietertrags.

Schweizer Konjunktur

Die Prognosen gehen derzeit davon aus, dass das BIP im lau-
fenden Jahr insgesamt um rund 0.9% zulegen dirfte. Dies ist
zwar ein positiver Wert, er liegt aber klar unter dem Durch-
schnitt der letzten 10 Jahre (+1.7%).
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Der Indikator der Beschaftigungsaussichten des Bundes-
amts fir Statistik ist immer noch positiv, was darauf hindeu-
tet, dass viele Unternehmen Neueinstellungen planen. Das
Beschaftigungswachstum dirfte sich aber mittelfristig norma-
lisieren und wieder mehr der realen Entwicklung der Wirt-
schaft folgen. Im Juni 2023 fiel die Inflation zum ersten Mal
seit Januar 2022 unter die 2%-Marke. Die Kerninflation ist
jedoch nur geringfiigig zurickgegangen und liegt weiterhin
deutlich Gber dem Durchschnitt der letzten Jahre.

Einer der wichtigsten Treiber des Schweizer Immobilien-
marktes ist die hohe Einwanderung. Im ersten Semester 2023
sind unter dem Strich 47200 auslandische Personen in die
Schweiz eingewandert. Fir das Gesamtjahr ist somit mit ei-
ner Nettoeinwanderung von Uber 90’000 Personen zu rech-
nen, was wiederum der Nachfrage nach Wohnraum Auftrieb
verleihen wird.

Mietwohnungsmarkt

Das Mietwohnungsangebot schrumpft weiter. Im Vergleich
zu vor zwei Jahren hat die Zahl der inserierten Wohnungen
markant um 31% abgenommen. Das fihrt in immer mehr
Schweizer Regionen zu einem starken Nachfrageiberhang.
Der angespannte Wohnungsmarkt dirfte kein kurz-, sondern
eher ein mittelfristiges Phdnomen sein. Mehrere Grinde
sprechen dafir: vielfaltige Herausforderungen bei der Sied-
lungsentwicklung nach innen, héhere Baupreise, mehr Anla-
gealternativen und langwierige Baubewilligungsverfahren.
Diese Herausforderungen zusammengenommen iben eine
bremsende Wirkung auf die Neubautdtigkeit aus. Ange-
sichts der starken Wohnungsnachfrage dirfte der Leerstand
gemass Wiest Partner in diesem Jahr unter das optimale
Niveau von 1.27% fallen. Dies wird den Auftrieb bei den
Angebotsmieten begiinstigen (Prognose fir 2023: +3.2%).
Zudem wurden die Bestandesmieten aufgrund der erfolgten
Referenzzinssatzanpassung im Juni um rund 3% erhdht. Dies
untermavert den impliziten Inflationsschutz von Wohnimmo-
bilien und kompensiert partiell die hdheren Diskontierungs-
satze und die damit einhergehenden tieferen Bewertungen
der unabhdangigen Bewertungsexperten.

Geschéftsflachenmarkt

Der Biroflachenmarkt ist bei guter Gesundheit und verzeich-
net weiterhin eine rege Nachfrage, angetrieben von der dy-
namischen Entwicklung am Arbeitsmarkt. Im ersten Quartal
2023 wuchs die Beschaftigung im Vergleich zum Vorjahres-
quartal erneut um Uber 2%. Im Gegensatz zur dynamischen
Nachfrage ist die Neubautdtigkeit bei beiden Geschaftsfla-
chenmarkten (Biro und Retail) ricklaufig. Diese Entwicklung
ist unter anderem auf gestiegene Bau- und Finanzierungskos-
ten zurickzufihren, die die Investitionsbereitschaft dampfen.
Der stationdre Detailhandel befindet sich unveréndert unter
Druck durch den Onlinehandel. Im Retailbereich sind wei-
terhin sinkende Mieten festzustellen. Wiest Partner erwartet
fir 2023 einen Rickgang um 1.6%. Bei Biroflachen dirften
die Angebotsmieten im laufenden Jahr gesamtschweizerisch
eine Aufwartstendenz zeigen (Prognose: +1.0%).



Therwil, Im Hofacker 2/4/6/8/10/12/14/16
Baujahr: 2001

Nutzung: Wohnen
Verkehrswert: CHF 25'720'000




Lagen

Beim Porffolio des Helvetia (CH) Swiss Property Fund handelt
es sich um ein breit diversifiziertes Portfolio bestehend aus
47 Renditeliegenschaften. Geografisch erstrecken sich die
Liegenschaften in einem Korridor vom Genfersee bis zum Bo-
densee. Der Fokus liegt dabei auf der ngheren Agglomeration
von Grossstadten und regionalen Zentren, wobei die Gross-
stadte selbst (Basel, Genf, Lausanne, Zirich) rund ca. 22%
des Porffoliowertes ausmachen. In den Agglomerationen der
Gross- und Mittelstadte sind Gber 40% des Portfolios vereinigt.

Gemessen am Marktwert liegen 35% der Liegenschaften
in den Regionen Zirich und Genfersee. Wird die Nordwest-
schweiz ebenfalls dazu gezahlt, ergibt sich eine Porffolioal-
lokation in diesen Gebieten von rund 60%. Die West- sowie
die Stdschweiz sind im Portfolio mit einem Anteil von 7%

vertreten.

Insgesamt sind in den wirtschaftlich starken Kantonen
Zirich (23%), Luzern (9%), Bern (11%), Basel-Stadt (4%),
Woaadt (8%) und Genf (4%) rund 60% des Portfoliowerts al-

loziert.

@® Wohnbauten in % Marktwerte Portfolio
O Gemischte Bauten M ) .
Kommerzielle Bauten N Ausserer Agglomerationsgirtel
o ° Reiche Gemeinden Grossstadte
.'.J () o, o,
q : 6% 5%
Qe '
ce "
o ® Kleinstadte Ausserer Agglomeroti_onsg?rtel
< 7% ol Mittelstadte
o ee G 2%
. ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
Innerer
@ Agglomerationsgiirtel . Innferer
Mitrelstadte Agglomerationsgirtel
O% 15% - Grossstadte
° 22%
° ) gA:tI;lstijdfe Grossstadte
° 22%
in % Marktwerte Portfolio in % Marktwerte Portfolio
Zirich 23% \;\ijstschweiz Sijdschw;i/z

el o o
Bern 11%

Aargau 11% Innerschweiz

S o
Luzern 9% 9%

RS N Nordwestschweiz
Thurgau S 8%  Bemn 25%
Waadt 8% 11%

Basel-Land S 7% o

e enfersee i
St. Gallen 5% 199 Z;;i/h
Genf 4%

Basel-Stadt 4%  Ostschweiz
P o e 13%

Freiburg 4%

Solothurn 3%

Wallis 2%

Neuenburg 1%
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Nutzung
Das Immobilienportfolio des Helvetia (CH) Swiss Property
Fund ist stark durch die Wohnnutzung gepragt. Bei 37 der
47 liegenschaften (79% der Marktwerte) handelt es sich um
Wohnbauten. Sieben weitere Liegenschaften sind gemisch-
te Bauten (8% der Marktwerte). Zudem halt der Fonds drei
kommerziell genutzte Liegenschaften (13% der Marktwerte).
Per 30.09.2023 entfallen 78.1% der jahrlichen Sollmie-
te auf Wohnobjekte, gefolgt von Parkplatzen mit 7.6%. Le-
diglich 13.1% der Sollmiete entfallen auf die kommerziellen
Nutzungskategorien Biro (5.5%), Verkauf (4.5%), Gewerbe
(2.8%) und Restaurants (0.3%). Die restlichen 1.2% entfallen
auf andere Nutzungsarten.

in % Marktwerte Portfolio

Gemischte Bauten
8%

Kommerziell genutzte
Liegenschaften
13%

7777777777777777777777777777777 Wohnbauten
79%

in % Sollmiete Portfolio

Gewerberdume Restaurants

2.8% 0.3%

Verkaufsréume Ubrige

45% i 1.2%

Birorgume 7T

5.5%

Parkplatze Wohnobjekte

7.6% 78.1%
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Lage und Gebdaudequalitat

Die Liegenschaften befinden sich Gberwiegend in sehr gut
erschlossenen, wirtschaftlich starken Regionen, die fir Im-
mobilieninvestorinnen und -investoren sowie Mieterinnen
und Mieter als attraktiv gelten. Nebst den vorteilhaften Ma-
krolagen sind die Objekte gut an die dffentliche sowie pri-
vate Verkehrsinfrastruktur angebunden und verfigen iber
eine fur die Mieterschaft ansprechende Umgebung mit ei-
nem breiten Dienstleistungsangebot. Diese Aussagen wer-
den durch den unabhangigen Schéatzungsexperten Wiest
Partner bestdtigt, der die durchschnitliche Makrolage des
Immobilienportfolios mit 4.3 und die Mikrolage mit 3.6 be-
urteilt (5 = beste Note, 1 = schlechteste Note). Dies ent-
spricht einem marktwertgewichteten Gesamtlagerating von

3.9 (Vorjahr: 3.9).

Punktegrésse entspricht dem relativen Marktwert im Portfolio

L peeeeeeeeees

Objektqualitat

0.0 fressssereeesssss e froseeeeeeees

Lagequalitat

Um ein erfolgreiches Mietangebot bereitzustellen, ist
nebst der Lage eine an die Nachfrage angepasste Obijekt-
qualitat gefordert. Wiest Partner attestiert den Liegenschaf-
ten insgesamt eine Objektqualitat von 3.3 (5 = beste Note,
1 = schlechteste Note). Der Objektstandard wird mit einem
Rating von 3.2 als durchschnittlich erachtet, was der Struktur
des mittelstandischen Portfolios entspricht. Die Liegenschaf-
ten sind insgesamt in einem guten Zustand (Wiest-Partner-
Rating 3.6) und werden zweckmdssig genutzt (Woest-
Partner-Rating 3.3).



Wohnungsmix und Mietpreisstruktur

Das Portffolio verfigt Uber einen Wohnungsbestand von
1’861 Wohnungen (Vorjahr: 1’575 Wohnungen) und zeigt
eine fir den Schweizer Immobilienmarkt typische Verteilung
nach Zimmeranzahl. 67% des Bestandes bestehen aus 3- bis
4.5-Zimmer-Wohnungen, 27% 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: 7%
2-2.5 Zimmer: 20%
3-3.5 Zimmer: 41%
4-4.5 Zimmer: 26%

> 4.5 Zimmer: 6%

I 1 1 f I 1
0 10 20 30 40 50 60

in % Wohnungsbestand Portfolio

< CHF 1'000: 12%
CHF 1'000-1'500: 46%
CHF 1'501-2'000: 31%

> CHF 2°000: 11%

[ 1 1 [ I | 1
0 10 20 30 40 50 60 70
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Die Mietpreise der Wohnungen sind mehrheitlich im mitt-
leren Preissegment angesiedelt. Bei rund 58% der Wohnun-
gen liegt die monatliche Nettomiete bei maximal CHF 17500.
Lediglich 11% der Wohnungen verzeichnen einen 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 0.9% resp. 19 Wohnungen
per 30.09.2023 (Vorjahr: 11 Wohnungen), was 0.7% der
gesamten Sollmiete entspricht.

in % Sollmiete Portfolio

Leerstand
Leerstand Parkplatze kommerzielle Nutzung
0.7% 0.8%
Leerstand Wohnen
0.7% ey
Vermietet
97.8%




Obfelden, Stehli-Seiden-Areal 8-11
Baujahr: 2016

Nutzung: Wohnen

Verkehrswert: CHF 28'810'000




Nachhaltigkeitsbericht.

Als Mitglied der Helvetia Gruppe Ubernimmt die Helvetia
Asset Management AG Verantwortung fir die Auswirkun-
gen ihrer Entscheidungen und Aktivitaten in den Bereichen
Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft. Sei es als Investorin,
als Unternehmen oder als Corporate Citizen — die Helvetia
Asset Management AG verfolgt eine nachhaltige Wert-
schépfung mit transparenten und ethischen Verhaltenswei-
sen, gepragt durch das Verantwortungsbewusstsein gegen-
Uber ihren Interessengruppen.

Die Nachhaltigkeitsstrategie der Helvetia Asset Manage-
ment AG orientiert sich an der Nachhaltigkeitsstrategie und
deren untergeordneten Klimastrategie sowie der Responsible
Investment Strategie der Helvetia Gruppe. Letztere beruht
auf zwei strategischen Zielen: der systematischen Integration
von ESGKriterien fir alle Assetklassen sowie der Ausrich-
tung des Anlageportfolios am Netto-Null-Ziel fir Treibhaus-
gasemissionen bis 2050.

Fir das Immobilienmanagement wurde basierend auf
diesen Leitplanken eine Nachhaltigkeitsstrategie entwi-
ckelt, welche die drei Nachhaltigkeitsdimensionen Um-
welt, Gesellschaft und Wirtschaft bericksichtigt und in den
gesamten Immobilienlebenszyklus integriert.

Die Helvetia Asset Management AG strebt mit dem Nach-
haltigkeitsansatz «Klima-Ausrichtung» des Portfolios eine
Verringerung des &kologischen Fussabdrucks sowie eine
Verbesserung hinsichtlich der verfolgten Nachhaltigkeitszie-
le an. Insbesondere werden zwecks der Verringerung des
Treibhausgasausstosses und des Energieverbrauchs entspre-
chende Absenkpfade verfolgt.
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Vision

Die Helvetia Asset Management AG ist Gberzeugt, dass eine
optimale Performance langfristig nur durch ein nachhaltiges
Management der Immobilien Gber den ganzen Lebenszyklus
moglich ist, indem 6kologische, gesellschaftliche und wirt-
schaftliche 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 der Gesellschaft gerecht.

Mission

Als verantwortungsvolle Immobilienmanagerin kimmert sich
die Helvetia Asset Management AG aktiv um relevante Nach-
haltigkeitsaspekte, sie 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 fir Investorinnen und Investoren sowie Mieferinnen
und Mieter langfristig gesteigert wird, und schafft dadurch ein
attraktives Produktangebot, das auch in Zukunft eine ange-
messene Rendite erzielen soll.



Nachhaltigkeitsziele und Massnahmenplanung

Auf Basis der Nachhaltigkeitsstrategie wurden Nachhaltigkeitsziele definiert und zwecks deren Erreichung ein darauf abge-
stimmter Massnahmenplan festgelegt. Dabei sind die ersten vier Ziele integraler Bestandteil des Fondsvertrags.

Z

Verringerung der Treibhausgasemissionen
im Betrieb

Der Fokus fir die Verringerung der Treibhausgasemissionen

soll auf die Bestandesgebdude gerichtet werden, bei denen die
grosste Wirkungskraft erzielt wird. Das Portfolio soll schrittweise
Uberprift und der Anteil der Liegenschaften mit erneverbaren
Energietragern erhéht werden.

Massnahmen

® Energetische Gebdudesanierungen

® Ersatz von fossilen durch nicht fossile Energietrager
® Ausbau von Photovoltaik-Anlagen

Ausbau der umweltschonenden Mobilitat

Die Lagen und die Gebdudekonzepte sollen die umweltschonen-
de Mobilitat begiinstigen, um den motorisierten Individualver-
kehr zu reduzieren. Hierfir werden insbesondere die E-Mobili-
tat und das Fahrradfahren geférdert.

Massnahmen
® Bedirfnisanalyse E-Mobilitdt und Fahrradparkplétze
® Ausbau von Parkplétzen fiir E-Autos sowie

von Fahrradabstellplatzen

Senkung der Betriebskosten

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

Massnahmen

® Benchmarking der eigentimerseitigen Betriebskosten und
der Nebenkosten

® Betriebsoptimierungen

® Zentralisierung der Energiebeschaffung

® Optimierung der Datenerfassung
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Verringerung des Energie- und
Wasserbedarfs

Den gréssten Anteil des Schweizer Energieverbrauchs ma-
chen Gebdude 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
e Betriebsoptimierungen

® Einbau wassersparender Strahlregler

Steigerung der Nutzerzufriedenheit

Das Angebot der Helvetia Asset Management AG soll stets die
Anspriiche der Nutzerinnen und Nutzer anvisieren, sodass an-
hand der Angebots- und Qualitétssteuerung die Zufriedenheit
der Nutzenden erhdht werden kann. Dies soll insbesondere
durch die Erhéhung des akustischen, visuellen und thermischen
Komforts sowie der Innenraumluftqualitdt in Gebéuden und
Wohnungen erreicht werden.

Massnahmen

® Durchfihrung von Mieterumfragen (alle 3 Jahre)

® Mieterkampagnen zur Sensibilisierung hinsichtlich
Nachhaltigkeit

Optimierung der Kommunikation
mit Stakeholdern

Eine zielgruppengerechte Kommunikation erhsht die Transpa-
renz und die Zufriedenheit der Stakeholder. Die Kommunika-
tion hinsichtlich Nachhaltigkeitsaspekten soll mindestens
einmal jghrlich erfolgen.

Massnahmen

o Jihrliche Nachhaltigkeitsberichterstattung

® Teilnahme am Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB)




Umsetzung de‘assnahmen

Die Massnahmen im Zusammenhang mit der Umsetz
einer Umsetzung tber die ndchsten Jahre mit eine
kénnen.

assnahmen wurden bereits un

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

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

o Im Geschaftsjahr 2023 wurden E-Ladestationen in den Liegen-
schaften in Kreuzlingen, Luzern, Rorschacherberg, St. Gallen,
Zollikofen und Zirich (Bristenstrasse) installiert.

® Fir das neve Geschéftsjahr ist der Einbau von E-Parkplétzen
in drei weiteren Liegenschaften vorgesehen.

® Um die energetische Effizienz im Immobilienpark zu steigern,
wurden bei weiteren fiinf Liegenschaften energetische
Betriebsoptimierungen durchgefiihrt.

® Im neuen Geschéftsjahr sind drei Folgebegehungen geplant,
da diese weiteres Energiesparpotenzial aufweisen.

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

der Nachhaltigkeitsstrategie wurden so ausgewdahlt, dass diese bei
en Kosten-Nutzen-Verhdltnis

den grésstmoglichen Effekt erzielen
- »

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

® Im Geschaftsjahr 2023 wurde eine neue Photovoltaik-Anlage
in Biel (Briggstrasse) in Betrieb genommen.

® Zwei weitere Projekte sind bereits in Planung und werden im
kommenden Geschéftsjahr ausgefihrt.

® Basierend auf dem Alter der Heizungsanlagen wird der
Zustand der Anlagen ermittelt sowie die Umstellung auf nicht
fossile Energietrager geprift.

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

® Fir das Geschéftsjahr 2024 ist der fossile Heizungsersatz
in zwei Liegenschaften in Luzern und Zirich (Signaustrasse)
vorgesehen.

® Im vergangenen Geschéftsjahr wurde die Befragung der
Mietenden im deutschsprachigen Teilportfolio des Helvetia
(CH) Swiss Property Fund durchgefihrt.

® Im Jahr 2024 werden unsere Mieterinnen und Mieter mittels
einer Kampagne auf Nachhaltigkeitsthemen sensibilisiert.
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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 Fund wurden im Jahr 2022 unter anderem
die untenstehenden Messgréssen erhoben, die 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»

Umweltrelevante Kennzahlen fiir Inmobilienfonds
gemdss AMAS-Fachinformation «Kennzahlen von Immobilienfonds»

und «Anteil erneuverbare Energie» definiert wurden. Diese
wurden aus dem Netto-Null-Ziel abgeleitet.

Das Portfolio des Helvetia (CH) Swiss Property Fund
verursacht zurzeit COy-Emissionen pro m? Energiebezugs-
flache (EBF) von 14.9kg CO,, was leicht Gber denjenigen
des Schweizer Gebdudeparks (13kg CO,/m?) liegt. Mit
95.4 kWh/m? liegt das Portfolio in Sachen Energieintensitét
leicht unter dem Schweizer Mittel von 97 kWh/m?2. Der ak-
tuelle Anteil an erneuerbarer Energie liegt mit 13.7% noch
unter dem Schweizer Durchschnitt von 26%!.

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, die auch fir die Be-
rechnung der Absenkpfade beriicksichtigt wurde.

Weitere umweltrelevante Kennzahlen
gemdss Fondsvertrag

Ist Ist Ziel Ist Ist Ziel
20214 2022 2050 2021 2022 2050
phdeckungsgrad 4, 88.2 970 100 Wasserverbrauch m?/m? 2 11 o8
from mind.
Abdeckongsarad . oo oo Nutzerzufriedenheit Score (1-5) 4.0 4.0 40
Wa 959 % 76.6 977 100
grme - TTm T T . o % der
MWh 11 608 12 236 0 Barrierefreiheit Wohnungen 56 56 85
kWh/m?2 90.5 95.4 15 % der
Treibhausgas- Elektromobilitat® Inqenpork- 0 2  Na.
emissionen kg COze 1868000 1904000 0 platze
Intensitét der 2 Fahrradabstellmsg- Anzohll.
COpEmissionen kg COz¢/m 14.6 14.9 O |ohkoiron Equplctze/ 0.67 0.77  1.00
Energietrégermix een
(Anteil erneverbare % 11.2 13.7 100

Energie)

! Die Angaben zum Schweizer Geb&udepark basieren auf dem durch REIDA (Real Estate Investment Data Association) erhobenen Benchmark 2023.
2 Ungepriift. Die Ist-Zusténde beziehen sich auf die zugrundeliegenden Reportingperioden (01.10.-30.09.).
3 Ziel 2050 ist von der Fléche abhéngig und deshalb nur in Energieintensitét (néchste Zeile) festgelegt.

4 Siehe Messkonzept und methodischen Hintergrund auf Seite 17.
5 Der Ausbau der Elektromobilitét folgt dem Bedarf.
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Messkonzept und methodischer Hintergrund

® Beziiglich Messkonzept wird auf die Ausfishrungen geméss
§ 8 Ziffer 4 im Fondsvertrag verwiesen.
® Die Verbrauchsdaten basieren auf den Nebenkostenab-

in % Energieverbrauch Immobilienportfolio

Egnlzsse Wcrmepg.n;e,z rechnungen der Jahre 2021 und 2022 und/oder auf den

. Rechnungen der Energielieferanten und der zentralen Energie-
Fernwdrme L i beschaffung.
7.1% A ® Die Kennzahlen basieren auf den aktuellsten Verbrauchs-

""""""""""""""""" e daten. Dies kann im Vergleich zu den Kennzahlen, die im
GSS Vorjahr publiziert wurden, zu Unterschieden fihren, da unter-
7.4% ) 73.8% dessen zusdtzliche Originaldatensatze dazugekommen sind.
T A ® Mieterstrom ist (noch) nicht im Datensatz enthalten. Es werden
ol entsprechend Scope 1 und Scope 2 ausgewiesen.
Die Energiebezugsfldche (EBF) wird auf Basis der vermietba-
ren Flache (VMF) gemdss den aktuellsten REIDA-Umrechnungs-
faktoren ermittelt. Es resultiert eine tendenziell grossere EBF
im Vergleich zum Vorjahr, welche die Energieintensitat sinken
[Gsst.
Fir die Berechnung werden aktuellere COo-Faktoren verwen-
det. Die neuen CO,-Faktoren unterscheiden sich zum Teil
von den letztiéihrigen Faktoren, vor allem in Bezug auf den
Strom, der nun einen deutlich tieferen CO,-Faktor von 19 g
CO,/kWh als bisher von 150 g CO,/kWh aufweist. Durch
diese Anpassung werden tiefere Intensitéten der COo-Emis-
sionen im Vergleich zu den im Vorjahr publizierten Zahlen
ausgewiesen.
® Anpassung an die Best Practice bei der Klimakorrektur der
Rohdaten geméss der Methode von REIDA: Die bisher ver-
wendete Heizgradtag-Korrektur wurde durch die Methode der
akkumulierten Temperaturdifferenz (ATD) abgelst.

i
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St. Gallen, Schonbielpark 1/3/5/7
Baujahr: 2011

Nutzung: Wohnen

Verkehrswert: CHF 33870000




Absenkpfade

Der Fonds bezieht sich bei den zu erreichenden Zielen hin-
sichtlich Treibhausgasemissionen auf das Netto-Null-Ziel aus
der Responsible Investment Strategie der Helvetia Gruppe.
Dies hat zur Folge, dass auch ambitionierte Ziele fir «Ener-
gieverbrauch» und «Anteil erneverbare Energie» festgelegt
werden missen. Diese sind aus dem Netto-Null-Ziel abge-
leitet. Fur die Herleitung der Absenkpfade fir Treibhausgas-
emissionen sowie den Energieverbrauch wurden verschiede-
ne Szenarien mit unterschiedlicher Eingriffstiefe modelliert.
Die untenstehenden Abbildungen illustrieren das Szenario
der zehnjghrigen Investitionsplanung plus zusétzlich hinzu-
gefigte nachgelagerte Sanierungsmassnahmen bis 2050.
Die zusdtzlichen Massnahmen wurden auf Basis der Lebens-
daver der Bauteile bis ins Jahr 2050 bericksichtigt (Gebau-
dehille 35 Jahre, Heizung 25 Jahre). Die Massnahmen um-
fassen energetische Gebaudesanierungen (Hillensanierung,
Reduktion des Energieverbrauchs auf 70 kWh/m?) und den
Ersatz von fossilen durch nicht fossile Energietrager (Warme-
pumpen oder Fernwdrme).

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 wider-
spiegelt den tatscchlichen resp. den geschétzten Verbrauch
basierend auf den historischen Daten und den geplanten
Massnahmen.

COy-Emissionen in kg/m?
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— Zielwert

! Beriicksichtigt das Bestandesportfolio aus 39 Liegenschaften per 30.09.2022.
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Dementsprechend ist die Zielerreichung davon abhdn-
gig, dass der Absenkpfad den Zielwert nicht Gberschreitet.
Die aufgezeigten Absenkpfade beriicksichtigen den aktuellen
Stand der Massnahmen- und Investitionsplanung. In einem
iahrlichen Zyklus wird diese Planung basierend auf den sich
laufend verandernden Rahmenbedingungen weiter ausgear-
beitet, um so die Erreichung der langfristigen Ziele sicherzu-
stellen.

Die Berechnung der aktuellen COx-Intensitéten orientiert
sich an der neusten wissenschaftlichen Grundlage. Fir die
Berechnung der kinftigen CO,-Intensitaten von Strom und
Fernwdrme wurden dynamische CO,-Profile hinterlegt. Dari-
ber hinaus wurden jedoch keinerlei technologische Effizienz-
steigerungen bis 2050 fir Warmepumpen, anlagetechni-
sche Komponenten und PV-Anlagen unterstellt, sondern die
Berechnungen auf Basis von aktuell Gblichen Wirkungsgra-
den erstellt.

Sollte 2050 ein klimaneutraler Betrieb auf Basis realer
Verbrauchswerte noch nicht erreicht sein, sind die verblei-
benden Restemissionen in Form von COy-Zertifikaten zu
kompensieren. Die Kompensation mit COy-Zertifikaten wird
ausschliesslich fir potenzielle Restemissionen im Jahr 2050
in Betracht gezogen, die nicht weiter reduzierbar sind. Es ist
wichtig zu betonen, dass die Ausstellung von Zertifikaten nur
in Ausnahmefallen erfolgt und nicht die Ubliche Vorgehens-
weise darstellt. Alle Anstrengungen werden unternommen,
um in erster Linie andere Massnahmen zur Emissionsreduzie-
rung zu ergreifen.

Energieverbrauch in kWh/m?
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Die unabhangige Organisation Global Real Estate Sustain-
ability Benchmark (kurz GRESB) erstellt jahrlich ein Rating
im Bereich Immobilienanlagen, um Investoren unabhdangige
und transparente Benchmarkergebnisse zur ESG-leistung
von Unternehmen und Immobilienanlagegefdssen zur Verfi-
gung zu stellen.

GRESB Score Environmental Social

Der Helvetia (CH) Swiss Property Fund hat in der Be-
richtsperiode zum ersten Mal an der GRESB-Bewertung teil-
genommen und erreichte einen erfreulichen GRESB-Score
von 76, was im relativen Benchmarkvergleich zu drei von
insgesamt funf Sternen fihrte. Mit diesem guten Ergebnis er-
fillt der Helvetia (CH) Swiss Property Fund auch das Krite-
rium fur die zusatzlich vergebene Green-Star-Auszeichnung.

Governance Label

76 42 17

100 62 18
GRESB Average GRESB Average GRESB Average
75 41 16
Peer Average Benchmark Average  Benchmark Average
79 44 17
Uber GRESB

Green Star

17 Rating
20 —~
I
GRESB Average V
18
Benchmark Average GRESB
]8 2023

GRESB ist eine unabhéngige Organisation, die Anlegerinnen und Anlegern sowie Managern validierte ESG-Perfor-
mance-Daten und Vergleichsmassstdbe zur Verfigung stellt, um Geschdftsinformationen, Branchenengagement und
Entscheidungsfindung zu verbessern. Der GRESB Benchmark ist ein internationaler Benchmark zur Messung der Nach-
haltigkeitsperformance von Unternehmen und kollektiven Anlagegeféssen im Bereich Immobilien. Dabei vergleicht der
Benchmark die teilnehmenden Anlagegefdsse und beurteilt deren Nachhaltigkeitsleistung in verschiedenen Katego-
rien: Unternehmensfihrung, Unternehmensgrundsétze und deren Umsetzung, Risiko- und Chancen-Management,
Monitoring und Umweltmanagementsystem, Zertifizierungen, Stakeholde-Management und Performance-Indikatoren.
Die Bewertungskriterien werden jahrlich aktualisiert und an die internationalen Berichtsstandards, Ziele und Vorgaben
angepasst. Der erreichte GRESB-Score, der aus der Gewichtung der Kategorien entsteht, tragt wesentlich zur Transpa-

renz und zur Vergleichbarkeit von Nachhaltigkeit bei.
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Finanzbericht.

Bewertung der Liegenschaften

Per 30.09.2023 wurde der Markiwert fir das Immobilien-
portfolio des Helvetia (CH) Swiss Property Fund durch den
unabhéngigen Schatzungsexperten Wiest Partner auf ins-
gesamt CHF 1'077.97 Mio. festgelegt. Im Vergleich zum
Marktwert der Liegenschaften per 30.09.2022 ergibt sich
eine Steigerung von CHF 215.21 Mio. bzw. von 24.94%.
Diese Wertsteigerung ist auf den Erwerb von acht Liegenschaf-
ten im Gesamtwert von CHF 229.52 Mio. zuriickzufihren.
Die resultierende Differenz in Hohe von CHF -14.31 Mio. ist
auf negativen Wertverénderungen zuriickzufihren, die vom
unabhdngigen Schatzungsexperten Wiest Partner festgestellt
wurden. Ein Hauptfaktor hierfir ist die ricklaufige Attraktivitat
von direkten Immobilienanlagen aufgrund der gestiegenen
Zinsen. Dies fuhrte dazu, dass die Bewertenden im Vergleich
zum Vorjahr moderat hdhere reale Diskontierungssatze ver-
wendet haben. Zusatzlich zur Wertverénderung des Bestan-
desportfolios mussten CHF —7.71 Mio. Kaufnebenkosten ab-
geschrieben werden. Insgesamt fishrt dies zu nicht realisierten
Kapitalverlusten von CHF 22.02 Mio.

Per 30.09.2023 lag der durchschnittliche, marktwertge-
wichtete reale Diskontierungssatz in den Bewertungen bei
2.74%. Dieser Wert bewegt sich in einer Bandbreite von
2.30% bis 3.15%. Dariber hinaus verzeichnete der Bewer-
tungsbericht eine Bruttoanfangsrendite Uber samtliche Lie-
genschaften von 4.00%.

Finanzierung

Zur Finanzierung des Liegenschaftsportfolios wurden per
30.09.2023, nebst dem Fonds zugeflossenen Eigenmitteln,
Hypotheken in der Hohe von CHF 245.50 Mio. eingesetzt.
Die Fremdfinanzierungsquote zum Ende des Geschaftsjahres
betragt 22.77%. Aufgrund hdherer Zinsen im Geschaftsjahr
2023 stieg der Zinsaufwand fir hypothekarisch besicherte
Darlehen auf CHF 2.36 Mio. (Vorjahr: CHF 0.47 Mio.). Die
Verzinsung der Fremdfinanzierung per Stichtag 30.09.2023
betragt 1.31%. Die gewichtete Restlaufzeit der Fremdfinanzie-
rung betragt 2.22 Jahre und hat sich im Vergleich zum Vorjahr
leicht um 0.2 Jahre verkirzt.
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Steuern und Abgaben

Der Steveraufwand im Geschaftsighr 2023  betragt
CHF 1.77 Mio. Nebst dem Steueraufwand haben sich die
geschatzten Liquidationssteuern moderat auf CHF 4.63 Mio.
erhdht (Vorjahr: CHF 4.22 Mio.). Die leichte Erhéhung der
Liquidationssteuern ist auf die Handanderungssteuer fir den
Erwerb der acht Liegenschaften im Portfolio zurickzufihren.

Entwicklung NAV

Das Nettofondsvermdgen (NAV) zum Ende des Geschafts-
jahres betragt insgesamt CHF 825.57 Mio. (CHF 101.61
pro Anteil), was einem Anstieg von CHF 149.91 Mio. bzw.
22.19% entspricht. Diese deutliche Zunahme ist hauptsachlich
auf den Erwerb des genannten Immobilienportfolios und die
zur Finanzierung durchgefihrte Kapitalerhdhung im Frihjahr
2023 zuriickzufihren. Zusdatzlich hat der Nettoertrag von
CHF 22.59 Mio. positiv dazu beigetragen. Allerdings haben
nicht realisierte Kapitalverluste in Hohe von CHF 22.02 Mio.
das Ergebnis beeinflusst. Im Verlauf des abgeschlossenen Ge-
schaftsjahres ist der ausserbérsliche Kurs um 8.77% gesunken,
was zu einem Agio auf den NAV von 2.35% per 30.09.2023
gefihrt hat.

Ké&ufe und Verkéufe

Im Frihjahr 2023 konnte ein attraktives Portfolio bestehend
aus acht Liegenschaften aus dem Portfolio von Helvetia Ver-
sicherungen erfolgreich integriert werden. Dieses Portfo-
lio fugt sich nahtlos in die bewdhrte Qualitatsstrategie des
Fonds ein, die einen starken Fokus auf hohe Ertrags- und
Wertstabilitat legt. Die Ubernahme fihrte nicht nur zu einer
weiteren Steigerung der Diversifikation beziglich Lagen, Lie-
genschaftsalter und Durchmischung der Mietenden, sondern
legt auch die Grundlagen fir eine Kotierung des Fonds.



Mieteinnahmen und Vermietung

Im Geschaftsjghr 2023 erzielte der Helvetia (CH) Swiss
Property Fund insgesamt CHF 36.93 Mio. an Mietzinseinnah-
men. Wahrend dieses Zeitraums wurden Mietausfélle in Hohe
von CHF 0.94 Mio. verzeichnet, was einer vergleichsweise
niedrigen Mietausfallrate von 2.48% entspricht. Von diesen
Mietausfallen machen Leerstéinde lediglich 85% aus (Vorjahr:
97%), wahrend die restlichen 15% auf Verluste aus Forderun-
gen zuriickzufGhren sind.

Die Mieterstruktur des Immobilienfonds zeichnet sich
durch eine breite Diversifizierung aus und birgt keine signi-
fikanten Konzentrationsrisiken. Die zehn gréssten Mietenden
machen lediglich 5.4% der Sollmiete (Vorjahr: 4.2%) aus. Der
grésste Mieter im Portfolio tragt einen Anteil von 0.9% (Vor-
jahr: 1.0%). Die gewichtete durchschnitiliche Restlaufzeit der
gewerblichen Vertrage (WAULT) belduft sich auf 3.1 Jahre.

Frauenfeld, Teuchelwiesstrasse 2/4/6/8/10/12,
General-Weber-Strasse 6/8/10

Baujahr: 1966
Nutzung: Wohnen
Verkehrswert: CHF 28'730'000

Operative Kosten

Die Aufwendungen fir Instandhaltung und Reparaturen an
den Liegenschaften beliefen sich wéahrend des Berichtsjahres
auf insgesamt CHF 3.53 Mio., was 9.56% der Mietzinsein-
nahmen des Portfolios entspricht. Der Liegenschaftsaufwand
betrug im Geschaftsjahr 2023 CHF 1.18 Mio. bzw. 3.20%
der Mietzinseinnahmen.

Investitionen

Die Kosten fir Nachhaltigkeitsmassnahmen, Bauteilsanie-
rungen und Instandsetzungen von Mietobjekten nach Miet-
wechseln beliefen sich insgesamt auf CHF 1.38 Mio., wovon
CHF 0.99 Mio. bzw. 71.7% als wertvermehrend klassifiziert
wurden. Die verbleibenden, nicht wertvermehrenden Investi-
tionen in Hohe von CHF 0.39 Mio. sind in der Position Unter-
halt und Reparaturen enthalten.

Fondsbezogener Aufwand

Der Betriebsaufwand, der reglementarische Vergitungen,
Schatzungs- und Prisfaufwand sowie Verwaltungsaufwand um-
fasst, belief sich im abgelaufenen Geschdftsjahr auf CHF 7.62
Mio. Dies entspricht einer TERggr GAV von 0.76% (Vorjahr:
0.77%).




Vermogensrechnung.

in CHF 30.09.2023 30.09.2022
Bankguthaben auf Sicht - 7816026 5240008
Grundsticke
~ Wohnbauten 852454000 739330000
~ Kommerziell genutzte Liegenschaften 88 630000 14620000
~ Genmischte Bauten 136 890000 108 810 000
Total Grundstiicke 1077974000 862760 000
Sonstige Vermégenswerte 7 807 877 5311791
Gesamtfondsvermdgen 1 093 597 903 873 311 799
in CHF 30.09.2023 30.09.2022
Kurzfris’rige verzinsl.ichg Hyp.otheken und andere hypothekarisch 104 500 000 _55 000 000
sichergestellte Verbindlichkeiten ... wmIeeeem o mm e
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -17 892 200 -10 421 611

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten

Nettofondsveljmagenﬁyor gééch&tzl'en Liquidatiiénssteli.{ern 830205703 679 890 188
Geschaizte Liquidationsstevern 4632000 4222000
Nefiofondsveljmagenm 825573703 675 668 188
Verénderung des Neﬂofondgvermagens 77777777777777777777777777777777777777777777777777777
Nettofondsverm@gen zuﬁBeginnﬁdes Berichtsjahres 675668 188 465313 302
7|73”ezoh|1e Ausschrirjr’rrungenﬁ -17875000 . -15 975 000
Saldo aus dem Anteilsverkehr 167 618750 203 469 109
Gesamterfolg 161 765 22860777
Nettofondsvermégen am Ende des Berichtsjahres 825 573703 675 668 188

Stiick 01.10.2022-30.09.2023 01.10.2021-30.09.2022
Stand zu Beginn des Berichtsjahres 6500000 4500000
Ausgegebene Anteile 1625000 2000000
Zuriickgenommene Anteile 0 0
Stand am Ende des Berichtsjahres 8 125 000 6 500 000
in CHF 30.09.2023 30.09.2022
Nettoinventarwert pro Anteil 101.61 103.95
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Erfolgsrechnung.

in CHF 01.10.2022-30.09.2023 01.10.2021-30.09.2022

Ertrége der Bankguthaben

Mietzinseinnahmen

tS}:ms’rige Ertrage

Negativzinsen

Einkauf in laufenden Ertrag bei der Ausgabe von Anteilen 2128750 2 487 032
Total Ertrag 39 082 731 29 849 847
in CHF 01.10.2022-30.09.2023 01.10.2021-30.09.2022
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten -2 362 630 -465 743

Sonstige Passivzinsen

rlrfr%hclfene Negctivzinseri

Baurechtszinsen

VU:nferth und Repqratur:én

:I;:iggenschoftsverwo|tungﬁ:r

Verwaltungsaufwand

Liegenschof’rsoufwan:él

Steuern und Abgaben

Revisionsaufwand

tS:%:hdfzungsoqucnd

:Rgglementcrische Vergij:t:L:mgen é:n:

die Fondsleitung
 die Depotbank
~ die Immobilienverwalterin
 Market Maker
Sonstige Aufwendungen

iéful Aufwendungen:”

Nettoertrag

Redalisierte Kapitalgewinne und -verluste

Realisierter Erfolg

Nich’r realisierte Kopitalig:;:ewinné:und -verluste
Verénderung der Liquidationssteuern -410 000 -3 529 000
Gesamterfolg 161 765 22 860 777
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in CHF 01.10.2022-30.09.2023 01.10.2021-30.09.2022
Nettoertrag des Rechnuggs]ahre} 22593000 17937767
Zur Ausschiittung besﬁnjm’re Kopjrolgewinne des Rechﬁungs]thes 77777 o 0
Zur Ausschittung besﬁmm’re Kopjtolgewinne friherer VRrechnurjrgsiahre 77777 o 0
Vortrag des Vorjahres 1043062 980 295
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 23636062 18 918 062
Zur Ausschittung an die::Anlege:r:innen und Anleger véjrgeseh:e:ner Erfolg -22 343 750 —17875000
Zur Wiederanlage zuriickbehaltener Erfolg 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 1292312 1 043 062

in CHF, Ausschiittungsdatum 15.12.2023, Zahlungsdatum 18.12.2023

01.10.2022-30.09.2023

01.10.2021-30.09.2022

An alle Anteilscheininhaberinnen und -inhaber -22 343 750 -17 875 000
Brutto pro Anteil 275 2.75
WAﬂszglich eidg. Verrech”ﬁungsst;uer 77777 o 0
Netto pro Anteil 2.75 2.75
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Ziirich, Scheideggstrasse 123/125
Baujahr: 2012

Nutzung: Wohnen

Verkehrswert: CHF 29'900'000




Anhang.

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

in % 30.09.2023 30.09.2022
Mietausfallrate 2.48 2.53
Fremdfinanzierungsquote 22.77 21.21
Ausschittungsrendite 2.64 2.41
Ausschittungsquote 98.90 99.65
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 66.19 65.05
Fondsbetriebsaufwandquote GAV

MBReeeCA) e i
Fondsbetriebsaufwandquote MV

(TERger MV) 0.95 0.80
Eigenkapitalrendite (ROE) 0.02 3.42
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 0.04 2.90
Agio 2.35 9.67
Performance, ausserborslicher Kurs -6.40 -2.92
Anlagerendite 0.41 4.11

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

Ist 2022 Ist 20213
Abdeckungsgrad Strom % 97.0 88.2
Abdeckungsgrad Wérme % 97.7 76.6
Energieverbrauch? MWh 12 236 11 608
Energieintensitat kWh/m? 95.4 90.5
Treibhausgasemissionen kg COe 1904 000 1 868 000
Intensitat der 2
COy-Emissionen kg COze/m 14.9 14.6
Energietrdgermix o 13.7 1.2

(Anteil erneverbare Energie) e

in CHF 30.09.2023 30.09.2022

Hohe des Abschreibungskontos

derGrundsticke e -

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.

! Ungeprift. Die Ist-Zusténde beziehen sich auf die zugrundeliegenden Reportingperioden (01.10.-30.09.).
2 Ziel 2050 ist von der Fléche abhdngig und deshalb nur in Energieintensitét (néichste Zeile) festgelegt.

3 Siehe Messkonzept und methodischen Hintergrund auf Seite 17.
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Mit Verfigung vom 26.02.2023 hat die Eidgenéssische Fi-
nanzmarktaufsicht (FINMA) in Anwendung von Art. 63 Abs. 2
und 4 KAG i.V.m. Art. 32a KKV eine Ausnahme vom Verbot
von Geschaften mit nahestehenden Personen betreffend die
Ubernahme von Immobilienwerten der Helvetia Schweizeri-
sche Lebensversicherungsgesellschaft AG, Basel, bewilligt.
Die Fondsleitung untersteht der Auflage, diese Transaktion
im Jahresbericht des Immobilienfonds zu erwéhnen.

Im Rahmen der Kapitalerhdhung des Helvetia (CH)
Swiss Property Fund («Immobilienfonds») Gbertrug Helvetia
Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG, Ba-
sel, der Helvetia Asset Management AG, Basel, zuhanden
des Immobilienfonds durch Vermdgensibertragung gemass
Art. 69 ff. FusG ein Liegenschaftenportfolio von acht Liegen-
schaften. Die Ubertragung der Liegenschaften erfolgte durch
Barzahlung und nicht als Sacheinlage gegen Ausgabe von
Fondsanteilen. Die beiden Gesellschaften sind nahestehen-
de juristische Personen i.S.v. Art. 63 KAG. Die Immobilien-
werte, die Gegenstand dieser Transaktion waren, sind unter
«Verdanderungen im Bestand» aufgefihrt.

Die Fondsleitung bestatigt, dass Ubrige Geschafte mit
Nahestehenden zu marktkonformen Bedingungen abge-
schlossen wurden.

Keine.
Netto-

Nettofonds- Anzahl inventarwert  Ausschittung
in CHF vermdgen Anteile pro Anteil pro Anteil
30.09.2023 825573703 8125000 101.61 2.75
30.09.2022 675 668 188 6 500 000 103.95 2.75
30.09.2021 465313 302 4 500 000 103.40 3.55
30.09.2020" 441 128 447 4 500 000 98.03 0

! Das Geschaftsjahr 2020 war verkiirzt aufgrund der Lancierung
am 03.06.2020 und umfasste 120 Tage.
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Gemadss § 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 (CHF) berechnet. Der Netto-
inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert
des Fondsvermdgens, vermindert um allféllige Verbindlich-
keiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen
Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich anfallenden
Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befind-
lichen Anteile. Der Nettoinventarwert wird auf CHF 0.01
gerundet.

Gemdiss 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 regelméssig von un-
abhangigen, bei der Aufsichtsbehdrde akkreditierten Schat
zungsexpertinnen und -experten anhand der dynamischen
Ertragswertmethode «Discounted-Cashflow-Methode (DCF)»
geschatzt. Die Bewertung erfolgt zum Preis, der bei einem
sorgfdltigen Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahrschein-
lich erzielt werden wiirde. Bei Erwerb oder Verdusserung von
Grundstiicken im Fondsvermdgen sowie auf den Abschluss je-
des Rechnungsjahres muss der Verkehrswert der Grundsticke
im Fondsvermdgen durch die Schatzenden berprift werden.
Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt einen bei
gewohnlichem Geschaftsverkehr und unter Annahme eines
sorgfaltigen Kauf- und Verkaufsverhaltens mutmasslich erziel-
baren Preis dar. Im Einzelfall werden, insbesondere beim Kauf
und Verkauf von Fondsliegenschaften, eventuelle Opportuni-
taten bestmdglich im Interesse der Anlegerinnen und Anleger
genutzt. Dies kann zu Abweichungen bei den Bewertungen
fGhren. Weitere Ausfihrungen zu den Schétzungsmethoden,
quantitativen Angaben und den Verkehrswerten kdnnen dem
Bewertungsbericht der Immobilienschétzenden entnommen
werden.



Genf, Chemin Frank-Thomas 34/36/38/40
Baujahr: 1989

Nutzung: Wohnen
Verkehrswert: CHF 46'520'000




Wahrend des Geschaftsjahres 2023 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 18500 000  03.07.2023  03.10.2023 2.05
Fester Vorschuss 38000000 29.09.2023  03.01.2024 2.09
Festhypothek 24000000 03.06.2020  03.06.2024 0.19
Festhypothek 24000000  03.06.2020  03.06.2024 0.20
Fdlligrlgeit innerhalb von 1 bis 5 Jahren
Festhypothek 40000000 01.04.2022  01.04.2026 0.71
Festhypothek 13000000  31.03.2023  31.03.2027 2.19
Festhypothek 18000000  31.03.2023  31.03.2027 2.18
Festhypothek 30000000 03.04.2023  02.04.2027 2.01
Festhypothek 40000000 01.04.2022  01.04.2028 0.94
Total 245 500 000
Abgelaufene Kredite

Betrag (in CHF) Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz (in %)
Fester Vorschuss 3000000 05.09.2022  03.10.2022 0.48
Fester Vorschuss 52000 000 05.09.2022  03.10.2022 0.37
Fester Vorschuss 3000000 03.10.2022  03.11.2022 0.87
Fester Vorschuss 38000000 03.10.2022  03.11.2022 0.82
Fester Vorschuss 12000 000  03.10.2022  02.12.2022 0.73
Fester Vorschuss 38000000 03.11.2022  02.12.2022 0.74
Fester Vorschuss 45500000 02.12.2022  02.02.2023 1.05
Fester Vorschuss 12000 000  02.12.2022  02.02.2023 1.04
Fester Vorschuss 10000 000  02.12.2022  02.02.2023 1.06
Fester Vorschuss 12000000  02.02.2023  03.04.2023 1.28
Fester Vorschuss 23500000  02.02.2023  03.04.2023 1.26
Fester Vorschuss 31000000 31.03.2023  30.06.2023 1.77
Fester Vorschuss 12000000  03.04.2023  03.07.2023 1.75
Fester Vorschuss 23500000 03.04.2023  03.07.2023 1.77
Fester Vorschuss 31000000 30.06.2023  29.09.2023 2.10
Fester Vorschuss 12000000  03.07.2023  29.09.2023 2.10
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Zulasten der Anlegerinnen und Anleger

in % 30.09.2023 30.09.2022
Effektiv Maximal Effektiv Maximal

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank

und/oder von Vertriebstrdgern im Inland (in % des Nettoinventarwertes) 1.50 3.00 2.00 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 Fondsvermaégens

in % 30.09.2023 30.09.2022
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 Grundsticken (in % des Kauf- bzw. Verkaufspreises, 1.50 2.50 1.50 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

inhgliche Depoﬂ?cnkkommission 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 Ausschiittung) 0.07 0.50 0.09 0.50

in CHF 30.09.2023

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen N.a.
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Dattwil, Pilgersirasse 14/16/18/20
Baujahr: 1981

Nutzung: Wohnen

Verkehrswert: CHF 16'190°000




per 30.09.2023

Mietzins- Mietzinseinnahmen Woh- (Re\s/tzrﬁiurfre) Ubrige Total

Gestehungskosten Verkehrswert Sollmietertrag Mietzinsausfélle ausfélle (erzielte Bruttoertrége) nungen Parkplétze Wohnen  Biro/Praxis /Léden Gewerbe  Mietflache Mietflache

Ort Adresse Kanton Baujahr Eigentumsform {in CHF) (in CHF) (in CHF) (in CHF) (in %) (in CHF)  (Anzahl)  (Anzahl) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
Allschwil  Beftenstrasse 22/24 Baselland 1967  Alleineigentum 9415848 9654000 339724 10677 314 329 047 19 33 1716 0 0 0 12 1728
Basel " Gundeldingerstrasse 131 BaselStadt 1932 Alleineigentum 4826398 5083000 167 634 2353  1.40 165 281 6 0 768 0 0 0 o 768
7 I:lrorburgstrcsse 21, 7 O
Basel Badenweilerstrasse 28, Basel-Stadt 2004 Alleineigentum 33797 220 33 550 000 1328 273 14 146 1.06 1314127 48 43 4 806 0 0 1387 34 6227

Millheimerstrasse 173/175
Biel/Bienne  Briggstrasse 83/87 " Bern 1977 Alleineigentum 12386 582 11930000 516 630 22414 434 494216 32 40 2609 0 0 0 18 2627
Biel/Bienne  Fliederweg 4/6/10/12 " Bern 12010 Alleineigentum 13765756 13530000 601359 8297 138 593 062 32 18 3130 0 0 0 15 3145
Binningen ~ Schafmattweg 47 Baselland 1966 Alleineigentum 21425924 20290000 754 386 51737 686 702 649 41 49 3200 0 0 0 4 3204
Dattwil (Baden)!  Pilgerstrasse 14/16/18/20 ~ Aargau 1981 Alleineigentum 16722872 16190000 308 601 - 000 308 601 28 30 2788 0 0 0 56 2844
Fravenfeld! g:szre('lvl”\';i:’rs;ﬁié :2%8/] 100/ 12 Thurgau 1966 Alleineigentum 29 651 542 28 730 000 509 210 6783 133 502427 54 63 4626 0 0 0 171 4797
Genf " Chemin Frank-Thomas 34/36/38/40 Genf 1989  Alleineigentum 457242 860 46520000 2011010 31401 156 1979 609 57 125 5113 1078 0 204 24 6419
7 ébirqckerstrqsse 7 ...
Gockhausen 25/27/29/31/33/35/37/39/41/  Zirich 1998 Alleineigentum 17 221 454 17 800 000 715818 13144  1.84 702 674 24 44 2368 0 0 0 65 2433
43/45/47/49/51/53

Gockhausen ff;::::f;f:?sse 20/22/24/26, Ziirich 1997 Alleineigentum 15 935 589 16 470 000 653793 18415  2.82 635 378 25 39 2724 0 0 0 101 2825
Hunzenschwill  Juraweg 2/4, Hauptstrasse 7a/7b  Aargau 12016 Alleineigentum 41971926 40120000 757 008 22781  3.01 734 227 72 101 6013 0 612 235 6860
Kreuzlingen " Dobelistrasse 8a/8b/10a/10b * Thurgau 12010 Alleineigentum 21094 847 20150000 774692 20974 271 753718 32 48 3328 0 0 0 48 3376
Kriens * Wichlernstrasse 6/8/10/12/14/16  Luzern 1993 Alleineigentum 21844317 21810000 868729 14983 172 853 746 48 68 4362 0 0 0 241 4603
Lausanne * Chemin des Aubépines 6/8 ~ Waadt 1952 Alleineigentum 23319635 24990000 992 800 10759  1.08 982 041 86 23 4050 0 0 0 0 4050
Lutry " Route de Taillepied 47/49/59/61  Waadt 1975 Alleineigentum 22 830 406 22960000 940 645 65228 693 875 417 46 52 4356 0 0 0 90 4446
Luzern 7 ébannoristrosse 5, Bleicherstrasse 29 Luzern 1967 A“éineigen’rum 77777777777 48 159 959 46850000 1504235 4337 029 1 499 898 88 47 6163 416 103 72 13 6767
Lyss  Rosengasse 3/3a/3b " Bern 1979 Alleineigentum 11092 645 11590000 471001 14698 312 456 303 31 31 2294 0 0 9 48 2351
Meggen ' Eiholzmatte 4 Luzern 2002 Alleineigentum 10832065 11030000 408314 - 000 408 314 21 25 1486 0 0 79 21 1586
Muttenz  Gartenstrasse 13 Baselland 1968 Alleineigentum 9291921 9300000 328 849 6789 206 322 060 20 17 1435 0 0 91 22 1548
Obfelden  Stehli-Seiden-Areal 8-11  Zirich 2016 Alleineigentum 20283196 28810000 986 030 13505 137 972 525 38 81 3538 0 0 35 0 3573
Perlen " Haslirainstrasse 10/10a/12/12a  Luzern 12010 Alleineigentum 14756 871 14630000 616797 7050 1.14 609 747 26 58 2453 0 0 92 8 2553
Riehen  Esterliweg 135, Lachenweg 3/5 BaselStadt 1964 Alleineigentum 14714949 14660000 570 508 18937 332 551571 27 29 2371 0 0 0 69 2440
l:L?rngi;nne Chemin de Covatannaz 16 Waadt 1970 Alleineigentum 7310 621 6 942 000 312 495 13033 4.17 299 462 24 30 1408 0 0 0 1408
Romanshorn ]G/";';rge/d7';g”/e{]s}r]°§s/ﬁ 5/17 Thurgau 1990 Alleineigentum 21 631 847 20 000 000 1035 367 21438  2.07 1013929 69 90 6207 0 0 0 487 6694
Rorschacherberg  Resedastrasse 3/5-8/10 " St.Gallen 1984 Alleineigentum 17999 961 17330000 772307 46590  6.03 725717 40 72 4008 0 0 0 114 4122
Schlieren Eﬂ's‘:zrcrf:rss‘;;s;ee ]2;1]/]22] 3, Zirich 1955 Alleineigentum 21326198 21 280 000 993 009 14966 1.51 978043 82 18 4816 0 0 0 0 4816
Schliern b. Kéniz ~ Talbodenstrasse 15 ' Bern 1990 Alleineigentum 2588043 2645000 134388 1350 1.00 133 038 9 6 633 0 0 0 o 633
(SPlzizdeJc-Morge)] Rue des Pommiers 29 Wallis 2015 Alleineigentum 12 287 523 11 440 000 238 593 17903  7.50 220 690 30 36 1941 0 0 0 0 1941
Solothurn  Josef Miller-Strasse 2/4/6/8 Solothurn 2010 Alleineigentum 33741606 34550000 1319433 6493 049 1312940 66 66 5841 0 0 0 126 5967
St. Gallen ' Schanbielpark 1/3/5/7 " St.Gallen 2011 Alleineigentum 33573320 33870000 1320513 22062 1.67 1298 451 64 76 6348 0 0 0 0 6348
Staufen " Kulmerweg 12a/12b/14a/14b * Aargau 2014 Alleineigentum 18801 839 19230000 791250 9000 1.14 782 250 40 43 3337 0 0 0 0 3337
Tafers " Maggenbergmatte 1/3/7/9 Freiburg 2009 Alleineigentum 25377579 24710000 1047 941 2877 027 1 045 064 60 76 5033 0 0 0 51 5084
Therwil! * Im Hofacker 2/4/6/8/10/12/14/16 Baselland 2001 Alleineigentum 26 474 583 25720000 484176 30148 623 454 028 32 53 3772 264 0 0 164 4200
Zollikofen ?i(;“/;'g/s;';/‘zi/q/] VNS/V7) pern 1981 Alleineigentum 51850933 49 570 000 1877 766 32192 171 1845574 97 140 8198 0 0 0 277 8475
Ziirich ?25]*6%5;;";2‘254 ff{;/s Z'zH/T}IZ%S/STo Ziirich 1964 Alleineigentum 70719 530 68 620 000 2 067 964 31655  1.53 2 036 309 91 72 6484 0 895 276 59 7714
Zirich * Scheideggstrasse 123/125  Zirich 2012 Alleineigentum 28 154068 29900000 968778 13160 136 955 618 18 56 2123 0 0 0 0 2123
Total 861 422 433 852 454 000 30 490 026 642275  2.11 29847751 1623 1898 135846 1758 998 2857 2573 144032

! Im Rahmen der Kapitalerhdhung per 31.03.2023 aus dem Bestand der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG erworbene Liegenschaften.
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Bewertungskategorie: Samtliche Immobilienanlagen entsprechen der Kategorie «Anlagen, die basierend auf am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit
geeigneten Bewertungsmodellen unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden» nach Art. 84 Abs. 2 lit. ¢ KKV-FINMA.
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per 30.09.2023

Verkduf

Mietzins- Mietzinseinnahmen Woh- [Res:)usnunfe) Ubrige Total

Gestehungskosten Verkehrswert Sollmietertrag Mietzinsausfélle ausfélle (erzielte Bruttoertrége) nungen Parkplétze Wohnen  Biro/Praxis /Léden Gewerbe  Mietflache Mietflache

Ort Adresse Kanton Baujahr Eigentumsform (in CHF) (in CHF) (in CHF) (in CHF) (in %) (in CHF)  (Anzahl)  (Anzahl) (m?) (m?) (m2) (m?) (m2) (m?)

Dubendorf!  Wallisellenstosse 5/5a/7/7a  Zirich 2004 _ Alleineigentum 45774391 44230000 819266 2630 032 816636 18 90 2302 1728 452 1445 502 6429

Minsingen! ~ Bahnhofplatz 1/1a ~Bern 1910 Alleineigentum 31833897 30040000 647768 2985 046 < 644783 25 72 1865 859 2118 0 0 4842

St. Gallen ~ Bahnhofstrasse 2, Blumenbergplatz 1 St. Gallen 1933 Alleineigentum 14929969 14360000 | 527 512 47 549 901 479963 4 - 374 1431 289 110 7 2211

Total 92 538 257 88 630 000 1994 546 53 164 2.67 1941 382 47 162 4 541 4018 2 859 1555 509 13 482

Buchs Bravereiweg 7, Mitteldorfstrasse Aargau 1974 Alleineigentum 27 544 330 27 000 000 1267 901 55533  4.38 1212368 33 127 2293 1774 1073 2023 339 7502

~ 35/37/39, Weierweg 2 e e e o e e e e mmemm e e e m e s e e e e e

f[eiburg Bpulevord de Pérolles ]8 ) Freiburg 1932 A||e|ne|gentum 7777777777777777777777 ]4]80387 77777777777777 ] 3230000 77777777777777777777777777 5 8]586 - 0.00 58]586 14 5 1482 494 369 454 o 2 799

Morges] ~ Rue Saintlouis 2/2a/2b ~Waadt 2004 Alleineigentum 30911634 28570000 599 346 97140 16.21 502206 20 54 1843 1826 373 0 154 4196

Vlr\l”euenburg Rue des Parcs 46 ) Neuenburg 777777 1992 A||e|ne|gentum 7777777777777777777777 ]]936844 77777777777777 ] 2]50000 77777777777777777777777777 6 55886 32 024 488 6 23862 28 42 2 093 477 377 864 71 3882

erringen  Zimmereiweg 4-7 ~Aargau 2009 Alrlreﬂip”ejggrl’rym 7777777777777777777777 16277932 ] 15940000 ] 730465 42 475 581 687 990 23 54 2 538 121 0] 1101 0 3760

§iften Avenue de Pratifori 5/7 ) Wallis 1992 A||e|ne|gentum 7777777777777777777777 ]50]9974 77777777777777 ] 5070000 77777777777777777777777777 7 65878 13 810 180 7 52068 34 87 2 555 454 758 309 22 4098

Zirich ~Signaustrasse 14, Forchstrasse 50/52  Zirich 1940 Alleineigentum 22660 427 24930000 ¢ 779 850 2 464 032 777 386 39 13 2 607 108 322 56 0 3093

Toi'ul 7777777777777777777777777 138 531 528 136 890 000 5380912 243 446 4.52 5137 466 191 382 15411 5254 3 272 4 807 586 29330
per 30.09.2023

Verkaufe .

Mietzins- Mietzinseinnahmen Woh- (Restaurant) Ubrige Total

Gestehungskosten Verkehrswert Sollmietertrag Mietzinsausfélle ausfélle (erzielte Bruttoertréige) nungen Parkplétze Wohnen  Biiro/Praxis /Léden Gewerbe  Mietflache Mietfléche

{in CHF) (in CHF) (in CHF) (in CHF) (in %) (inCHF)  (Anzahl]  (Anzahl) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 861422433 852454000 30490026 642275 211 29847751 1623 1898 135846 1758 998 2857 2573 144032

... 9293827 88630000 1994546 53164 267 . 1941382 47 162 4541 4018 2859 1555 209 13482

138 531 528 136 890 000 5380912 243 446 4.52 5 137 466 191 382 15411 5254 3272 4 807 586 29 330

Total Liegenschaften 1 092 492 218 1077 974 000 37 865 484 938 885 2.48 36926599 1861 2442 155798 11030 7 129 9219 3668 186844

Sonstige Vermdégenswerte

7 807 877

Gesamifondsvermégen

1093 597 903

! Im Rahmen der Kapitalerhdhung per 31.03.2023 aus dem Bestand der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG erworbene Liegenschaften.
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Bewertungskategorie: Samtliche Immobilienanlagen entsprechen der Kategorie «Anlagen, die basierend auf am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit
geeigneten Bewertungsmodellen unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bewertet werden» nach Art. 84 Abs. 2 lit. ¢ KKV-FINMA.
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01.10.2022 bis 30.09.2023

Ort Adresse Art der Liegenschaft Vermégensiibertragung

Dattwil (Baden) Pilgerstrasse 14/16/18/20 Wohnen 31.03.2023

Teuchelwiesstrasse 2/4/6/8/']"0/] o

Frauenfeld General-Weber-Strasse 6/8/19 77777777 Wohnen 31.03.2023
Hunzenschwil Juraweg 2/4, Hauptstrasse 70/7b 77777777 Wohnen 31.03.2023
Sitten (Pont-de-la-Morge)  Rue des Pommiers 29 S Wohnen 31.03.2023
Therwil Im Hofacker 2/4/6/8/10/1 2/]4/] 6 Wohnen 31.03.2023
Dilbendorf Wallisellenstrasse 5/50/7/707” 77777777 Kommerziell 31.03.2023
Minsingen Bahnhofplatz 1/1a S Kommerziell 31.03.2023
Morges Rue Saint-Louis 2/2a/2b S Gemischt 31.03.2023
kéine

! Im Rahmen der Kapitalerhdhung per 31.03.2023 aus dem Bestand der Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG erworbene Liegenschaften.
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Morges, Rue Saint-louis 2/2a/2b
Baujahr: 2004

Nutzung: Wohnen

Verkehrswert: CHF 28'570'000




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 Markiwert zu bewerten.

Seit der Lancierung des Helvetia (CH) Swiss Property
Fund wurden die Liegenschaften von unabhangigen, von der
FINMA akkreditierten Schatzungsexperten einzeln bewertet.
Auch im Rahmen der vorliegenden Updatebewertung per
30.09.2023 wurden diese Liegenschaften bewertet. Zudem
erfolgte bei 9 der 47 Liegenschaften eine Besichtigung vor
Ort.

Woiest Partner ist als akkreditierter Schatzungsexperte
von der Fondsleitung mit der Durchfihrung und der Leitung
der Bewertungen beauftragt. Dazu gehéren die Bewertung
und die Besichtigung der jeweiligen Liegenschaften, die Ko-
ordination des gesamten Bewertungsprozesses mit Daten-
aufbereitung, Bereitstellung einer Bewertungssoftware sowie
die Zusammenstellung und das Controlling der Ergebnisse
aller Bewertungen. Die Helvetia Asset Management AG ist
verantwortlich 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 der 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 tber
die eigentlichen Bewertungsarbeiten bis zum Controlling
und zur Abgabe der Ergebnisse neutral und nur dem Auftrag
der unabhdangigen 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
(die wiederum konform mit den RICS-Richtlinien sind) und im
Einklang stehen mit den in der Schweiz bzw. fir Schweizer
Immobilienfonds brancheniblichen Bewertungsstandards.

Der je Liegenschaft ausgewiesene Marktwert versteht
sich als «Fair Value», d. h. den unter normalen Verhdltnissen
im aktuellen Marktumfeld wahrscheinlich erzielbaren Ver-
kaufspreis ohne Bericksichtigung allfélliger 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 Beriick-
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 basierend auf
Erfahrungswerten der Vergangenheit, genehmigten Budgets
sowie Benchmarkwerten bestimmt. Die geschétzten zukinf-
tigen Instandsetzungskosten basieren auf Benchmarks und
Kostenmodellen (Lebenszykluskosten). Die zukinftigen Miet-
ertrége werden anhand von umfangreichen Marktdaten (An-
gebots- und Abschlussmieten) sowie von Vergleichsobjekten
eingeschatzt. Dabei werden ggf. in der Bewertung einkal-
kulierte Sanierungsmassnahmen mitbertcksichtigt; d. h., bei
einkalkulierten massgeblichen Sanierungen verstehen sich
die Marktmietpotenziale nach Ausfihrung dieser baulichen
Massnahmen. Bei zeitlich begrenzten Mietvertragen wur-
den fir die Zeit nach Vertragsablauf die aus heutiger Sicht
nachhaltig erzielbaren potenziellen Mietertrage eingesetzt.
Bonitdtsrisiken der jeweiligen Mietenden werden in der Be-
wertung nicht explizit bericksichtigt.



Dem Bewertungsexperten stehen als Grundlagen die Ab-
rechnungswerte je Liegenschaft der vergangenen Jahre, die
aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende Marktinfor-
mationen zur Verfigung. Auf dieser Basis schatzt er die zu
erwartenden kinftigen Cashflows ein und legt den Diskon-
tierungssatz liegenschaftsspezifisch fest. Die Bewertungen
werden dabei im Sinne der nachhaltigen Fortfihrung der
heutigen Nutzung und des heutigen Bestandes erstellt.

Der Markiwert aller 47 bewerteten Liegenschaften betragt
per 30.09.2023 CHF 1'077'974'000.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungs-
satze beruhen auf einer laufenden Beobachtung des Immo-
bilienmarktes, insbesondere der in Freihandtransaktionen
bezahlten Renditen. Der durchschnittliche marktwertge-
wichtete reale Netto-Diskontierungssatz aller Liegenschaften
per 30.09.2023 wird mit 2.74% ausgewiesen, wobei die
Spanne der einzelnen Liegenschaften von 2.30% bis 3.15%
reicht. Die aktuelle Bruttorendite Uber samtliche Liegenschaf-
ten liegt bei 4.00%.

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

Woiest Partner AG
Zirich, 30. September 2023

Andreas Ammann
Partner Manager
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Diibendorf, Wallisellenstrasse 5/5a/7/7a
Baujahr: 2004

Verkehrswert: CHF 44'230'000




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 PRUFGESELLSCHAFT
An den Verwaltungsrat der Fondsleitung zur Jahresrechnung des

Helvetia (CH) Swiss Property Fund

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung (Seiten 22-36 des Geschaftsberichts) des Anlagefonds Helvetia (CH) Swiss
Property Fund - bestehend aus der Vermdgensrechnung zum 30. September 2023, der Erfolgsrechnung fiir das
dann endende Jahr, den Angaben Uber die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den
weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG)
- geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefiigte Jahresrechnung dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz,
den dazugehdrigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Anhang.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der kollektivanlagen-gesetzlichen Prifgesellschaft flr die
Prifung der Jahresrechnung» unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der
Fondsleitung unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den
Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
eine Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist flr die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die im Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren
dazugehdrigen Bericht.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen
keinerlei Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung
oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch
dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tatsache zu berichten. Wir
haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

© 2023 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der

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

unabhéngiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit

beschrénkter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten. EEJ EXPERTsuisse zertifiziertes Unternehmen
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Helvetia (CH) Swiss Property Fund
Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft
zur Jahresrechnung 2023

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fir die Aufstellung einer Jahresrechnung in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrenden Verordnungen sowie
dem Fondsvertrag und dem Anhang und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt,
um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Prifung der
Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darGiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH
durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
gewurdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie die auf der
Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH (iben wir
wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darlber hinaus:

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus Irrtimern resultierendes, da
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten,
irreflihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem, um
Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.
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Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem Uber den geplanten Umfang und die
geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie tUber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich
etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlussprifung
identifizieren.

KPMG AG
Markus Schunk Lars Gértner
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Priifer

Zrich, 7. Dezember 2023
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