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Disclaimer

Dieser Bericht kann auf die Zukunft bezogene Aussagen
enthalten, die mit Unsicherheiten und Risiken behaftet sein
kénnen. Der Leser muss sich daher bewusst sein, dass solche
Aussagen von den zukUnftigen tatsachlichen Ereignissen ab-
weichen kénnen. Bei zukunftsbezogenen Aussagen handelt
es sich um Einschatzungen, Annahmen oder Erwartungen
moglicher Entwicklungen. Samtliche auf die Zukunft bezoge-
ne Aussagen beruhen auf Daten, die der Nova Property Fund
Management AG zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Be-
richts vorlagen. Nova Property Fund Management AG Uber-
nimmt keinerlei Verpflichtung, zukunftsorientierte Aussagen
in diesem Bericht zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund neu-
er Informationen, zukunftiger Ereignisse oder Ahnlichem zu
aktualisieren.

Bild Titelseite: Vogesenstrasse 132, 136, Basel
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Geschaftsleitung der Fondsleitung

dipl. Steuerexperte, Prasident und Mitglied
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Bankdirektor und Unternehmer, Vizeprasident

Rechtsanwaltin, Mitglied bis 1. April 2020
Prasidentin seit 1. April 2020

Unternehmerin, Mitglied seit 1. April 2020

Marcel Schneider

Roger Bosshard

Roland SUsstrunk

Allgemeine Angabe zum Immobilienfonds

CEOQ, Vorsitzender der Geschaftsleitung

CFOQ, Stellvertretender Vorsitzender der
Geschaftsleitung

CIO, Mitglied der Geschaftsleitung

Der Swiss Central City Real Estate Fund

ist ein Anlagefonds schweizerischen Rechts der
Art «Immobilienfonds» gemass Art. 25 ff. iV.m.
Art. 58 ff. des Bundesgesetzes Uber die kollekti-
ven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAQ) fur
qualifizierte Anleger im Sinne von Art. 10 Abs. 3,
3bis und 3ter KAG. Der Fondsvertrag wurde von

der Nova Property Fund Management AG als
Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung
der Bank J. Safra Sarasin AG als Depotbank der
Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht FINMA
unterbreitet und von dieser erstmals am 5. De-
zember 2018 genehmigt.
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PORTFOLIOTEIL

Greifengasse 36, 38 / Rebgasse 6, Basel
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Bericht

des Portfoliomanagements

Allgemeine Wirtschaftslage
Die Schweizer Wirtschaftwarin dererstenJahres-
halfte 2020 gepragt durch die Covid-19-Pande-
mie. Das BIP der Schweiz ging im 1. Quartal 2020
aufgrund der Pandemie und der Massnahmen,
die zu deren Einddmmung getroffen wurden,
um 2.6% zuruck. In Deutschland
und Osterreich entwickelte sich
die Wirtschaftsleistung ahnlich,
wobei andere europaische Lan-
der noch starkere Ruckgange
der Wirtschaftsaktivitat
Quartal erlebten. Die Schweiz

im 1.

befindet sich jedoch in einer
guten Ausgangslage. Einerseits
blickt sie auf eine Dekade mit
stetigem Wirtschaftswachs-

tum und tiefer Arbeitslosigkeit

zuruck, andererseits sind die Staatskassen relativ
gut gefullt. Damit durften Bund und Kantone die
massive Unterstutzung der Wirtschaft finanziell
verkraften. Mit der etwas zUgigeren Lockerung
der Massnahmen ab Ende April haben sich die
Aussichten zumindest kurzfristig etwas aufge-
hellt. Vorausgesetzt, dass weitere Pandemie-
wellen mit starken Eindammungsmassnahmen
ausbleiben, sollte sich die Wirtschaft in der zwei-
ten Jahreshalfte weiter erholen. Das SECO erwar-
tet gemass einer Studie vom 16. Juni 2020 fur das
Gesamtjahr 2020 einen Ruckgang des BIP von
6,2%, fur 2021 jedoch bereits wieder ein Wachs-
tum von 4,9%. Verschiedene Indikatoren zeigen,
unter anderem die Kreditkartenzahlungen, dass
mit der schrittweisen Lockerung der Massnah-
men ab Ende April der Konsum vieler betroffe-
ner Sparten bereits im Mai wieder deutlich zule-
gen konnte. Viele Schweizer Firmen zeigen sich
zudem mittelfristig hinsichtlich Umsatz- und
Mitarbeiterzahlen zuversichtlich. Laut einer Um-
frage bei 2'500 Unternehmen durch die UBS im
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Fruhsommer rechnen 71% — Uber alle Branchen
und Regionen hinweg — fur 2022 im Vergleich zu
2019 mit einem gleich hohen oder héheren Um-
satz. Rund 87% der Unternehmen gehen davon
aus, gleich viele oder mehr Mitarbeitende zu be-
schaftigen.

« Fur hochwertige Anlageimmobilien
an guten Lagen mit krisenfesten
Mietverhaltnissen lagen die erzielten
Spitzenanfangsrenditen auf dem-
selben Niveau wie vor dem Ausbruch
der Pandemie. »

Angesichts des in vielen Landern kurz- bis mit-
telfristig zu erwartenden Tiefzinsumfelds wer-
den direkte wie indirekte Immobilien weiter-
hin gefragt sein. Eine reprasentative Umfrage
nach den ersten Lockerungen Ende April unter
Immobilieninvestoren ergab, dass 83% der be-
fragten Teilnehmer an ihren Akquisitionszielen
in der Schweiz fur 2020 festhalten werden und
fur Core-Liegenschaften eine unverandert hohe
Zahlungsbereitschaft vorhanden ist. Die Umfra-
geergebnisse haben sich dann bei Transaktio-
nen im Mai bereits bestatigt. FUr hochwertige
Anlageimmobilien an guten Lagen mit krisen-
festen Mietverhaltnissen lagen die erzielten Spit-
zenanfangsrenditen auf demselben Niveau wie
vor dem Ausbruch der Pandemie.
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Wohnimmobilien

Der Wohnungsmarkt war im ersten Halbjahr
nur bedingt von der Ausnahmesituation mit Co-
vid-19 betroffen. Aufgrund der Grenzschliessun-
gen und fehlender Arbeitsmoglichkeiten durfte
zwar unter anderem die Zuwanderung nachlas-
sen, das Wohnbedurfnis ist grundsatzlich jedoch
nicht substituierbar und die gut ausgebauten
Sozialsysteme wirken ebenfalls stUtzend. Zudem
zeichnet sich ein RUckgang bei der Neubautatig-
keit ab, was die sinkende Zusatznachfrage nach
Mietwohnungen teilweise kompensieren durfte.
Die Stadte uUben ungebrochen eine grosse An-
ziehungskraft auf die Menschen aus. Die Ange-
botsmieten haben im ersten Halbjahr ihren Auf-
wartstrend fortgesetzt. Schweizweit kostet das
Wohnen zur Miete durchschnittlich 0,4% mehr
als noch am Jahresanfang. Die Mietpreisent-
wicklung in den Stadten macht die Schwachen
in landlichen Kantonen und Gemeinden, die mit
steigenden Leerstanden zu kampfen haben,
mehr als wett.

« Die Stadte Uben ungebrochen eine
grosse Anziehungskraft auf die
Menschen aus. Die Angebotsmieten
haben im ersten Halbjahr ihren
Aufwartstrend fortgesetzt. »

Da nach den Erfahrungen der letzten Monate
kunftig wohl etwas mehr von zu Hause aus gear-
beitet wird, erwarten Immobilienmarkt-Experten
einen steigenden Bedarf an Wohnungen, wel-
che die Vereinbarkeit von Wohnen und Arbeiten
unterstUtzen. Damit wurden nicht nur flexibel
nutzbare Raume, die auch die technischen An-
forderungen an einen Arbeitsplatz erfullen, eine
grossere Bedeutung erhalten; auch das BedUrfnis
nach einem zusatzlichen abgetrennten Raum fur
eine allfallige BUronutzung kénnte steigen, ins-

besondere bei Paar- und Familienhaushalten. Es
sei daher sehr gut maoglich, dass dies die Nach-
frage im Bereich der 3,5- bis 4-Zimmerwohnun-
gen positiv beeinflussen werde —und dies wiede-
rum kame auf langere Sicht dem Markt zugute,
zumal derzeit gerade diese Wohnungsgrdssen
am haufigsten von Leerstanden betroffen sind.

Kommerzielle Immobilien

Der Buroflachenmarkt hat sich die letzten drei
Jahre erfreulich entwickelt. Auf den Flachen-
markten konnten beachtliche Absatze erzielt
werden. Die Nachfrage war breit aufgestellt. Qua-
litativ genugende Angebote zu marktkonformen
Konditionen wurden rege absorbiert. Insbeson-
dere war eine starke Nachfrage nach modernen
Buroflachen in den Innenstadten spurbar. Dies
fUhrte dazu, dass die Spitzenmieten in allen gros-
sen Stadten konstant blieben oder gar gestiegen
sind. Der Schweizer Buroflachenmarkt steht so-
mit auf einem stabilen Fundament und prasen-
tiert sich daher nach Beobachtung von Immobi-
lienmarktspezialisten in weiten Teilen resistent.
Zwar gebe es nach wie vor Regionen mit hohen
Flachenkapazitaten, aber in den Grosszentren
ZUrich, Basel und Lausanne habe sich das Fla-
chenangebot in den letzten Jahren verringert
und zudem werde die Neubautatigkeit aufgrund
gedrosselter Investorenseitiger Aktivitaten im
laufenden Jahr ohnehin etwas nachlassen.

Wahrend der Corona-Pandemie sowie in der
Zeit danach durften sich neue BUroarbeitsplat-
ze vor allem in den Zentren bilden. Denn gera-
de in den Stadten ist fur die Unternehmen das
Angebot an qualifizierten Arbeitskraften gross,
weshalb sie eher hier expandieren. Auch fur die
Arbeitnehmer wirken die Stadte oft anziehend,
da die Wahrscheinlichkeit steigt, auf den grossen
Arbeitsmarkten einen attraktiven Arbeitsplatz zu
finden. Zudem sind viele stadtische Gebiete gut
an den offentlichen und individuellen Verkehr
angebunden. Weiter fordert die Vielfalt in den
Stadten die Verbreitung von Wissen und Innova-
tionskraft.
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« Wahrend der Corona-Pandemie
sowie in der Zeit danach durften sich
neue Buroarbeitsplatze vor allem in
den Zentren bilden. »

Die Covid-19-Pandemie geht somit auch an der
Immobilienwirtschaft nicht spurlos vorUber. Fur
zentrale Lagen und bei Mieter mit guten Bonita-
ten sind die Aussichten gemass Branchenexper-
ten jedoch unverandert gut.

Es ist davon auszugehen, dass in kommenden
Jahren haufiger von Zuhause aus gearbeitet
wird als vor dem Ausbruch der Corona-Pande-
mie. Nichtsdestotrotz ist eine qualitativ veran-
derte Nachfrage nach Buros an zentraler Lage
zu erwarten. Der Bedarf an abgetrennten Buros
fur kleine Teams durfte wieder zulegen, was die
durchschnittliche Flache pro Angestellten ten-
denziell erhdht. Offene Raume mit sehr engen
Einrichtungen durften teilweise an Bedeutung
verlieren. Zudem steigen die Anforderungen an
die Buroflachen: Hohe Luftqualitat, Sauberkeit
sowie RuUckzugsraume im Gebaude oder in na-
hegelegenen Parks sind Faktoren, auf die bei der
Suche nach Buroflachen noch starker geachtet
wird. Die Buroflachen mussen auf die dort be-
schaftigten Personen noch einladender wirken,
um dort zu arbeiten.

Der inlandische Konsum hat sich seit der Off-
nung der Geschafte Uberraschend gut vom star-
ken Ruckgang wahrend des Lockdowns erholt.
Eine besonders deutliche Erholung kann dabei
im Detailhandel mit Non-Food-Produkten be-
obachtet werden. Zwar sei der rasante Anstieg
der Konsumausgaben zum Teil auf Aufholeffek-
te zurUckzufuhren sowie auf die Tatsache, dass
Einkaufe im grenznahen Ausland nicht moglich
waren — dennoch scheine der Privatkonsum in
kurzer Zeit wieder das Vorkrisenniveau erreicht
zu haben. Die Anzeichen fur den stationaren
Handel wirden somit grundsatzlich «zuversicht-
lich stimmen», dennoch bleibe das Umfeld fur
die Verkaufsflachenmarkte anspruchsvoll, zumal
mittelfristig allfallige Einkommensverluste der
Schweizer Haushalte die positiven Effekte auf
den Detailhandel etwas dampfen kénnten.

Entwicklung des Swiss Central City Real
Estate Fund

Der Swiss Central City Real Estate Fund investiert
in Liegenschaften an Top-Lagen in den grossen
Wirtschaftszentren. Massgebende Kriterien sind
Zentralitat der Liegenschaft, gute Erreichbarkeit,
stabiler Cashflow und ein an die BeduUrfnisse der
Mieter gerichtetes Produkteprofil.

Der Swiss Central City Real Estate Fund konnte
im ersten Halbjahr 2020 eine attraktive Wohnlie-
genschaft mit 56 Apartments im Zentrum von
Luzern sowie ein Immobilienportfolio mit neun
Liegenschaften in Basel-Stadt mit wirtschaft-
licher Handanderung per 01. Oktober 2020 er-
werben.

Zukauf im Zentrum von Luzern

FUr den Swiss Central City Real Estate Fund
konnte im Zentrum von Luzern eine attraktive
Das
neuwertige Gebaude umfasst 56 Einzelapart-

Apartmentimmobilie erworben werden.

ments (1- bis 1¥2-Zimmerapartments) fur lang-
fristige Wohnnutzung sowie kleinere Buro- und
Gewerbeflachen. Samtliche Wohnungen und
Gewerbeflachen werden durch eine renommier-
te und bonitatsstarke Betreiberin direkt verwal-
tet und vermietet. Mit der Betreiberin wurde ein
Triple-Net-Mietvertrag Uber eine Laufzeit von
zehn Jahren abgeschlossen. Der Swiss Central
City Real Estate Fund profitiert dadurch insbe-
sondere auch davon, dass er nur fur den Unter-
halt von Dach und Fach des neuwertigen Gebau-
des verantwortlich ist. Der Mietvertrag generiert
einen Nettomietertrag von CHF 0.63 Millionen
per annum. Die Gesamtinvestitionskosten belau-
fen sich auf rund CHF 18.2 Millionen. Die Eigen-
tumsubertragung der Liegenschaft hat Ende
Juni 2020 stattgefunden.
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Zukauf im Zentrum von Basel-Stadt

Anfang Jahr konnte der Kaufvertrag eines Port-
folios mit neun Objekten in Basel-Stadt beur-
kundet werden. Der Verkehrswert des Portfolios
liegt bei rund CHF 60 Millionen. Es handelt sich
dabei um Bestandesimmobilien an innerstadti-
scher Lage mit rund 66% Wohnnutzung sowie
34% kommerzieller Nutzung, gemessen am jahr-
lichen Soll-Mietertrag. Die wirtschaftliche Hand-
dnderung (Ubergang von Nutzen und Schaden)
erfolgt per O1. Oktober 2020.

Zurich, Grossmunsterplatz 7 /
Laternengasse 5

In der ersten Jahreshalfte 2020 konnten samt-
liche noch verfugbaren Flachen langfristig an
bonitatsstarke Mieter vermietet werden, so dass
die Liegenschaft per etappenweiser Fertigstel-
lung ab 1. November 2020 vollvermietet ist. Die
funf BUroetagen vom Erdgeschoss bis zum 4.
Obergeschoss wurden per 1. Juli 2020 an ein in-
ternationales Beratungsunternehmen mit einer
Laufzeit Uber funf Jahre vermietet. Die Maisonet-
te-Attikawohnung ist per Fertigstellung mit ei-
ner Mindestvertragsdauer von 3 Jahren vermie-
tet. Mit einem Marktwert von CHF 31.06 Millionen
resultiert seit dem Kauf der Liegenschaft im
Dezember 2018 nach BerUcksichtigung samt-
licher Kosten eine Wertsteigerung von rund
CHF 2 Millionen.

ZUrich, Luisenstrasse 40

Der Swiss Central City Real Estate Fund hat fur
den Umbau der zwanzig 2.5-Zimmer-Wohnun-
gen im ersten Halbjahr 2020 die Baubewilligung
erhalten. Die Wohnungen verflugen Uber sehr
gute Belichtungsverhaltnisse und mehrheitlich
Uber einen privaten Aussenraum. Samtliche
Wohnungen haben Zugang zur Dachterrasse.
Der Baubeginn wird voraussichtlich im 3. Quar-
tal 2020 erfolgen. Bis zum Baubeginn sind samt-
liche bestehenden Wohnungen zwischenver-
mietet.

St. Gallen, Spisergasse 41/ Bruhlgasse 45

Die Liegenschaft wurde im Dezember 2019 mit
einem Leerstand von 10.40% erworben. Erfreu-
licherweise konnte, trotz Pandemie, die leerste-
hende Flache im Erdgeschoss an eine Gastrono-
miekette vermietet werden. Der Vertrag wurde
langfristig mit einer Laufzeit von 15 Jahren ab-
geschlossen. Die Liegenschaft ist aktuell somit
vollvermietet.

Auswirkungen Covid-19 auf den Swiss
Central City Real Estate Fund

Die Covid-19 Pandemie und der daraufhin vom
Bundesrat verordnete Lockdown sowie neu
eingefuhrte Schutzmassnahmen haben in ver-
schiedenen Wirtschaftszweigen in der Schweiz
zu deutlichen Geschaftseinbussen gefuhrt. Die
Auswirkungen auf die Mietertrage des Immobi-
lienportfolios des Swiss Central City Real Estate
Funds waren im ersten Halbjahr 2020 insge-
samt relativ gering, da alle Objekte des Portfo-
lios vorwiegend an zentralen Lagen positioniert
sind und ein wesentlicher Teil aller Vertrage mit
grossen institutionellen Mietern abgeschlossen
wurde. Es wurde frUhzeitig mit samtlichen Ge-
werbemietern, die vom Lockdown besonders
betroffen waren, das Gesprach gesucht und indi-
viduelle Losungen wie temporare Mietzinsreduk-
tionen und Mietzinsstundungen erarbeitet. Bis-
her wurden insgesamt Mietzinsreduktionen von
TCHF 51 gewahrt. Dies entspricht 0.74% der ge-
samten Soll-Miete per 30.06.2020. Die Verhand-
lungen mit den letzten drei offenen Anfragen
sind noch laufend.
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Kapitalerh6hungen

Der Swiss Central City Real Estate Fund fuhrte
vom 10. bis 27. Marz auf «Best Effort Basis» im
Rahmen eines Bezugsangebots an Anleger in
der Schweiz eine Kapitalerhdhung durch. Bei
einem Bezugsverhaltnis von 21 wurden 298'682
neue Anteile zu einem Ausgabepreis von CHF
105.70 (inkl. 1.5% Ausgabekommission und 0.5%
Nebenkosten) ausgegeben. Durch die Emission
flossen dem Fonds Neugelder in der Hohe von
CHF 31.6 Mio. zu. Die Liberierung der neuen An-
teile erfolgte per 6. April 2020. Im vierten Quartal
des Geschaftsjahres 2020 ist die Durchfuhrung
einer weiteren Kapitalerhbhung geplant. Der Er-
|6s der Kapitalerhohung soll zum Ausbau des Im-
mobilienportfolios verwendet werden.

Kotierung an der SIX Swiss Exchange geplant
Fur das kommende Geschaftsjahr 2021 wird an-
gestrebt, den Swiss Central City Real Estate Fund
an der Borse SIX Swiss Exchange zu kotieren. Im
Hinblick auf die Kotierung soll der Fonds in einen
Publikumsfonds umgewandelt werden, um fur
samtliche Anleger zuganglich zu werden. Durch
die Borsenkotierung profitieren die Investoren
zudem von einer erhéhten Liquiditat und Visibili-
tat ihrer Fondsanteile.

HALBJAHRESBERICHT 2020

Swiss Sustainable Real Estate Index (SSREI)
In der zweiten Jahreshalfte wird das Portfolio von
der unabhangigen Prufstelle SGS Société Géné-
rale de Surveillance verifiziert und damit in den
Swiss Sustainable Real Estate Index (SSREI) auf-
genommen. Der Index hat zum Ziel, Transparenz
und Marktvergleichbarkeit von Immobilienport-
folios in Bezug auf deren langfristigen Werthal-
tigkeit zu schaffen. Der Index basiert auf einem
Anforderungsraster, der sich in Struktur und In-
halt am Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS) orientiert.

Roland Susstrunk
ClO
Mitglied der Geschaftsleitung
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Portfoliokennzahlen
per 30. Juni 2020

Marktwert der Liegenschaften

Entwicklung Soll-Mietertrag

in CHF Mio.
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! Bestandesliegenschaften

2 Projekte

Gesamtportfolio (Marktwert)
nach Nutzungsart
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in %

A Kommerziell genutzte Liegenschaften (44%)
B Gemischte Bauten (28%)
C Wohnbauten (10%)

D Projekte (17%)
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Auf einen Blick - Portfoliokennzahlen gemass SFAMA-Richtlinie
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2

4

5

30.06.2020
Mietausfallrate exkl. Projektez 7.62%
Fremdfinanzierungsquote? 31.34%
Fremdkapitalguote 32.94%
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen 116 Jahre
Verzinsung Fremdfinanzierungen 0.33%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 54.20%
Fondsbetriebsaufwandquote GAV (TER .. CAV)* 0.47%
Fondsbetriebsaufwandquote Market Value (TER .. MV)* 0.74%
Eigenkapitalrendite (Return on Equity - ROE)# 1.75%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC)# 1.22%
Ausschuttungsrendite 0.00%
Ausschuttungsquote (Payout Ratio) 0.00%
Agio/Disagios -
Performance® -
Anlagerendite* 1.75%
Marktkurs® 105.70

Das Geschaftsjahr 2019 war verlangert aufgrund der Lancierung per 05.12.2018
und umfasste deshalb 391 Tage.
Mietausfallrate inkl. Projekte liegt per 30.06.2020 bei 20.38% und per 31.12.2019 bei 33.01%.

Die Fremdbelehung der CGrundstucke darf in den ersten vier Jahren im Durchschnitt die Halfte

des Verkehrswertes nicht Ubersteigen (§1 des Fondsvertrages).
Berechnung per 30.06.2020 fur sechs Monate (01.01.-30.06.)
Aktuell wird der Anlagefonds nur ausserbérslich am Sekundarmarkt gehandelt.

SWISS CENTRAL CITY REAL ESTATE FUND | PORTFOLIOKENNZAHLEN

31.12.2019"

12.64%
43.27%
42.87%

1.05 Jahre
0.41%
50.07%
0.69%
0.91%
311%
2.67%
0.00%
0.00%

317%
105.00
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Gesamtportfolio nach Marktregionen

Region

1. Nordwestschweiz
2.Bern

3. Zurich

4. SUdschweiz

5. Genfersee

6. Westschweiz

7. Ostschweiz

8. Innerschweiz

Total

Luisenstrasse 40, ZUrich

SWISS CENTRAL CITY REAL ESTATE FUND | PORTFOLIOKENNZAHLEN

30.06.2020
Marktwert

in CHF Mio.

84.48

46.93

10.22

1794
18.13

177.70

in %

47.54%

26.41%

575%

10.10%
10.20%

100.00%




Objekte im Portfolio

Basel, Greifengasse 36, 38 / Rebgasse 6

HALBJAHRESBERICHT 2020

Basel, Vogesenstrasse 132, 136

Baujahr

Nutzung

Marktwert

Total Mietflache

1987 (Renovation 2019)

Kommerziell genutzte
Liegenschaft

CHF 50.53 Mio.
6'759 m?

Baujahr

Nutzung

Marktwert

Total Mietflache

1972 (Renovation 2017)

Gemischt genutzte
Liegenschaft

CHF 33.95 Mio.
4'561 m?

Genf, Rue du Vélodrome 5A

Luzern, Neustadtstrasse 16

Baujahr

Nutzung

Marktwert

Total Mietflache

1991

Kommerziell genutzte
Liegenschaft

CHF 10.22 Mio.
1281 m?

Baujahr
Nutzung
Marktwert

Total Mietflache

2019
Wohnliegenschaft
CHF 1813 Mio.
1394 m?
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St. Gallen, Spisergasse 41/ Bruhlgasse 45 Zurich, Grossmunsterplatz 7 /
Laternengasse 5

Baujahr 1965 (Renovation 2009) Baujahr 1858 (Renovation 1992)

Nutzung Kommerziell genutzte Nutzung Kommerziell genutzte
Liegenschaft Liegenschaft

Marktwert CHF 17.94 Mio. Marktwert CHF 31.06 Mio.

Total Mietflache 3'056 m? Total Mietflache 1054 m?

ZUrich, Luisenstrasse 40

Baujahr 1894 (diverse
Renovationen)
Nutzung Gemischt genutzte
Liegenschaft
Marktwert CHF 15.87 Mio.
Total Mietflache 674 m?

SWISS CENTRAL CITY REAL ESTATE FUND | OBJEKTE IM PORTFOLIO



HALBJAHRESBERICHT 2020

FINANZTEIL

Grossmunsterplatz 7/ Laternengasse 5, Zrich

SWISS CENTRAL CITY REAL ESTATE FUND | FINANZTEIL 17
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Vermogensrechnung

Aktiven

Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhand-

anlagen bei Drittbanken

Bankguthaben auf Zeit, einschliesslich Treuhandgelder bei Drittbanken

Kurzfristige festverzinsliche Effekten, aufgeteilt in:
Sicherstellung von Bauvorhaben (Art. 90 KKV)
Ubrige (Art. 89 KKV)

Grundstlicke, aufgeteilt in:
Wohnbauten

Kommerziell genutzte Liegenschaften
Gemischte Bauten

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten

Total Grundstlcke

Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Darlehen
Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestment-
gesellschaften

Derivate Finanzinstrumente

Sonstige Vermogenswerte

Gesamtfondsvermogen

Passiven

Kurzfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Darlehen und Kredite

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten

Total kurzfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch
sichergestellte Verbindlichkeiten

Langfristige verzinsliche Darlehen und Kredite

Langfristige sonstige Verbindlichkeiten

Total langfristige Verbindlichkeiten

Total Verbindlichkeiten
Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern

Geschatzte Liquidationssteuern
Nettofondsvermaogen

' Das Geschaftsjahr 2019 war verlangert aufgrund der Lancierung am 5.12.2018

und umfasste 391 Tage.
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30.06.2020
CHF

3276'040

18'130'000
109'750'000
49'820'000

177'700'000

5'162'450
186'138'491

30.06.2020
CHF

47'093'000

4'226'066
51'319'066

8'594'250

8'594'250
59'913'316
126'225175

1405'300
124'819'875

31.12.2019'
CHF

5'232'897

104270'000
49'880'000

154'150'000

1'398'931
160'781'827

31.12.2019"
CHF

58'053'000

1211016
59'264'016

8'640'750

8'640'750
67'904'766
92'877'061

1015152
91'861'909



Anteile

HALBJAHRESBERICHT 2020

30.06.2020
Stuck
Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 890'372
Ausgegebene Anteile 298'682
Zuruckgenommene Anteile -
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende der Berichtsperiode 1189'054
Nettoinventarwert pro Anteil am Ende der Berichtsperiode CHF 104.97
Veranderung des Nettofondsvermaogens 30.06.2020
CHF
Nettofondsvermogen zu Beginn der Rechnungsperiode 91'861'909
/. Ausschuttungen =
Saldo aus Anteilverkehr exkl. Einkauf in laufende Ertrage /
Ausrichtung laufender Ertrage 30'815'022
Gesamterfolg 2'142'944
Nettofondsvermoégen am Ende der Berichtsperiode 124'819'875
Informationen zur Bilanz und zu den gekiindigten Anteilen 30.06.2020
CHF
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstlcke -
Hohe des Ruckstellungskontos fur kiinftige Reparaturen -
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zurtckbehaltenen Ertrage -
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekindigten Anteile -
Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen
nach dem Bilanzstichtag fir Grundstickkaufe
sowie Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften 30.06.2020
CHF
Grundstuckkaufe 58'598'208
Bauauftrage & Investitionen in Liegenschaften 8'030'000
Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen
nach dem Bilanzstichtag 66'628'208
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31.12.2019
Stlck

890'372

890'372

CHF 103.17

31.12.2019
CHF

89'037'200
2'824'709
91'861'909

3112.2019
CHF

3112.2019
CHF

7'104'559

7104559
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Erfolgsrechnung

20

Ertrage

Ertrage aus Bankguthaben

Ertrage aus kurzfristigen festverzinslichen Effekten
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoertrage)

Aktivierte Bauzinsen

Sonstige Ertrage

Einkauf in laufende Nettoertrage bei der Ausgabe von Anteilen
Total Ertrage

Aufwendungen

Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch gesicherten
Verbindlichkeiten

Sonstige Passivzinsen

Unterhalt und Reparaturen

Liegenschaftenverwaltung, aufgeteilt in:
Liegenschaftsaufwand
Verwaltungsaufwand

Kapital- und Gewinnsteuer

Schatzungs- und Prufaufwand
Abschreibungen auf Grundstlcke
Ruckstellungen fur kunftige Reparaturen

Reglementarische Vergltungen:

an Fondsleitung

an Depotbank

an Immobilienverwalterin bzw. -verwalter
an Dritte

Sonstige Aufwendungen

Ausrichtung laufender Nettoertrage bei der RUcknahme von Anteilen

Total Aufwendungen

Nettoertrag

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste

Realisierter Erfolg

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste

Nebenkosten zugunsten des Fondsvermdgens bei der Ausgabe
von Anteilen

Veranderung Liquidationssteuern

Gesamterfolg
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01.01.2020
- 30.06.2020
CHF

2'455'811

137'394
2'593'204

109'120

48'918

258'595

165233
44'300

390'36l
65122
112'618
N7"744

86'044

1'398'054

1195150
1195150
1181'895

156'046
-390'148
2"142'944

05.12.2018
-30.06.2019
CHF

329131
222'593
133'556
685'280

10'644

26'343

139'427
85'906

125233
68'906

15'300
78'458

41

550'258

135'022

135'022
1"707'473

-437'M7
1405'378
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Angaben fruherer Jahre

Datum Nettofondsvermogen Inventarwert pro Anteil in CHF Anzahl Anteile im Umlauf

in CHF (vor Ausschuttung) (Stuck)
30.06.2020 124'819'875 104.97 1'189'054
31.12.2019 91'861'909 103.17 890'372
30.06.2019 90'442'578 101.58 890'372

Neustadtstrasse 16, Luzern
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Inventar der Liegenschaften

per 30.06.2020

Objektart, Adresse

Kommerziell genutzte Liegenschaften
Basel, Greifengasse 36, 38 / Rebgasse 6

Genf, Rue du Vélodrome 5A

St. Gallen, Spisergasse 41/ Bruhlgasse 45
Zurich, GrossmUnsterplatz 7 / Laternengasse 5

Total?

Gemischte Bauten

Basel, Vogesenstrasse 132, 136
ZUrich, Luisenstrasse 40
Total

Wohnbauten

Luzern, Neustadtstrasse 16

Total

Total Renditeliegenschaften

Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften

) Die Soll-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten

Eigentums-
form

Alleineigentum
Alleineigentum
Alleineigentum
Alleineigentum

Alleineigentum
Alleineigentum

Alleineigentum

Eigen-
tums-
quote

100%
100%
100%
100%

100%
100%

100%

Kanton

BS
GE
SG
ZH

BS
ZH

LU

2 Die Liegenschaft «ZUrich, Grossmunsterplatz 7 / Laternengasse 5» wurde im Jahr 2019 umfassend saniert.

FUr die weiteren Portfolioauswertungen wird die Liegenschaft entsprechend als Projekt definiert.

Die Liegenschaft ist ab 01.11.2020 vollvermietet.
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Grundstuck-
flache
mZ

1349
593
842
224

2'010
292

339

Erwerbs-
datum

01.09.2019
18.02.2019
1512.2019
17122018

01.07.2019
10.05.2019

29.06.2020



Baujahr

1987
1991
1965
1858

1972
1894

2019

Jahr der
letzten
Renovation

2019
keine
2009

1992

2017
Diverse

keine

Gestehungs-
kosten
in CHF

50173'942
9297174
16'888'954
29'054'984

105'415'054

35'653'918
14'449"700

50'103'618

18'213'000

18'213'000

173'731'672

Marktwert
per
30.06.2020
in CHF

50'530'000
10'220'000
17'940'000
31'060'000

109'750'000

33'950'000
15'870'000

49'820'000

18'130'000

18'130'000

177'700'000

Soll-Mietzins-
einnahmen?
in CHF

2'596'855
433'895
697'196
935'422

4'663'367

1276'082
345'600

1'621'682

630'000

630'000

6'915'050

Brutto-
Rendite
in %

514%
4.25%
3.89%

3.01%

4.25%

376%
2.18%

3.26%

3.47%

3.47%

3.89%

HALBJAHRESBERICHT 2020

Mietzinsein-
nahmen

(Erzielte Brutto-

ertrage)
in CHF

987'644
210'872
295'915

72779

1'567'209

604'597
170'920

775'517

13'085

13'085

2'455'811
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Leerstand
per
Stichtag
in %

18.50%
2.68%
1.81%
86.77%

28.22%

4.89%
0.00%

3.85%

0.00%

0.00%

19.94%
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ANHANG

Spisergasse 41/ Brihlgasse 45, St. Gallen
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1 Schatzungsprinzipien flir das Fondsver-
mogen (Schatzungsmethode und quantita-
tive Angaben zu den Hypothesen des
Schatzungsmodells) und die Berechnung
des Nettoinventarwerts

Gemass den gesetzlichen Bestimmungen und
der «Richtlinie fur die Immobilienfonds» der
Swiss Funds & Asset Management Association
(SFAMA) erfolgte die Bewertung der Liegen-
schaften von unabhangigen Schatzungsexper-
ten nach der «Discounted Cash Flow Method».

Diese Bewertung beruht auf dem Ertragspo-
tenzial jeder Liegenschaft und prognostiziert
die kunftigen Ertrage und Aufwendungen auf
einen vorgegebenen Zeitraum. Die so berech-
neten Cashflows werden abgezinst, und mithilfe
der Summe dieser Betrage sowie des Residual-
wertes der Liegenschaft kann der Verkehrswert
ermittelt werden. Dieser entspricht dem fairen
Marktwert einer Liegenschaft zum Zeitpunkt der
Bewertung.

HALBJAHRESBERICHT 2020

Die Experten bestatigen, dass die Bewertungen
mit den gesetzlichen Bestimmungen des KAG
und der KKV und den Richtlinien der SFAMA
konform sind sowie den Ublichen Bewertungs-
normen im Immobiliensektor entsprechen. Ge-
mass den Swiss Valuation Standards stellt der
angegebene Marktwert pro Immobilie den «rich-
tigen Wert» dar. Anders ausgedruckt kann er als
geeigneter Verkaufspreis unter normalen Bedin-
gungen im aktuellen Markt betrachtet werden,
ohne allfallige Transaktionskosten zu bertcksich-
tigen.

Der Verkehrswert jeder Immobilie stellt den
maoglichen zu realisierenden Preis dar unter nor-
malen Geschaftsablaufen und der Hypothese ei-
nes entsprechenden Engagements von Kaufen
und Verkaufen. Von Fall zu Fall, insbesondere bei
Kaufen und Verkaufen von Immobilien, werden
allfallige sich ergebende Opportunitaten in bes-
ter Weise im Interesse des Fonds ausgeschopft.
Infolgedessen kénnen sich Differenzen in Bezug
zu den Bewertungen ergeben.

Wuest Partner AG wendet das Discounted-Cash-
Flow-Modell (DCF-Modell) fur einen bestimm-
ten Zeitraum an, d. h. die Cashflows werden fur
einen Zeithorizont in der Grossenordnung der
verbleibenden erwarteten Nutzungsdauer der
Liegenschaft geschatzt, unter impliziter BerUck-
sichtigung eines Residualwertes. In diesem Fall
entspricht der aktuelle Wert der Liegenschaft
der Summe der Uber diesen Zeithorizont aktuali-
sierten Netto-Cashflows.
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Die Ermittlung des anwendbaren Diskontsatzes
spiegelt die Einschatzung des mit der betroffe-
nen Liegenschaft verbundenen Risikos wider.
Um diesen Wert festzulegen, berucksichtigt
Wuest Partner AG sowohl die spezifischen Merk-
male der Liegenschaft als auch die standort- und
marktgebundenen Einflussfaktoren.

Der marktgerechte Diskontsatz wird entspre-
chend dem Risiko angepasst und ist auf der
Grundlage eines risikofreien Zinssatzes (langfris-
tige Bundesanleihen) sowie der Pramien fur das
allgemeine Immobilienrisiko (llliquiditatspramie,
Marktrisiko) und fur die spezifischen Risiken der
Liegenschaft (Mikrosituation, Eigentumsform,
Qualitat des Objekts, usw.) festgelegt.

Die bei der Schatzung der Liegenschaften an-
gewandten Nettodiskontsatze liegen zwischen
210% und 3.15%.
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Der durchschnittliche Diskontsatz liegt bei 2.76%.

Gemass § 16 des Fondsvertrages wird der Netto-
inventarwert des Immobilienfonds zum Ver-
kehrswert auf Ende des Rechnungsjahres so-
wie bei jeder Ausgabe von Anteilen in Schweizer
Franken berechnet. Das Nettofondsvermogen
ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fonds-
vermaogens, vermindert um allfallige Verbind-
lichkeiten des Anlagefonds sowie um die bei der
Ligquidation des Fondsvermdgens wahrschein-
lich anfallenden Steuern. Der Nettoinventarwert
eines Anteils ergibt sich aus dem Nettofondsver-
maogen, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf
befindlichen Anteile



2 Angaben Uber die effektiven Vergltungssatze

a) Vergutungen an die Fondsleitung

Jahrliche Kommission fur die Leitung des Immobilienfonds, das Asset Management
und den Vertrieb des Immobilienfonds auf Basis des Gesamtfondsvermogens

Kommission fur die BemuUhungen bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen
und Umbauten auf Basis der Baukosten

Entschadigung fur die Bemuhungen beim Kauf und Verkauf von Grundstlcken auf
Basis des Kauf- bzw. Verkaufspreises, sofern nicht ein Dritter damit beauftragt wird

Entschadigung fur die Verwaltung der einzelnen Liegenschaften wahrend der
Berichtsperiode auf Basis der Nettomietzinseinnahmen

Ausgabekommission zur Deckung der Kosten, welche die Platzierung der neuen
Anteile verursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der neu emittierten Anteile

RUcknahmekommission zur Deckung der Kosten, welche die RUcknahme von
Anteilen verursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der zurlckgenommenen
Anteile

b) Verglitungen an die Depotbank
Kommission fur die Aufbewahrung des Fondsvermogens, die Besorgung des
Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages

aufgefuhrten Aufgaben auf Basis des Nettofondsvermogens

Kommission fur die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger auf Basis des
Bruttobetrages der Ausschuttung
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30.06.2020
Effektiv. Maximal

0.45%

0.00%

1.50%

4.50%

1.50%

0.00%

0.06%

0.00%

1.50%

3.00%

2.00%

5.00%

5.00%

2.00%

0.06%

0.50%
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3 Gewahrte Hypotheken und hypothekarisch sichergestellte Darlehen

Art

Gewahrte Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Darlehen

Keine

4 Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten nach

Falligkeit

Art

Laufzeit

Laufzeit

Kurzfristige Hypotheken (Falligkeit innerhalb von 12 Monaten)

Fester Vorschuss

Fester Vorschuss

Fester Vorschuss

Amortisation von Festhypotheken
Amortisation von Festhypotheken
Total

Langfristige Hypotheken (Falligkeit innerhalb von einem bis funf Jahren)

Keine

29.05.2020 - 29.07.2020
09.06.2020 - 29.07.2020
29.06.2020 - 28.08.2020

Langfristige Hypotheken (Falligkeit nach mehr als funf Jahren)

Festhypothek
Festhypothek
Total

10.05.2019 - 09.04.2028
20.02.2019 - 16.01.2025
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Betrag
in CHF

26'000'000
5'000'000
16'000'000
12'000
81'000
47'093'000

5'868'000
2'726'250
8'594'250

Zinssatz

Zinssatz
in %

0.13%
0.13%

0.11%
1.30%
1.80%

1.30%
1.80%
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5 Ruckzahlung Hypotheken und andere hypothekarisch sichgestellte Verbindlichkeiten

Kredit Laufzeit Betrag

in CHF
Amortisation von Festhypotheken 6'000
Amortisation von Festhypotheken 40'500

6 Darlehen und Kredite

Betrag
in CHF

Keine

7 Kurzfristige festverzinsliche Effekten, Immobilienzertifikate und Derivate

Betrag
in CHF

Keine

8 Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften

Betrag
in CHF
Keine
9 Beteiligungen an Immobiliengesellschaften
Betrag
in CHF

Keine
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Zinssatz
in %

1.30%
1.80%

Zinssatz
in %

Zinssatz
in %

Zinssatz
in %

Zinssatz
in %
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9 Mieter mit einem Anteil von mehr als 5%
der gesamten Mieteinnahmen

H&M Hennes & Mauritz AG

Vision Management Services GmbH
Universitatsspital Basel

Kanton St. Gallen Hochbauamt

10 Geschafte mit Nahestehenden

Die Fondsleitung bestatigt, dass keine Uber-
tragung von Immobilienwerten auf Nahestehen-
de oder von Nahestehenden stattgefunden hat
und dass Ubrige Geschafte mit Nahestehenden
zu marktkonformen Bedingungen abgeschlos-
sen wurden (Ziff. 18 der Richtlinien fur Immo-
bilienfonds der Swiss Funds & Asset Manage-
ment Association SFAMA vom 2. April 2008,
Stand 13. September 2016).

11 Kaufe
Erwerbs-
Oort Adresse Art der Liegenschaft datum
Luzern Neustadtstrasse 16 Wohnliegenschaft 29.06.2020

12 Verkaufe

Keine

13 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Anfang Jahr wurde der Kaufvertrag eines Port-
folios mit neun Objekten in Basel-Stadt beur-
kundet. Der Verkehrswert des Portfolios liegt bei
rund CHF 60.0 Mio. Die wirtschaftliche Hand-
anderung erfolgt per 1. Oktober 2020. Zwischen
dem Bilanzstichtag per 30.06.2020 und dem
20.08.2020 sind keine weiteren wesentlichen Er-
eignisse eingetreten.
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Rue du Vélodrome 5A, Genf
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Bewertungsbericht

Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Nova Property Fund Management AG
Geschaftsleitung

Feldeggstrasse 26

CH-8008 Ziirich

Zirich, 30. Juli 2020

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 30.06.2020

An die Geschéftsleitung der Nova Property Fund Management AG

Auftrag

Im Auftrag der Fondsleitung hat die Wiiest Partner AG (Wiest Partner) die von dem
Swiss Central City Real Estate Fund gehaltenen Liegenschaften per Stichtag 30.
Juni 2020 bewertet.

Bewertungsstandards

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

Definition des Marktwertes

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

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten des Swiss Central
City Real Estate Fund hinsichtlich allfélliger Steuern (mit Ausnahme der ordentli-
chen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethoden
Wiiest Partner bewertet alle Liegenschaften der Gesellschaften mit Hilfe der
Discounted-Cashflow-Methode («kDCF-Methode»).

Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie nach dem zu erwarten-
den Geldfluss unter Beriicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes
ermittelt. Der Wert entspricht der Summe der in Zukunft Giber einen unendlichen
Bewertungszeitraum zu erwartenden, auf den Bewertungsstichtag diskontierten
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8001 Ziirich
Schweiz

T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS



HALBJAHRESBERICHT 2020

Nettoertrage. Die marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Ab-
hangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und/oder der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in
Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Miet-
objekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.
Die Liegenschaften werden von Wiiest Partner mindestens im Dreijahresturnus
sowie vor Zukauf von Liegenschaften und nach Beendigung grosserer Umbauar-
beiten besichtigt.

Ergebnisse per 30. Juni 2020

Per 30. Juni 2020 wurden von Wiiest Partner die Werte der insgesamt sieben An-
lageliegenschaften ermittelt. Der Marktwert aller Liegenschaften betragt
177'700'000 Schweizer Franken.

Verédnderungen im Liegenschaftenbestand

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2020 bis 30. Juni 2020 wurde folgende Lie-
genschaft erworben:

— 6003 Luzern, Neustadtstrasse 16.

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften des Swiss Central City Real Estate Fund unabhangig und
neutral. Sie dient lediglich dem vorgangig genannten Zweck. Wiiest Partner liber-
nimmt keine Haftung gegeniiber Dritten.

Ziirich, 30. Juli 2020
Wiiest Partner AG

4, /7%*/ R T N

Ivan Anton Silvana Dardikman
dipl. Architekt ETH; MSc Real Estate (CUREM) MSc in Finance; Immob. Bew. mit eidg. FA
Partner Director
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