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4 Finanzielle Berichterstattung

Finanzielle Berichterstattung

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Erfolgsrechnung Einheit 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Liegenschaftsertrag CHF 1 000 27123 26 499
Verkaufserfolg aus Renditeliegenschaften CHF 1 000 0 12512
Total Betriebsertrag vor Neubewertungen CHF 1 000 49683 44738
Neubewertungen aus Renditeliegenschaften CHF 1 000 36 755 3260
Betriebsergebnis vor Finanzergebnis, Steuern (EBIT) CHF 1 000 57 800 31954
EBIT Marge % 66.87 66.57
EBIT Marge Renditeliegenschaften % 84.21 75.01
EBIT Marge Entwicklungsliegenschaften % 17.10 2.44
Reingewinn CHF 1 000 41 887 22 834
Reingewinn, den Aktiondren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen CHF 1 000 40 534 22 966
Reingewinn, den Aktiondren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen exkl. Neubewertungseffekte' CHF 1 000 13511 23 926
Bilanz 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Bilanzsumme CHF 1 000 793 664 704 674
Eigenkapital CHF 1 000 364 511 327 386
Eigenkapitalquote % 45,93 46.46
Finanzverbindlichkeiten CHF 1 000 327 475 279 608
Fremdfinanzierungsquote % 41.26 39.66
Fremdkapital CHF 1 000 429153 377289
Fremdkapitalquote % 54.07 53.54
Fremdbelehnungsgrad der Liegenschaften (Loan-to-Value)? % 44.00 43.10
Eigenkapitalrendite ° % 1211 7.06
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungseffekte ' % 3.91 7.40
Portfoliokennzahlen 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Anzahl Renditeliegenschaften Anzahl 47 43
Anzahl Entwicklungsliegenschaften Anzahl 5 4
Renditeliegenschaften inkl. Baurechte CHF 1 000 721518 641813
Entwicklungsliegenschaften CHF 1 000 31397 30154
Bruttorendite * % 4.00 4.40
Gewichteter realer Diskontsatz der Portfoliobewertung % 2.79 2.99
Gewichteter nominaler Diskontsatz der Portfoliobewertung % 3.30 3.51
Leerstandsquote Periodenende % 2.60 2.62
Laufender Leerstand Berichtsperiode ° % 2.51 2.68
Durchschnittlicher Zinssatz (exklusive Swaps)
der Finanzverbindlichkeiten % 0.55 0.56
Durchschnittlicher Zinssatz (inklusive Swaps)
der Finanzverbindlichkeiten % 1.35 1.62
Durchschnittliche Zinsbindung Jahre 7.72 8.02
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Finanzielle Berichterstattung 5

Kennzahlen pro Aktie 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 1.80 nominal CHF 21.67 19.54
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 9.00 nominal CHF 108.36 97.69
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 1.80 nominal
vor latenten Steuern CHF 24.30 21.79
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 9.00 nominal
vor latenten Steuern CHF 121.51 108.94
Aktienkurs CHF 101.00 97.00
Pramie (+) bzw. Discount (-) gegeniiber NAV % -6.79 -0.70
1. Jan. bis 1. Jan. bis
31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 1.80 nominal in CHF 242 1.37
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 9.00 nominal in CHF 12.09 6.85
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 1.80 nominal
exkl. Neubewertungseffekte ' in CHF 0.81 1.43
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 9.00 nominal
exkl. Neubewertungseffekte ' in CHF 4.03 7.14

' Neubewertungseffekte: Neubewertungen, deren Steuereffekte sowie weitere Steuereffekte - Vgl. Anhang 30.

2 Finanzverbindlichkeiten im Verhéltnis zum Wert der Renditeliegenschaften und der Investitionen in Entwicklungsliegenschaften - Vgl. Anhang 13.
% Reingewinn im Verhaltnis zum durchschnittlichen Eigenkapital.

* Bruttorendite entspricht dem Mietertrag (SOLL) in Prozent des Marktwertes (Fair Value).

° Leerstand der Renditeliegenschaften exklusive Inkonvenienzen, Mistzinsverbilligungen und Rabatte im Verhaltnis zu Soll-Nettomieten

bei Vollvermietung.
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Konsolidierte Jahresrechnung

nach IFRS

Konsolidierte Bilanz

Aktiven in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020 Anhang
Umlaufvermogen

Flissige Mittel 8053 11 956 1
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 14152 1041 2
Steuerforderungen 5 386 6404 3
Ubrige Forderungen 4192 6923 4
Ubrige Forderungen Nahestehende 0 844 11
Aktive Rechnungsabgrenzungen 654 783 5
Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt

inkl. Baurechte 34138 25430 6
Entwicklungsliegenschaften 31397 30154 7
Total Umlaufvermogen 97 971 83 536
Anlagevermdgen

Renditeliegenschaften, zur Anlage bestimmt 687 380 616 383 6
Langfristige Forderungen 888 949 8
Latente Steuerforderungen 7425 3807 9
Total Anlagevermdgen 695 693 621 139

Total Aktiven 793 664 704 674
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Passiven in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020 Anhang
Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 302 1233 10
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Nahestehende 0 670 11
Leasingverbindlichkeiten 169 169 12
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 223 158

Hypotheken / Roll-over Kredite 117170 65 805 13
Vorauszahlungen 3757 8 058 14
Steuerverbindlichkeiten 6184 341 3
Passive Rechnungsabgrenzungen 4829 3650 15
Passive Rechnungsabgrenzungen Nahestehende 489 304 11
Total kurzfristiges Fremdkapital 133123 80 387
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten 500 0
Finanzverbindlichkeiten Nahestehende 6014 3825 11
Leasingverbindlichkeit 3339 3435 12
Hypotheken / Roll-over Kredite 210 305 213803 13
Derivative Finanzinstrumente 24 346 34290 16
Vorsorgeverpflichtungen 8 8

Latente Steuerverbindlichkeiten 515617 41540 9
Total langfristiges Fremdkapital 296 030 296 901

Total Fremdkapital 429 153 377 289

Eigenkapital

Aktienkapital 30167 30167 17
Kapitalreserven 115350 125908
Gewinnreserven 194 350 172 893 18
Periodenerfolg 40534 22 966 18
Cash-Flow Hedge Reserven -17 200 -24 505 18
Neubewertungsreserven 12 12 18
Minderheitsanteile am Eigenkapital 1298 -5

Total Eigenkapital 364 511 327 386 17
Total Passiven 793 664 704 674

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung. Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgefiinrten Betrdge sind gerundet.

Das Total kann deshalb von der Summe der einzelnen Werte abweichen.

SF Urban Properties AG
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Konsolidierte Erfolgsrechnung

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Betriebsertrag in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020 Anhang
Liegenschaftsertrag 27 123 26 499 19
Ubriger Ertrag 231 146
Verkaufserfolg aus Renditeliegenschaften 0 12512 20
Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften 22 329 5 581 21
Total Betriebsertrag vor Neubewertungen 49 683 44738
Neubewertungen aus Renditeliegenschaften 36 755 3260 6
Verdnderung Baurecht -162 -165 6
Total Betriebsertrag nach Neubewertungen 86 275 47 833
Unterhalt und Reparaturen -2928 -3 069 22
Betriebsaufwand Liegenschaften -1 436 -1355 23
Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften -18 512 -5 445 24
Personalaufwand -70 -69 25
Verwaltungsaufwand -5157 -4.942 26
libriger Betriebsaufwand -373 -999 27
Total Betriebsaufwand -28 475 -15 879
Betriebsergebnis vor Finanzergebnis, Steuern
(EBIT) 57 800 31954
Finanzertrag 2375 4497 28
Finanzaufwand -7 543 -9 580 28
Finanzergebnis -5168 -5083
Gewinn vor Steuern (EBT) 52 632 26 872
Steuern -10 745 -4 037 29
Reingewinn 41 887 22 834
davon den Aktionéren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen 40 534 22 966
davon den Minderheitsaktiondren zuzurechnen 1353 -132
Reingewinn pro Aktie nominal (verwassert/
unverwassert)
Gewinn pro Aktie (EPS) @ CHF1.80 nominal 2.42 1.37 17
Gewinn pro Aktie (EPS) @ CHF 9.00 nominal 12.09 6.85 17

SF Urban Properties AG
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Konsolidierte Gesamtergebnisrechnung

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020 Anhang
Reingewinn 41 887 22 834
Positionen, die nachtréaglich in die Erfolgsrechnung
umgegliedert werden:
- Neubewertungen der Zinsabsicherungen' 9179 -3106 16
- Steuereffekt Zinsabsicherungen' -1874 466 9
Gesamtergebnis 49192 20195
davon den Aktionéren der SF Urban Properties AG 47 839 20 327
zuzurechnen
davon den Minderheitsaktiondren zuzurechnen 1353 -132

' Die Summe aus diesen Positionen ergibt die Veranderung der Cash-Flow Hedge Reserven in der Bilanz gegeniiber dem Saldo des Vorjahres
Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung. Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgefiinrten Betrdge sind gerundet.
Das Total kann deshalb von der Summe der einzelnen Werte abweichen.

SF Urban Properties AG
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Konsolidierte Geldflussrechnung

1. Jan. bis
1. Jan. bis 31. Dez. 2020
in CHF 1 000 31. Dez. 2021 "restated" Anhang
Reingewinn 41 887 22 834
Verdnderung Baurecht 162 165 6
Finanzertrag -2 375 -4 497 28
Finanzaufwand 7543 9580 28
Steuern 10745 4037 29
Neubewertung aus Renditeliegenschaften -36 755 -3260 6
Kauf von Entwicklungsliegenschaften’ -8 020 -15700 7
Kaufnebenkosten von Entwicklungsliegenschaften’ -246 -64 7
Verkaufserfolg aus Renditeliegenschaften 0 -12 512 20
Verdnderung:
- Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -13110 -916 2
- Steuerforderungen 1018 -4.942
- Ubrige Forderungen 2732 -1880 4
- Ubrige Forderungen Nahestehende 844 -844
- Aktive Rechnungsabgrenzungen 142 667 5
- Entwicklungsliegenschaften 511 -635 7
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -1 600 749 10
- Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 65 -15
- Vorauszahlungen -4 301 4372 14
- Steuerverbindlichkeiten 5843 -1488 3
- Passive Rechnungsabgrenzungen 1207 -2116 15
- Abgrenzungen Kapitalsteuer -139 487 26
- Bezanhlte Steuern 280 -212 29
Geldfluss netto aus operativer
Geschiftstatigkeit 6434 -6 191
Kauf von Renditeliegenschaften -39725 0 6
Kaufnebenkosten von Renditeliegenschaften -1355 0 6
Wertvermehrende Investitionen -2 033 -659 6
Verkauf von Renditeliegenschaften 0 27 250 6
Verkauf von Entwicklungsliegenschaften 0 4198 7
Verdnderung langfristige Forderungen 61 116 8
Geldfluss netto aus Investitionstatigkeit -43 052 30905

SF Urban Properties AG
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1. Jan. bis
1. Jan. bis 31. Dez. 2020
in CHF 1 000 31. Dez. 2021 "restated" Anhang
Aufnahme Hypotheken / Roll-over Kredite
(kurzfristig) 41150 18 500 13
Aufnahme Hypotheken / Roll-over Kredite
(langfristig) 8 385 10700 13
Amortisation Hypotheken / Roll-over Kredite
(kurzfristig) -2 355 -12971 13
Riickzahlung Hypotheken / Roll-over Kredite
(kurzfristig) 0 -18 000 13
Aufnahme Finanzverbindlichkeiten Nahestehende 2189 3184 11
Aufnahme langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten 500 0
Bezahlte Zinsen -5 088 -4 744 28
Kapitalriickzahlung 0 -12 067
Ausschittung aus Kapitalreserven -10 559 0
Dividendenzahlung -1508 0
Geldfluss netto aus Finanzierungstéatigkeit 32715 -15 399
Zu- (+) / Abnahme (-) fliissige Mittel -3903 9315
Fliissige Mittel Anfang der Berichtsperiode 11 956 2642
Fliissige Mittel Ende der Berichtsperiode 8 053 11 956
Zu- (+) / Abnahme (-) fliissige Mittel -3903 9315 1

' Sighe Anhang 37, Korrektur Geldflussrechnung

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung. Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgeflihrten Betrdge sind gerundet. Das

Total kann deshalb von der Summe der einzelnen Werte abweichen.
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Konsolidierter Eigenkapitalnachweis

Neu-
Cash-Flow bewer- Total
Aktien-  Kapital- Gewinn- Hedge tungs- Perioden- Eigen-
in CHF 1 000 kapital reserven reserven Reserven reserven erfolg M.A. kapital
Bestand am
1. Jan. 2021 30167 125908 172893 -24505 12 22 966 -55 327 386
Zuweisung an
Gewinnreserve 0 0 22 966 0 0 -22 966 0 0
Reingewinn 0 0 0 0 0 40534 1353 41887
Zinsabsicherung 0 0 7 305 0 0 7 305
Total im Eigenkapital er-
fasste Gewinne / Ver-
luste GJ 2021 0 0 0 7305 0 40 534 1353 49 192
Ausschiittung aus
Kapitalreserven 0 -10 559 0 0 0 0 0 -10 559
Dividende 0 0 -1 509 0 0 0 0 -1 509
Bestand am
31. Dez. 2021 30167 115350 194350 -17 200 12 40 534 1298 364511
Neu-
Cash-Flow bewer- Total
Aktien-  Kapital- Gewinn- Hedge tungs- Perioden- Eigen-
in CHF 1 000 kapital reserven reserven Reserven reserven erfolg M.A. kapital
Bestand am
1. Jan. 2020 42234 125402 154850 -21 866 12 18 549 77 319259
Zuweisung an
Gewinnreserve 0 0 18 549 0 0 -18 549 0 0
Reingewinn 0 0 0 22 966 -132 22 834
Zinsabsicherung 0 0 0 -2 640 0 0 0 -2 640
Total im Eigenkapital er-
fasste Gewinne / Verluste
GJ 2020 0 0 0 -2 640 0 22 966 -132 20195
Umgliederung infolge Fu-
sion Tochtergesellschaften 0 506 -506 0 0 0 0 0
Nennwertreduktion -12 067 0 0 0 0 0 0 -12 067
Bestand am
31. Dez. 2020 30167 125908 172893 -24505 12 22 966 -55 327 386

! Minderheitsanteile.

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung. Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgefiinrten Betrdge sind gerundet.

Das Total kann deshalb von der Summe der einzelnen Werte abweichen.

SF Urban Properties AG
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Anhang zur konsolidierten
Jahresrechnung nach IFRS

Der Anhang ist in die folgenden vier Abschnitte unterteilt:

—  Der erste enthalt allgemeine Bemerkungen und Grundsétzliches zur Rechnungslegung
—  Der zweite enthalt Kommentare zu ausgewahlten Positionen der Bilanz der Berichtsperiode
—  Der dritte enthalt Kommentare zu ausgewahlten Positionen der Erfolgsrechnung der Berichtsperiode

—  Der vierte enthélt Informationen zu weiteren, spezifischen Tatbestdnden der Berichtsperiode

A. Allgemeines

SF Urban Properties AG ist eine Immobilienaktiengesellschaft nach Schweizerischem Recht und hat ihren Sitz an
der Seefeldstrasse 275, 8008 Zirich (Schweiz). Ihre Aktivitaten umfassen hauptsachlich die Bewirtschaftung und
Entwicklung ihres Immobilienportfolios. Sie investiert dabei in Wohn-, Geschéafts- und Entwicklungsliegenschaften.
Strategische Beteiligungen an Immobiliengesellschaften und reine Baulandentwicklungen bis zu einem Anteil von
15% des Eigenkapitals sind mdéglich.

B. Rechnungslegungsgrundsétze

Allgemeines

Die Jahresrechnung der SF Urban Properties AG ist in Schweizer Franken (CHF) erstellt (funktionale Wahrung und
Prasentationswahrung). Sie ist in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS) sowie
der Richtlinie betreffend Rechnungslegung (RLR) der SIX Swiss Exchange erstellt und entspricht dem schweizeri-
schen Gesetz. Die Jahresrechnung basiert, mit Ausnahme der Neubewertung von bestimmten Vermdgenswerten
und Finanzinstrumenten, grundsétzlich auf dem Anschaffungswertprinzip.

Der Verwaltungsrat genehmigte die Jahresrechnung am 7. Mérz 2022.

Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Folgende Anderungen traten per 1. Januar 2021 in Kraft bzw. wurden per dann angepasst und sofern relevant, von
SF Urban Properties AG entsprechend im Abschluss 2021 angewendet:

—  Phase 2 der LIBOR: Anderungen an IFRS 9, IAS 39, IFRS 7 und IFRS 4
- IFRS 16: Mietzugestandnisse im Zusammenhang mit COVID-19

- 1AS 1 (Anderungen): Klassifizierung von Schulden als kurz- oder langfristig (ohne wesentliche Auswirkungen)

Nach dem Geschaftsjahr 2021 stehen fir SF Urban Properties AG folgende neue oder Uberarbeitete IFRS-
Standards bzw. Interpretationen erstmals zur Einfihrung an:

SF Urban Properties AG
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Geplante

Standard Interpretation Auswirkung Inkraftsetzung Anwendung ab

IFRS 3 (Anderungen) Verweis auf Rahmenkonzept gering 1. Jan. 2022 Berichtsjahr 2022
i Sachanlagen: Einnahmen vor der beabsichtigten

IAS 16 (Anderungen) Nutzung mittel 1. Jan. 2022 Berichtsjahr 2022
Belastende Vertrage - Kosten fir die Erflillung ei-

IAS 37 nes Vertrags gering 1. Jan. 2022 Berichtsjahr 2022

Anderungen IFRS 2018 -
2020 Jahrliche Verbesserungen zu IFRS 2018 - 2020 gering 1. Jan. 2022 Berichtsjahr 2022
IFRS 17 Versicherungsvertrage gering 1. Jan. 2023 Berichtsjahr 2022

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind unverandert zum Vorjahr angewandt worden.

Wesentliche Schatzungen

Im Rahmen der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hat das Management Schatzungen zur
Bestimmung von SchlUsselannahmen hinsichtlich zukUnftiger Entwicklungen und Unsicherheiten am Bilanzstichtag
vorgenommen. Solche Schatzungen haben insbesondere einen wesentlichen Einfluss auf die Buchwerte bei der
Ermittlung von Marktwerten der Renditeliegenschaften, wo die kinftigen Ertrags- und Kostenstrome geschatzt und
mit einem risikogerechten Zinssatz diskontiert werden. Siehe dazu Anhang 6. Renditeliegenschaften.

Auch bei laufenden Entwicklungsprojekten erfordert die laufende Beurteilung der Baukostenentwicklung sowie die
Identifikation maglicher Verlustprojekte die Durchfliihrung von Schatzungen. Siehe dazu Anhang 7. Entwicklungslie-
genschaften.

Bei der Berechnung der latenten Steuern, insbesondere fUr die Renditeliegenschaften und die Neubewertungs-
gewinne, wurden Schétzungen auf mehreren Stufen vorgenommen: der latente Steuersatz; die Entwicklung der
Steuerflsse in den Kantonen, die Haltedauer der einzelnen Liegenschaften; die Abschreibungssétze und Grossre-
paraturen pro Liegenschaft. Siehe dazu Anhang 3. Steuerforderungen und -verbindlichkeiten, 9. Latente Steuerfor-
derungen und -verbindlichkeiten sowie 29. Steuern.

Gruppengesellschaften

Zum Konsolidierungskreis der SF Urban Properties AG gehoren folgende Gesellschaften:

Aktien-/
Hohe der Stammkapital Erstmalige Kon-
Gesellschaft Sitz Zweck der Gesellschaft Beteiligung in CHF solidierung
SFPI Management AG Zlirich Handel mit und die Verwaltung  100% 100 000 31.Dez.2013
von Liegenschaften sowie
Realisierung von
Immobilienentwicklungsprojekten
SF Investment AG Zlirich Handel mit und die Verwaltung  50.5% 100 000 31.Dez.2019
von Liegenschaften
SF Development AG Zug Entwicklung von Liegenschaften 50.5% 100 000 31.Dez.2019
und Arealen

Samtliche Aktiven und Passiven sowie Aufwendungen und Ertrdge werden nach der Methode der Vollkonsolidierung
zu 100% Ubernommen. Alle konzerninternen Beziehungen sowie Zwischengewinne auf den konzerninternen Trans-
aktionen und Bestanden werden eliminiert.

Die Minderheitsanteile an Tochtergesellschaften werden in der konsolidierten Bilanz innerhalb des Eigenkapitals
ausgewiesen, jedoch getrennt vom Eigenkapital, das auf die Aktionare der SF Urban Properties AG entfallt.

SF Urban Properties AG
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Fremdw&hrungen

Die Gesellschaft ist nur in der Schweiz tatig. Es bestehen keine Positionen in fremder Wahrung. IAS 21 ist daher
nicht anwendbar.

Bereiche

Die Bereiche, nach denen das Portfolio strukturiert wird, sind gegliedert nach Nutzungsarten der Immobilien. Dabei
werden die Bereiche Wohnliegenschaften, Wohn- und Geschéftsliegenschaften und Geschéaftsliegenschaften un-
terschieden. Liegt der Wohn- resp. Gewerbeanteil in einer gemischten Liegenschaft tber 60 %, wird die Liegenschaft
dieser Nutzung zugeordnet. Zudem erfolgt eine Gliederung nach geographischen Kriterien. Die Gesellschaft unter-
scheidet die geographischen Schwerpunkte der gehaltenen Immobilien in Zrich, Basel, Bern, Romandie und Ub-
rige. Die einzelnen Objekte werden den Bereichen gesamthaft zugewiesen. Die Allokation der Kosten und Ertrage
zwischen den Bereichen erfolgt objektbezogen.

Operative Segmente

Das interne Reporting weist keine Unterscheidung nach Nutzungsarten der Gebaude auf. Auch der Bereich «Cor-
porate» wird nicht ausgeschieden. Die interne Berichterstattung erfolgt in Form von Gesamtunternehmenszahlen.
Demnach verfligt die Gesellschaft Uber keine operativen Segmente im Sinne von IFRS 8.5ff. Die Gesellschaft publi-
ziert jedoch auf freiwilliger Basis eine Aufgliederung nach den Bereichen «Wohnliegenschaften», «\Wohn- und Ge-
schéftsliegenschaften», «Geschéftsliegenschaften», «Entwicklungsliegenschaften» sowie «Corporate». Die Offenle-
gung erfolgt im Anhang der Halbjahres- bzw. Jahresrechnung unter dem Titel «Bereichsinformationens».

Flussige Mittel

FlUssige Mittel werden zum Nominalwert bilanziert und beinhalten Kassabesténde, Postcheck- und Bankguthaben
sowie Geldmarktanlagen mit Gesamtlaufzeiten von héchstens 90 Tagen.

Forderungen

Forderungen werden zu amortisierten Kosten ausgewiesen. Gefahrdete Forderungen werden einzeln beurteilt und
entsprechend wertberichtigt. Als Beurteilungskriterien gelten die Zahlungsdisziplin, der Betrag an ausstehenden
Mieten, das Bestehen von eingeleiteten Schuldbetreibungen, das Ausmass von Deckung durch Depots und ver-
wertbare Aktiven sowie die Einschatzung des Bewirtschafters respektive des Asset-Managers. Die ausgewiesenen
Buchwerte entsprechen daher weitgehend dem Fair Value.

Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt

Im Gegensatz zu den Renditeliegenschaften, die gehalten werden, um langfristig Mietertrage und Wertsteigerungen
zu erzielen, werden diese Liegenschaften im Umlaufvermdgen ausgewiesen, da sie innert zwolf Monaten veraussert
werden sollen, weil sie nicht mehr strategiekonform ins Portfolio passen und/oder durch einen Verkauf Mehrwert
generieren, der fur Neuakquisitionen reinvestiert werden kann.

Die Bewertung erfolgt wie bei Renditeliegenschaften in Ubereinstimmung mit IAS 40; bei der Berechnung der laten-
ten Steuern wird der effektive, erwartete Steueraufwand inkl. Handénderungskosten einer Verdusserung innerhalb
der nachsten sechs Monate errechnet.

Entwicklungsliegenschaften

Da alle Entwicklungsliegenschaften der SF Urban Properties AG zum Verkauf bestimmt sind, werden sie im Umlauf-
vermdgen bilanziert. Die Bilanzierung erfolgt nach IAS 2, wonach diese Entwicklungsliegenschaften zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellkosten oder einem tieferen realisierbaren Nettowert bewertet werden. Dieser entspricht dem
geschétzten Verkaufspreis abzlglich der bis zur Verdusserung noch zu erwartenden Projekt-, Bau- und Verkaufs-
kosten. Eine allfallige Wertberichtigung (Impairment) wirde direkt im Aufwand berlcksichtigt werden.
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Liegenschaften, deren bauliche Vollendung noch nicht abgeschlossen ist, fur die die objektspezifische Gesamtab-
rechnung noch nicht vorliegt oder die Eigentumsubertragung an Dritte noch nicht erfolgt ist, werden hier bilanziert.
Zudem werden in dieser Position Liegenschaften bilanziert, die nach IFRS 15 (Revenue recognition / Umsatz-
erfassung Uber die Zeit) abgerechnet werden, falls die Beurkundung des Kaufvertrags schon erfolgte und der
Kaufpreis sichergestellt wurde.

Renditeliegenschaften, zur Anlage bestimmt

Renditeliegenschaften sind solche Liegenschaften, die gehalten werden, um langfristig Mietertrage und Wertsteige-
rungen zu erzielen. Sie werden im Anlagevermdgen bilanziert. Neuakquisitionen werden zum Anschaffungswert (inkl.
Transaktionskosten) erfasst. Nach der erstmaligen Erfassung werden die Anlageliegenschaften in Ubereinstimmung
mit IAS 40 zu Marktwerten bilanziert. Die Ermittlung der Marktwerte wird halbjahrlich durch eine externe, unabhan-
gige Liegenschaftsbewertungsfirma durchgefihrt. Die Bewertungen erfolgen anhand der Discounted-Cashflow-
Methode. Die Veranderung des Marktwertes bzw. die Differenz zum Anschaffungswert bei erstmaliger Bewertung
wird erfolgswirksam verbucht.

Leasingverbindlichkeiten

Leasingverbindlichkeiten ergeben sich aufgrund der Anwendung von IFRS 16 aus bestehenden Baurechten, wovon
der kurzfristig féllige Betrag unter «Kurzfristiges Fremdkapital» ausgewiesen wird.

Hypotheken / Roll-over-Kredite

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten in Form von Bankkrediten, kurzfristigen Amortisationsverbindlichkeiten auf den
Hypotheken und anderen kurzfristigen Darlehen werden zu amortisierten Kosten (amortised costs) bilanziert.
Die ausgewiesenen Buchwerte der kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten entsprechen weitgehend deren Fair Value.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten beinhalten eine Fixhypothek, die im Zeitpunkt des Abschlusses keine markt-
konformen Konditionen aufwies (Initialbewertung - siehe Anhang 13).

Ruckstellungen / Eventualverbindlichkeiten

Ruckstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung aus bisherigen Ereignissen ent-
standen ist, die wahrscheinlich zu einem Mittelabfluss flhren wird und verlasslich bestimmt werden kann. Die
Bemessung der Ruckstellung entspricht der gegenwartig bestmdglichen Einschéatzung der Verpflichtung. Erkannte
Risiken, die die genannten Erfassungskriterien flr Rlckstellungen nicht erfullen, werden als Eventualverbindlichkei-
ten im Anhang ausgewiesen.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden zum Abschluss- oder Erwerbszeitpunkt (Trade Date) und bei der Folgebewer-
tung zu Marktwerten (Fair Value) bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden ausschliesslich zur Absicherung
von Zinsrisiken eingesetzt. Die SF Urban Properties AG setzt seit 2010 derivative Finanzinstrumente zur Absicherung
von Zinsrisiken ein. Dabei wird fUr einen Teil (8 Derivative) «<Hedge Accounting» nach IAS 39 angewandt, d. h. es
wird eine Hedge Dokumentation erstellt und die Effektivitat der Absicherung Uberpriift. Sind die Anforderungen
gemass Hedge Accounting erflllt, werden Marktwertveranderungen des fUr das Absicherungsgeschaft wirksamen
Teils im Gesamtergebnis erfasst. Ein allfélliger unwirksamer Anteil wird in der Erfolgsrechnung unter dem Finanzer-
trag bzw. -aufwand ausgewiesen.
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Reserven

Kapitalreserven stammen aus den Reserven aus Kapitaleinlagen.
Gewinnreserven beinhalten zurlickbehaltene Gewinne.

Die Position Cashflow Hedge Reserven umfasst die Wertveranderung der fir Hedge Accounting qualifizierenden
derivativen Finanzinstrumente und deren latente Steuern.

Liegenschaftsertrag

Der Liegenschaftsertrag umfasst den Mietertrag nach Abzug von Leerstandsausféllen, Mietzinsverlusten und den
Ubrigen Erfolg. Mietertrage aus Operating-Leasingverhéaltnissen werden in der Erfolgsrechnung bei Falligkeit der
Mietforderung erfasst. Werden den Mietern wesentliche Mietanreize (z. B. mietfreie Perioden oder Staffelmieten)
gewahrt, wird der Gegenwert des Anreizes linear Uber die Gesamtlaufzeit des Mietvertrags als Anpassung des Miet-
ertrags erfasst. Umsatzbezogene Mietertradge kénnen bis zum Tag der Bilanzerrichtung nicht verlasslich bestimmt
werden. Sie werden daher nicht abgegrenzt. Der Liegenschaftsertrag des laufenden Jahres enthélt daher die effektiv
bezahlten Umsatzmieten basierend auf den definitiven Abrechnungen der Umsétze des Vorjahres.

Verkaufserfolg aus Renditeliegenschaften

Der Erfolg aus Renditeliegenschaftsverkaufen entspricht der Differenz vor Steuern zwischen dem erzielten Nettoerlds
und dem zuletzt ausgewiesenen Marktwert der entsprechenden Immobilien. Der Erfolg wird zum Zeitpunkt des
Eintrages im Grundbuch, d.h. bei Eigentumstbertragung erfasst.

Verkaufserfolg aus Entwicklungsliegenschaften

Bei den Entwicklungsliegenschaften bzw. beim Promotionsgeschéft wird der Erfolg aus dem Verkauf der Stockwer-
keigentumseinheiten mittels Umsatzerfassung Uber die Zeit (IFRS 15) erfasst.

Pro Projekt wird zuerst fur die Einheiten, fUr die beurkundete Kaufvertrége und unwiderrufliche Zahlungsversprechen
vorliegen, der Anteil am Projektumsatz ermittelt. Separat pro Projekt wird der Fortschritt anhand der schon erfolgten
Bauausgaben (ohne Land) in Prozent berechnet.

Dem Baufortschritt entsprechend werden fUr die bereits verkauften Einheiten Umsétze sowie Kosten (inkl. Land)
Uber die Zeit der Erfolgsrechnung gutgeschrieben bzw. belastet. Die zu erwartenden Steuern werden ebenso dem
Baufortschritt entsprechend erfolgswirksam verbucht.

Ab dem Zeitpunkt eines vollstandigen Projektverkaufs wird der Projekterfolg Uber die Zeit ganz realisiert, so dass bei
EigentumsUbertrag der Erfolg schon vollumfanglich verbucht wurde. Die Umsatzerfassung Uber die Zeit erfolgt auf
Basis von Plankosten und Ertrédgen. Ergeben sich Kostentiber- oder -unterschreitungen im Projektverlauf, die den
Projekterfolg negativ erscheinen lassen, werden diese laufend als Impairment der Erfolgsrechnung belastet.

Unterhalt und Reparaturen

Der laufende Unterhalt und die anfallenden Reparaturen gelten nicht als wertvermehrende Investitionen und werden
der Erfolgsrechnung belastet. Gemischte Aufwendungen werden zu zwei Drittel im Aufwand verbucht und zu einem
Drittel aktiviert. Bei Neubauprojekten werden die Investitionskosten zu 100 % aktiviert.

Impairment (Wertminderungen von Vermégenswerten)

Die Werthaltigkeit von finanziellen und materiellen Vermdgenswerten, die nicht zum Fair Value bilanziert werden,
sowie von immateriellen Vermdgenswerten mit begrenzter Nutzungsdauer wird halbjéhrlich auf Hinweise Uberwacht,
die das Vorliegen einer nachhaltigen Wertminderung vermuten lassen. Bei Hinweisen wird das betroffene Aktivum
einem Impairment-Test unterzogen. Wenn ein Buchwert den realisierbaren Wert Ubersteigt, erfolgt eine Wertminde-
rung. Diese wird erfolgswirksam erfasst.
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Mit Ausnahme der Mietzinsforderungen, auf welchen ein dem identifizierten Ausfallrisiko angemessenes Delkredere
gebildet wurde, bestehen per 31. Dezember 2021 keine Bilanzpositionen, bei welchen ein Impairment-Bedarf
besteht.

Verwaltungsaufwand

Der Verwaltungsaufwand umfasst alle Kosten der strategischen und operativen Verwaltung des Vermdgens sowie
der Administration der Gesellschaft.

Finanzaufwand

Der Zinsaufwand flr Hypotheken / Roll-over-Kredite und Zinsswaps wird auf Basis der Effektivzinsmethode zeitlich
abgegrenzt und direkt der Erfolgsrechnung belastet.

Steuern

Der Steueraufwand enthélt laufende und latente Ertragssteuern. Sie werden erfolgswirksam erfasst mit Ausnahme
von Ertragssteuern auf direkt im Gesamtergebnis erfassten Transaktionen, wie z. B. Cashflow Hedges im Rahmen
des Hedge Accountings. In diesen Fallen werden die Ertragssteuern ebenfalls im Eigenkapital verbucht. Die laufen-
den Ertragssteuern umfassen die erwarteten geschuldeten Steuern auf dem steuerlich massgeblichen Ergebnis,
berechnet mit den am Bilanzstichtag geltenden Steuersatzen, Grundstlickgewinnsteuern auf erfolgten Liegen-
schaftsverkaufen sowie Anpassungen der Steuerschulden oder -guthaben friherer Jahre. Laufende Steuergut-
haben und Steuerverbindlichkeiten beinhalten Ertragssteuern (aus Vorjahren und dem Berichtsjahr), die im Rahmen
des Abschlusses kalkuliert und abgegrenzt werden. Laufende Steuerguthaben werden im Umlaufvermdgen und
laufende Steuerverbindlichkeiten unter dem kurzfristigen Fremdkapital bilanziert.

Latente Steuern werden nach der Balance-Sheet-Liability-Methode ermittelt. Latente Steuern werden Uberall dort
gebildet, wo temporare Differenzen zwischen den im Steuerabschluss berlicksichtigten Werten und den konsoli-
dierten Bilanzwerten bestehen (OR-IFRS Uberleitung). Die Berechnung von latenten Steuern erfolgt auf der Grund-
lage von lokalen Steuersatzen und Steuergesetzen, die am Bilanzstichtag in Kraft waren oder rechtskraftig verab-
schiedet worden sind und flr die erwartet wird, dass sie im Zeitpunkt der Realisierung eines latenten Steuergut-
habens oder der Auflésung einer latenten Steuerverpflichtung anwendbar sein werden. Latente Steuerguthaben
werden im Anlagevermdgen und latente Steuerverpflichtungen unter den langfristigen Verbindlichkeiten bilanziert.

Die angewandten latenten Steuersétze auf den nicht realisierten Gewinnen (Verlusten) auf dem Liegenschaftsbe-
stand bertcksichtigen die beabsichtigte Haltedauer der Liegenschaften, sofern der Steuersatz durch die Haltedauer
der Liegenschaften beeinflusst wird. Fur Liegenschaften gilt eine Haltedauer von 20 Jahren oder die effektive Halte-
dauer, sofern diese mehr als 20 Jahre betragt. Steuerlich verwendbare Verlustvortrdge werden nur dann in den
latenten Steuerguthaben ausgewiesen, wenn deren Verwendbarkeit in der Zukunft durch Verrechnung von steuer-
barem Gewinn wahrscheinlich ist. Der anwendbare Steuersatz wird auf Basis der gewichteten, pauschal berechne-
ten Steuersatze fur jeden einzelnen Kanton, in welchem eine Steuerpflicht besteht, berechnet.

C. Risikomanagement
Die Geschéftsaktivitaten setzen die Gesellschaft verschiedenen Risiken aus. Die wesentlichen Risiken sind:

—  Finanzielle Risiken
—  Marktrisiken
—  Immobilienrisiken

—  Umstellung LIBOR auf Saron

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist auf die Unsicherheiten der Finanz- und Immobilienmaérkte ausgerichtet
und zielt darauf ab, die mdglichen negativen Effekte dieser Risikofaktoren zu minimieren. Der CEO informiert den
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Verwaltungsrat regelmassig, mindestens quartalsmassig, Uber die aktuelle Risikosituation. Daraus werden Empfeh-
lungen fur Massnahmen zur Risikokontrolle abgeleitet. Es gilt dabei, ein angemessenes Verhéltnis zwischen den
moglichen resultierenden Verlusten und den potenziellen Gewinnen zu erzielen.

Finanzielle Risiken

Liquiditatsrisiken

Das Liquiditétsrisiko besteht darin, dass die Gesellschaft in Zukunft nicht in der Lage ist, ihren kurz- und langfristigen
Verpflichtungen (inklusive Instandhaltungen und grosszyklischen Instandsetzungen) nachzukommen. Das Ziel des
Risikomanagements besteht vor allem darin, dass gentigend liquide Mittel zur Verflgung stehen, um die Verpflich-
tungen abzudecken. Dies wird grundséatzlich durch eine vorausschauende Liquiditatsplanung sichergestellt (Sockel-
liquiditat in Form von liquiden Mitteln und mit Schuldbriefen hinterlegten und abrufbaren Kreditlinien).

Der Verwaltungsrat hat an seiner Sitzung vom 6. Juni 2019 beschlossen, dass die Gesellschaft jederzeit Uber flissige
Mittel von mindestens CHF 3 Millionen verfligen muss.

Die nachfolgende Tabelle analysiert die finanziellen Verpflichtungen der Gesellschaft. Diese sind nach Falligkeiten
der verbleibenden vertraglichen Geldabflisse (Nominalbetrage) in verschiedene Gruppen eingeteilt.

Finanzielle Verbindlichkeiten <3 3-12 1-5 >5

31. Dezember 2021 in CHF 1 000 Monate Monate kurzfristig Jahre Jahre langfristig
Verbindlichkeiten aus Lieferung

und Leistung 302 0 302 0 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferung

und Leistung Nahestehende 0 0 0 0 0 0
Leasingverbindlichkeiten 42 127 169 675 2 664 3339
Hypotheken / Roll-over Kredite ' 101 508 15663 117170 167 393 45000 212 393
Finanzverbindlichkeiten

Nahestehende 0 0 0 6014 0 6014
Mietverpflichtungen 2 5 16 21 4 0 4
Verzinsung Hypotheken / Roll-over Kredite 2 352 1027 1380 4076 1938 6014
Verzinsung Swaps 740 2404 3144 14 331 6993 21 324
Total finanzielle Verbindlichkeiten 102 950 19 236 122 187 192 493 56 595 249 087
Finanzielle Verbindlichkeiten <3 3-12 1-5 >5

31. Dezember 2020 in CHF 1 000 Monate Monate kurzfristig Jahre Jahre langfristig
Verbindlichkeiten aus Lieferung

und Leistung 1233 0 1233 0 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferung

und Leistung Nahestehende 670 0 670 0 0 0
Leasingverbindlichkeiten 42 127 169 675 2761 3435
Hypotheken / Roll-over Kredite 1 63 033 2772 65 805 136 253 80325 216 578
Finanzverbindlichkeiten Nahestehende 0 0 0 3825 0 3825
Mietverpflichtungen 2 5 16 21 26 0 26
Verzinsung Hypotheken / Roll-over Kredite 2 344 1051 1394 4591 1155 5747
Verzinsung Swaps 894 2839 3733 20583 15021 35603
Total finanzielle Verbindlichkeiten 66 220 6 805 73025 165 953 99 262 265 214

' Die Werte entsprechen den Nominalbetrégen.
% Die Werte entsprechen den kumulierten, nicht diskontierten, vertraglichen Verpflichtungen und werden der Erfolgsrechnung als Miet- bzw.
Zinsaufwand belastet werden.
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Zinsrisiken

Das Zinsrisiko der SF Urban Properties AG entsteht primar aus den langfristigen Schulden. Variabel verzinsliche
Schulden setzen die Gesellschaft einem Geldflussrisiko und fix verzinsliche Schulden setzen die Gesellschaft einem
Fair Value Risiko aus.

Die SF Urban Properties AG strebt eine durchschnittliche Fremdbelehnungsquote von unter 50% an. Andererseits
wird eine ausgewogene Finanzierung betreffend Fristigkeit und Zinssensitivitat beabsichtigt. Die Zinsrisiken werden
laufend mittels Sensitivitdtsanalysen Uberwacht, wobei jeweils verschiedene Szenarien analysiert werden, welche
die Refinanzierung, die Erneuerung der bestehenden Positionen und alternative Finanzierungen wie Absicherungs-
strategien bertcksichtigen.

Wenn am 31. Dezember 2021 die Zinskurve parallel um +/— 30 Basispunkte verschoben wiirde, verandert sich der
geschatzte Fair Value der Swaps um TCHF 4 606 (Vorjahr: TCHF 3 704).

Fremdwé&hrungsrisiken
Die Gesellschaft ist nur in der Schweiz tatig. Es bestehen keine Positionen in fremder Wahrung, weshalb die Gesell-
schaft analog dem Vorjahr keinem Fremdwahrungsrisiko ausgesetzt ist.

Kreditrisiken

Ein Kreditrisiko entsteht bei den liquiden Mitteln, derivativen Finanzinstrumenten mit positivem Fair Value, den aus-
stehenden Forderungen gegentber Mietern und den Ubrigen Forderungen. Das maximale Ausfallrisiko entspricht
den jeweiligen Buchwerten am Bilanzstichtag. Flissige Mittel und derivative Finanzinstrumente werden in der Regel
nur mit Gegenparteien gehalten, die Uber ein Rating von mindestens «A» verflgen.

Am Bilanzstichtag waren die wesentlichen Forderungen gegenuber einzelnen Bankinstituten wie folgt:

Forderungen gegeniiber

Bankinstituten in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

UBS Switzerland AG Rating S&P A+ / Fitch AA- 1269 5627

Zlircher Kantonalbank Rating S&P AAA / Moody's Aaa 961 968

Credit Suisse (Schweiz) AG Rating S&P A+ / Fitch A+ 969 51

Basellandschaftliche Kantonalbank Rating S&P AA 416 64

Basler Kantonalbank Rating S&P AA+ 168 3516
Rating Moody's Aa3 (Raiffeisen Schweiz) / S&P

Raiffeisenbank Ziirich A+ 276 116

St. Galler Kantonalbank Moody's Aa2 4 4
Rating Moody's Aa3 (Raiffeisen Schweiz) / S&P

Raiffeisenbank Basel A+ 2 72
Rating Moody's Aa3 (Raiffeisen Schweiz) / S&P

Raiffeisenbank Winterthur A+ 3988 1537

Luzerner Kantonalbank Rating S&P AA 0 1

Total Forderungen gegentiber

Bankinstituten 8053 11956

Die Bonitat der Mieter wird vorgangig zur Vertragsunterzeichnung gepruft. Zudem werden die Mieten in der Regel
monatlich bzw. quartalsweise im Voraus bezahlt. Im Weiteren bestehen Ublicherweise Mietzinsdepots oder Bank-
garantien zur Sicherstellung. Der Gesamtbetrag der bestehenden Mietzinsdepots und Bankgarantien am Bilanz-
stichtag betrug TCHF 12 678 (Vorjahr: TCHF 14 787). Vom gesamten Mietertrag entfielen per 31. Dezember 2021
auf die zehn grossten Mieter folgende Anteile:
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Grisste Mieter in % 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Ecole de la transition (EdT) 3.40% 3.48%
Brunschwig & Cie. SA 3.11% 3.18%
Dipl. Ing. Fust AG 2.54% 2.60%
Swiss Capital Alternative Investments AG 2.11% 2.16%
Clear Channel Schweiz AG 2.08% 2.13%
Dorfburger AG 1.79% 1.83%
Witel AG 1.73% 1.78%
Verein flir Sozialpsychiatrie BL 1.58% 1.71%
Immobilien Basel-Stadt 1.56% 1.60%
SKV Immobilien AG 1.45% 1.48%
Total 21.35% 21.96%

Per 31. Dezember 2021 ist die Liste der zehn gréssten Mieter gegentiber dem Vorjahr unverandert.

Kapitalrisiken

Das von der Gesellschaft bewirtschaftete Kapital entspricht dem ausgewiesenen Eigenkapital. Der Verwaltungsrat

strebt einen Fremdbelehnungsgrad (Loan-to-Value) von maximal 50% an. Per 31. Dezember 2021 war der Fremd-

belehnungsgrad 44.0% (Vorjahr 43.1%). Vergleiche Anhang 13.

Folgende Tabelle zeigt die Bilanzpositionen, fur welche der Fair Value ermittelt wurde:

Vermogenswerte 31. Dezember 2021 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Renditeliegenschaften’ 0 0 718180
Total Vermégenswerte 0 0 718180
Vermogenswerte 31. Dezember 2020 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Renditeliegenschaften? 0 0 638 313
Total Vermégenswerte 0 0 638 313
Verbindlichkeiten 31. Dezember 2021 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Derivative Finanzinstrumente 0 24 346 0
Hypotheken / Roll-over Kredite (kurzfristig) 0 117170 0
Hypotheken / Roll-over Kredite (langfristig) 0 212 393 0
Total Verbindlichkeiten 0 353 909 0
Verbindlichkeiten 31. Dezember 2020 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Derivative Finanzinstrumente 0 34290 0
Hypotheken / Roll-over Kredite (kurzfristig) 0 65 805 0
Hypotheken / Roll-over Kredite (langfristig) 0 216 578 0
Total Verbindlichkeiten 0 316 673 0

1 ExkI. Baurechte im Betrag von TCHF 3'338.
2 Exkl. Baurechte im Betrag von TCHF 3'500.
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Fair Value Risiken
Entsprechend den Vorschriften der International Financial Reporting Standards (IFRS) werden Fair Value Risiken
folgendermassen ermittelt:

— Level 1: Ermittlung auf Basis gestellter Preise an gehandelten Mérkten

- Level 2: Ermittlung aufgrund von Angaben, welche keine fixen Marktpreise beinhalten, aber am Markt zu
beobachten sind, dies entweder in direkter Form (als Preis) oder in indirekter Form (aus Preisen hergeleitet)

— Level 3: Angaben fur Aktiven oder Passiven, welche nicht am Markt beobachtbar sind

Die Fair Values der Renditeliegenschaften werden aufgrund der Anforderungen in der Richtlinie zur Rechnungs-
legung (RLR) der SIX Swiss Exchange, in Verbindung mit dem fur Immobiliengesellschaften anwendbaren Schema
C Immobiliengesellschaften (Ziff. 2.7.7, Abs. 2), halbjahrlich durch den externen Schatzungsexperten Wiest Partner
AG ermittelt. Die Wertermittlung erfolgt mit einer modellbasierten Bewertung geméss Level 3, von nicht direkt am
Markt beobachtbaren Inputparametern, wobei auch angepasste Level 2 Inputparameter Anwendung finden
(z. B. Marktmieten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatze, Verkaufserldse von Wohnei-
gentum). Die Wiest Partner AG bewertete die Immobilien der SF Urban Properties AG mit Hilfe der Discounted-
Cashflow-Methode (DCF). Dabei wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in Zukunft zu erwarten-
den, auf den Stichtag diskontierten, Nettogeldfliisse bestimmt. Die marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegen-
schaft in Abhangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Die Renditeliegenschaften exklusiv Baurechte, auf welchen nicht realisierte Bewertungsdifferenzen vorgenommen
wurden und in Level 3 ausgewiesen sind, werden in Anhang 6 detailliert beschrieben.

Bei den Swaps, welche unter Derivativen Finanzinstrumente ausgewiesen werden, werden die von den Banken
mitgeteilten Werte erfasst. Die derivativen Finanzinstrumente mit einem positiven Fair Value betrugen am
31. Dezember 2021 TCHF 4 523 (Vorjahr: TCHF 10 476) gemass Anhang 16.

Die Fair Values der Hypotheken / Roll-over-Kredite werden unter Anwendung der Discounted-Cash-Flow-Methode
berechnet. Kiinftige Cashflows werden mittels einer vom Markt abgeleiteten Zinskurve diskontiert. Per 31. Dezember
2021 betrug der aggregierte Wert der Fair-Value-Hypotheken / Roll-over-Kredite TCHF 339 023 (Vorjahr: TCHF 297
132). Vergleiche Anhang 32.

Immobilienrisiken

Die allgemeine Wirtschaftsentwicklung und die Strukturédnderungen sind ausschlaggebend flur die generelle und die
spezifische Angebots- und Nachfrageentwicklung auf dem Buro- und Gewerbeflachenmarkt, was wiederum Miet-
preisniveau und Leerstandrisiken beeinflusst.

— Die Zinsentwicklung hat einen wesentlichen Einfluss auf die Bestimmung der Marktwerte der Renditeliegen-
schaften. Steigende Zinsen kénnen zu einer Erhdhung der anwendbaren Diskontsétze bei der Bewertung der
Immobilien fUhren. Dies kann, allein betrachtet, zu negativen Bewertungsdifferenzen bei der jahrlichen Neu-
bewertung fuhren. Gleichzeitig kbnnen steigende Zinsen zu positiven Bewertungsdifferenzen der zum Fair
Value bilanzierten finanziellen Verpflichtungen mit fester Zinsbindung fuhren.

—  Bei einem Kauf von Immobilien prift die Gesellschaft zudem bestehende Umweltrisiken und Risiken in Bezug
auf Altlasten. Bei erkennbaren Belastungen werden die zu erwartenden Kosten der Sanierung in die Berech-
nung des Kaufpreises einkalkuliert.

— Die Gesellschaft investiert zur Risikodiversifikation in verschiedene Nutzungsarten an zentralen Lagen und legt
Wert auf eine diversifizierte Mieterstruktur mit hoher Bonitat. Der Qualitdtsstandard der Liegenschaften wird
durch gezielte Investitionen in Modernisierung und Umbau erhalten, respektive gesteigert.

Im Hinblick auf die potenzielle Verdnderung des Marktumfeldes sind insbesondere die Diskontierungssatze, der
strukturelle Leerstand und die Marktmiete unter stetiger Beobachtung. Die Markwertverédnderung der Renditeliegen-
schaften ohne Baurechte aufgrund von Veranderungen beim Diskontierungssatz, beim strukturellen Leerstand und
der Marktmiete prasentierte sich wie folgt (Uber das ganze Portfolio gemittelter Diskontierungssatz, ndherungsweise
Berechnung):
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Durchschnittlich gewichteter realer Marktwert Veranderung Veranderung
Diskontierungssatz per 31. Dezember 2021 in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
3.09% 647 118 -71 062 -9.89%
2.99% 669 171 -49.009 -6.82%
2.89% 692 795 -25 385 -3.53%
2.79% - (Bewertung per 31. Dezember 2021) 718180 0 0.00%
2.69% 745538 27 358 3.81%
2.59% 775085 56 905 7.92%
2.49% 807 212 89032 12.40%
Durchschnittlich gewichteter realer Marktwert Veranderung Veranderung
Diskontierungssatz per 31. Dezember 2020 in CHF 1 000 in CHF 1 000 in%
3.29% 579 308 -59 005 -9.24%
3.19% 597 695 -40 618 -6.36%
3.09% 617 331 -20982 -3.29%
2.99% - (Bewertung per 31. Dezember 2020) 638 313 0 0.00%
2.89% 660 870 22 558 3.53%
2.79% 685 048 46735 7.32%
2.69% 711 095 72783 11.40%
Sensitivitat struktureller Leerstand Struktureller Marktwert Veranderung Veranderung
per 31. Dezember 2021 Leerstand in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
100.0% 8.56% 662 425 -55 755 -7.8%
50.0% 6.42% 690 257 -27 923 -3.9%
0.0% - (Bewertung per 31. Dezember 2021) 4.28% 718180 0 0.0%
-50.0% 2.14% 746 008 27 828 3.9%
-100.0% 0.00% 773932 55752 7.8%
Sensitivitat struktureller Leerstand Struktureller Marktwert Veranderung Veranderung
per 31.Dezember 2020 Leerstand in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
100.0% 8.78% 597 205 -41108 -6.4%
50.0% 6.58% 617 784 -20 529 -3.2%
0.0% - (Bewertung per 31. Dezember 2020) 4.39% 638 313 0 0.0%
-50.0% 2.19% 658 915 20 603 3.2%
-100.0% 0.00% 679513 41 200 6.5%
Sensitivitat Marktmiete Marktmiete Marktwert Veranderung Veranderung
per 31. Dezember 2021 in Mio. CHF in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
-10.0% 33.65 590 131 -128 049 -17.8%
-5.0% 35.52 654 155 -64 025 -8.9%
0.0% - (Bewertung per 31. Dezember 2021) 37.35 718180 0 0.0%
5.0% 39.25 782188 64 008 8.9%
10.0% 4112 846 253 128 073 17.8%
Sensitivitat Marktmiete Marktmiete Marktwert Veranderung Veranderung
per 31. Dezember 2020 in Mio. CHF in CHF 1 000 in CHF 1 000 in%
-10.0% 24.89 545 374 -92 939 -14.6%
-5.0% 26.27 591 908 -46 405 -7.3%
0.0% - (Bewertung per 31. Dezember 2020) 27.65 638 313 0 0.0%
5.0% 29.04 684 845 46 533 7.3%
10.0% 30.42 731265 92 953 14.6%
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Umstellung LIBOR auf Saron

Die SF Urban Properties hat bis Ende September 2021 alle bestehenden Finanzverbindlichkeiten, das heisst kurz-
sowie langfristige Hypotheken / Roll-over-Kredite sowie derivative Instrumente von LIBOR auf Saron umgestellt.

Zum Zeitpunkt der jeweiligen Umstellung wurde jeder einzelne Vertrag marktwertneutral umgestellt. Da Saron auf
Basis von 365 Tagen und LIBOR noch mit 360 Tagen verrechnet wurde, fihrte dies dazu, dass die nominelle
Verzinsung Saron zwischen 4 und 6 Basispunkten héher liegen. Daflr wurde die Marktbewertung angepasst.
Insgesamt konnte die Umstellung ohne Kosten bewerkstelligt werden.

Die im Anhang 16 und 32 ausgewiesene erhebliche Reduktion der negativen Bewertungsdifferenzen ist auf die
Veranderungen der Zinsmérkte bzw. auf die steigenden Zinsen im vergangenen Jahr zurtckzufuhren.

Nachfolgend werden ausgewahite Positionen der Bilanz kommentiert.
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1. Flissige Mittel

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Fliissige Mittel 8 053 11 956

Die Bankguthaben sanken im Vergleich zum Vorjahr um TCHF 3 903 auf TCHF 8 053. Gegenlber dem vom
Verwaltungsrat festgelegten Minimum sind TCHF 5 053 Uberschissig.

2. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, bestehend aus: 14152 1041
Forderungen aus Entwicklungsliegenschaftsverkdufen 14014 1382
Debitoren Mietausstande 413 1175
Debitoren Weiterverrechnung 36 73
Ubrige Debitoren 0 63
Wertberichtigungen -312 -1653

Die Forderungen aus Umsatzerfassung Uber die Zeit haben nach Verrechnung von geleisteten Anzahlungen um
TCHF 12 770 auf TCHF 14 152 zugenommen, siehe Anhang 7.

Die Debitoren Mietausstéande nahmen auf TCHF 413 ab, da die meisten COVID-19 bedingten Aussténde abgebaut
werden konnten. Die Wertberichtigungen und Risikovorsorge COVID-19 nahmen um TCHF 1 341 auf TCHF -312
ab.

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Nicht féllig 14014 892
Bis 30 Tage Uberfallig 350 450
30-90 Tage (iberfallig 59 190
90-180 Tage Uberfallig 24 311
Uber 180 Tage tberfillig 16 851
Wertberichtigungen, bestehend aus: -312 -1653
- Delkredere -312 -1 032
- COVID-19 0 -621
Bestand 14152 1041

Die Veranderung der Wertberichtigung ist im Liegenschaftsertrag als Minderung enthalten. Die Wertberichtigung hat
sich wie folgt entwickelt:

in CHF 1 000 2021 2020
Bestand per 1. Januar -1 653 -493
Neubildung zu Lasten des Liegenschaftsertrages (Delkredere) 0 -873
Aufldsung zu Gunsten des Liegenschaftsertrages (Delkredere) 144 334
Auflésung (+) / Neubildung (-) zu Lasten des Liegenschaftsertrages (COVID-19) 621 -621
Beniitzung / Verrechnung mit offenen Debitoren 576 0
Bestand per 31. Dezember -312 -1 653
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3. Steuerforderungen und -verbindlichkeiten

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Steuerforderungen 5 386 6 404

Die Steuerforderungen enthalten vor allem Grundstlcksgewinnsteuersicherstellungen im Zusammenhang mit
Liegenschaftsverkaufen. Diese kommen zur Rickzahlung resp. zur Aufldsung, sobald die entsprechenden Steuer-
veranlagungen vorliegen.

Der Bestand ist auf den Verkauf Badenerstrasse 425-431, Zlrich (TCHF 5 811) zurlickzufUhren, reduziert um den
flr 2020 voraussichtlich geschuldeten Betrag an Grundstlickgewinnsteuer aufgrund der Swaps Steueraufrechnun-
gen im Jahr 2019.

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Steuerverbindlichkeiten 6184 341

Aufgrund der steuerlich bedingten Swaps-Aufrechnungen im Geschéaftsjahr 2019 und im Folgejahr wurden RUck-
stellungen in der Hohe von TCHF 6 184 fur Gewinnsteuer notwendig. Die Steuerverbindlichkeiten umfassen Kapital-
und Gewinnsteuern.

4. Ubrige Forderungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Ubrige Forderungen, bestehend aus: 4192 6 923
Nicht abgerechnete Heiz-/Nebenkosten 2402 2161
Mehrwertsteuer 103 71
Vorauszahlungen 257 0
Ubrige kurzfristige Forderungen 1429 4691

Insgesamt haben die Ubrigen Forderungen um TCHF 2 731 auf TCHF 4 192 abgenommen.

Die Ubrigen kurzfristigen Forderungen beinhalten Forderungen von TCHF 1 429 (Vorjahr: TCHF 4 691). Der Vorjah-
resbestand war héher, da die Anzahlungen der neun beurkundeten Kaufvertrdge Sandreuterweg per Bilanzstichtag
beim zustandigen Notar in Basel lagen (TCHF 3 419). Diese Forderung wurde per 12. Januar 2021 beglichen. Der
Restbetrag betrifft das Bankkonto der MEG Klausstrasse, Zrich.

5. Aktive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Aktive Rechnungsabgrenzungen, bestehend aus: 654 783
Mietzinsrabatte (IFRS 15) 588 647
Liegenschaftsverwaltung 0 111
Ubrige 67 25

Die aktiven Rechnungsabgrenzungen haben um TCHF 129 auf TCHF 654 abgenommen (Vorjahr: TCHF 783).

Gemass IFRS 16 wird die mietzinsfreie Zeit oder Staffelung der Mietzinsen linear auf die gesamte Vertragslaufzeit
verteilt. FUr mietzinsfreie Perioden werden somit Ertrdge mit aktiven Rechnungsabgrenzungen als Gegenposition
generiert. Letztere werden Uber die Vertragslaufzeit als Ertragsminderungen abgetragen.

Die in der Berichtsperiode neu gewahrten Rabatte betragen TCHF 168, als Ertragsminderung wurden TCHF 227
verbucht. Daraus resultiert die Abnahme um TCHF 59 auf TCHF 588.
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Der abgegrenzte Swaps Zinsertrag ist neu mit dem abgegrenzten Swaps Zinsaufwand in den Passiven Rechnungs-

abgrenzungen.

6. Renditeliegenschaften

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Renditeliegenschaften inkl. Baurechten, bestehend aus 721 518 641 813
Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt 34138 25430
Renditeliegenschaften, zur Anlage bestimmt 687 380 616 383
Total Renditeliegenschaften 721518 641813
davon Baurechte 3338 3500
Der Wert der Renditeliegenschaften inklusive Baurechte hat sich im Detail wie folgt verandert:
Wohn- und
Wohn- Geschifts- Geschafts-
liegen- liegen- liegen-

schaften schaften schaften Total
Anlagebestand OR 1. Januar 2021 101 264 73155 300 734 475153
Neubewertungen 1. Januar 2021 40740 19 065 106 855 166 660
Anlagebestand IFRS 1. Januar 2021
inkl. Baurechte 142 004 92 220 407 590 641 813
Investitionen 232 0 1801 2033
Zukéufe 39725 0 0 39725
Transaktionskosten 1355 0 0 1355
Verdnderung Baurecht 0 0 -162 -162
Positive Wertveranderungen 11492 5010 20482 36 984
Negative Wertverdnderungen 0 -30 -1555 -1585
Gewinn/Verluste Einkéufe 1356 0 0 1356
Anlagenbestand IFRS 31. Dezember 2021 196 164 97 200 428 155 721 518
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf
bestimmt - inkl. Baurechte 0 0 34138 34138
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt 30800 30800
Baurechte 0 0 3338 3338
Davon Renditeliegenschaften, zur Anlage
bestimmt 196 164 97 200 394 017 687 380
Veranderung der nicht realisierten Bewertungs-
differenzen im Bestand per 31. Dezember 2021;
erfasst in der Erfolgsrechnung 12 848 4980 18 927 36 755
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Wohn- und
Wohn- Geschifts- Geschifts-
liegen- liegen- liegen-

in CHF 1000 schaften schaften schaften Total
Anlagebestand OR 1. Januar 2020 116 455 76 194 315 497 508 145
Neubewertungen 1. Januar 2020 34671 15 666 92 964 143 301
Anlagebestand IFRS 1. Januar 2020
inkl. Baurechte 151 126 91 860 408 461 651 445
Umklassierungen 1043 0 0 1043
Investitionen 228 1 432 659
Verkaufe -22 920 0 -4 022 -26 942
Verdnderung Baurecht 0 0 -165 -165
Realisierte Gewinne/Verluste 10663 0 1849 12512
Positive Wertveranderungen 2 862 1501 3432 779
Negative Wertverdnderungen -998 -1140 -2 396 -4 534
Anlagenbestand IFRS 31. Dezember 2020 142 004 92 220 407 590 641 812
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf
bestimmt - inkl. Baurechte 0 0 25430 25430
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt 21930 21930
Baurechte 0 0 3500 3500
Davon Renditeliegenschaften, zur Anlage
bestimmt 142 004 92 220 382160 616 383
Veranderung der nicht realisierten Bewertungs-
differenzen im Bestand per 31. Dezember 2020;
erfasst in der Erfolgsrechnung 1864 361 1036 3260

Die in den Tabellen aufgefiihrten Betrdge sind gerundet. Das Total kann deshalb von der Summe der einzelnen Werte abweichen.

Die Marktwertanpassungen bei den Renditeliegenschaften erfolgen aufgrund periodischer (halbjahrlicher) Neube-
wertungen nach der Discounted-Cashflow-Methode und werden erfolgswirksam in der Erfolgsrechnung ausgewie-
sen. Bei der Bewertung der Renditeliegenschaften ergab sich per 31. Dezember 2021 ein Bewertungserfolg von
TCHF 36 755 (Vorjahr: TCHF 3 260). Bei den Renditeliegenschaften trugen 43 (alle vier im vergangenen Geschéfts-
jahr gekauften eingeschlossen) zu einem positiven Bewertungserfolg von TCHF 36 984 (Vorjahr: TCHF 7 795) und
vier zu einem negativen Bewertungserfolg von TCHF -1 585 (Vorjahr: TCHF - 4 534) bei. Bei keiner Renditeliegen-
schaft blieb der Marktwert per 31. Dezember 2021 unverandert (Vorjahr: zwei). Die Kaufe flhrten zudem zu Einwer-

tungsgewinnen von TCHF 1 356 (Vorjahr: 0).

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Brandversicherungswert aller Liegenschaften 494193 469 269
Brandversicherungswert der Renditeliegenschaften 483142 461779
Brandversicherungswert der Entwicklungsliegenschaften 11 051 7490

Der Brandversicherungswert aller Liegenschaften nahm aufgrund der K&ufe um TCHF 24 924 zu.

Weitere gemass der Richtlinie betreffend Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange geforderte Angaben finden
sich auf den Seiten 116 bis 124. (Diese Angaben sind Bestandteil des Anhangs der konsolidierten Jahresrechnung).
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Im Geschéftsjahr 2021 wurden folgende Liegenschaften gekauft bzw. verkauft:

Eigentums- Kaufpreis
Kéaufe Eigentumsanteil iibertragung in CHF 1 000
Minchenstein, Tramstrasse 53 100% 1. Mérz 2021 1275
Ziirich, Minervastrasse 1242 100% 30. Mérz 2021 8020
Basel, Riehentorstrasse 28 / Kirchgasse 2/2a 100% 1. Juni 2021 18 000
Basel, Binningerstrasse 7 100% 22. Oktober 2021 11250
Basel, Hegenheimerstrasse 62° 100% 1. Dezember 2021 9200
Total 47 745

Eigentums- Verkaufpreis
Verkaufe Eigentumsanteil iibertragung in CHF 1 000"
Keine 0
Total 0
' Die dargestellten Kauf- bzw. Verkaufspreise enthalten keine Transaktionskosten.
2 Entwicklungsliegenschaft.
% Der Kaufpreis der Liegenschaft betragt TCHF 6 000, weitere TCHF 3 200 sind fiir vereinbarte Renovationsarbeiten.
Im Geschéftsjahr 2020 wurden folgende Liegenschaften gekauft bzw. verkauft:

Eigentums- Kaufpreis
Kéaufe Eigentumsanteil iibertragung in CHF 1 000
Zlrich, Klusstrasse 38 100% 27. Februar 2020 9000
Herrliberg, Fuederholzstrasse 8 2 100% 1. Oktober 2020 6700
Total 15700

Eigentums- Verkaufpreis
Verkdufe Eigentumsanteil iibertragung in CHF 1 000'
Zlirich, Badenerstrasse 425-431 50% 28. August 2020 27 250
Total 27 250
' Die dargestellten Kauf- bzw. Verkaufspreise enthalten keine Transaktionskosten.
2 Entwicklungsliegenschaft.
7. Entwicklungsliegenschaften

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Entwicklungsliegenschaften, bestehend aus: 31397 30154
Entwicklungsliegenschaften, fertig gestellt 0 0
Entwicklungsliegenschaften, im Bau 15531 17 434
Entwicklungsliegenschaften, Vorstudie & Projektierung 15 866 12720

Entwicklungsliegenschaften, fertiggestellt

Per 31. Dezember 2021 besteht keine fertiggestellte Entwicklungsliegenschatft.
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Entwicklungsliegenschaften, im Bau

Fertig- Bilanzwerte Bilanzwerte

Projekistand (Bewilligung,  stellungs- 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Beschreibung Projekt

Bauten, Verkauf/Vermietung) zeitpunkt in CHF 1 000 in CHF 1 000

Auf den beiden zusammengelegten Parzel-
len ist ein Neubau mit 14 Wohnungen, 2

Basel, Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und ei-

Elsésser- ner Autoeinstellhalle mit Autolift geplant. Baueingabe Ende 2019, Ver-

strasse Die projektierte Wohnfléche betragt 1 marktung 2. Halbjahr 2021, Rea- ~ Sommer

1und3 866m2. lisierung ab 2.Quartal 2022 2024 6722 n/a
Auf dem erworbenen Grundstlick werden
4 Einfamilienhduser und 6 Doppel-Einfamili-

Riehen, enhduser mit einer gemeinsamen Autoein-  Baustart im November 2020 er-

Sandreuter- stellhalle realisiert. Die projektierte Wohn- folgt, Anfang Januar 2021 alle Sommer

weg 39 flache betragt 1 636m2. 10 Einheiten beurkundet. 2022 3388 7276
Auf einer Grundstticksflache von 1 802 m2  Baueingabe 4. Quartal 2019,
werden 13 Eigentumswohnungen mit einer ~ Vermarktungs- und Baustart No-

Ziirich, Autoeinstellhalle erstellt. Die projektierte vember 2020, Ende Januar 2021

Klusstrasse verkaufbare Wohnflache betrdgt rund alle 13 Einheiten beurkundet. 2 Sommer

36/36A/38 1240 m2. Motorrad-PP noch nicht verkauft 2022 5420 10158

Total 15531 17 434

Erfolg aus Entwicklungsliegenschaften nach IFRS 15 - Elsésserstrasse

Im Rahmen der Umsatzerfassung Uber die Zeit werden die gesamten Anlagekosten im Verhaltnis der Wertquoten
auf die verkauften Einheiten alloziert. Die erwarteten, gesamthaften Gewinne (Umsatz und Kosten) auf den verkauf-
ten Einheiten werden nach dem prozentualen Anteil des in der Berichtsperiode realisierten Projektfortschrittes als
Ertrag bzw. als Aufwand aus zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften realisiert. Spéatere Verzdgerun-
gen sowie nicht gedeckte KostenUberschreitungen zu Lasten der Gesellschaft werden im Rahmen der laufenden
Anwendung der Methode der Umsatzerfassung Uber die Zeit berlicksichtigt und als Wertbeeintrachtigungen aus
Vertragen unter IFRS 15 separat offengelegt. Da der Verkauf erst im Q2 beginnt, ist der berechtigte Anteil 0%.
Der Projektfortschritt, gemessen an den kumulierten Anlagekosten betragt 8% per 31. Dezember 2021.

Total zum

Abgerechnete Verkauf

Abgerechnete Projektkosten bestimmte

Bisher angefallene Projektkosten out of Scope Erfasste Entwicklungs-

in GHF 1 000 Kosten nach IFRS 15 IFRS 15 Wertberichtigungen liegenschaften
31. Dez. 2021 6722 0 0 0 6722

Erfolg aus Entwicklungsliegenschaften nach IFRS 15 - Sandreuterweg

Im Rahmen der Umsatzerfassung Uber die Zeit werden die gesamten Anlagekosten im Verhaltnis der Wertquoten
auf die verkauften Einheiten alloziert. Die erwarteten, gesamthaften Gewinne (Umsatz und Kosten) auf den verkauf-
ten Einheiten werden nach dem prozentualen Anteil des in der Berichtsperiode realisierten Projektfortschrittes als
Ertrag bzw. als Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften realisiert. Spatere Verzogerungen sowie nicht gedeckte
KostenUberschreitungen zu Lasten der Gesellschaft werden im Rahmen der laufenden Anwendung der Methode
der Umsatzerfassung Uber die Zeit berlicksichtigt und als Wertbeeintrachtigungen aus Vertragen unter IFRS 15
separat offengelegt. Gemessen an den Wertquoten waren per 31. Dezember 2021 100% der Entwicklungsliegen-
schaft Sandreuterweg dahingehend verkauft, dass die Ertrdge zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigen. Der
Projektfortschritt, gemessen an den kumulierten Anlagekosten betragt 59% per 31. Dezember 2021. Im Berichts-
zeitraum resulltiert fUr das Projekt Sandreuterweg ein Ergebnis vom TCHF 460 vor Steuern (Vorjahr: TCHF 75).
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Bruttoerlos Erfasste  Promotions-

laufende Zurechenbare Wert- ertrag
Promotions- Entwicklungs- berichti- laufende erhaltene Netto
in CHF 1 000 projekte kosten gungen Projekte Anzahlungen Forderungen
1. Januar 2021 1206 1131 0 75 3419 -2213
A 2021 10 740 10 280 0 460 3654 7086
31. Dezember 2021 11 946 11 412 0 535 4054 4873
Total zum
Abgerechnete Verkauf
Abgerechnete Projektkosten bestimmte
Bisher angefallene Projektkosten out of Scope Erfasste Entwicklungs-
in GHF 1 000 Kosten nach IFRS 15 IFRS 15 Wertberichtigungen liegenschaften
31. Dez. 2021 14 800 11412 0 0 3388

Erfolg aus Entwicklungsliegenschaften nach IFRS 15 - Klusstrasse
Im Rahmen der Umsatzerfassung Uber die Zeit werden die gesamten Anlagekosten im Verhaltnis der Wertquoten

auf die verkauften Einheiten alloziert. Die erwarteten, gesamthaften Gewinne (Umsatz und Kosten) auf den verkauf-

ten Einheiten werden nach dem prozentualen Anteil des in der Berichtsperiode realisierten Projektfortschrittes als

Ertrag bzw. als Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften realisiert. Spatere Verzdgerungen sowie nicht gedeckte

KostenUberschreitungen zu Lasten der Gesellschaft werden im Rahmen der laufenden Anwendung der Methode

der Umsatzerfassung Uber die Zeit berlicksichtigt und als Wertbeeintrachtigungen aus Vertragen unter IFRS 15

separat offengelegt. Gemessen an den Wertquoten waren per 31. Dezember 2021 99.9% der Entwicklungsliegen-

schaft Klusstrasse dahingehend verkauft, dass die Ertrage zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigen. Der Projekt-

fortschritt, gemessen an den kumulierten Anlagekosten betragt 44% per 31. Dezember 2021. Im Berichtszeitraum
resultiert fUr das Projekt Klusstrasse ein Ergebnis vom TCHF 3 358 vor Steuern (Vorjahr: TCHF 53).

Bruttoerlos Erfasste  Promotions-

laufende  Zurechenbare Wert- ertrag
Promotions- Entwicklungs- berichti- laufende erhaltene Netto
in CHF 1 000 projekte kosten gungen Projekte Anzahlungen Forderungen
1. Januar 2021 176 123 0 53 1424 -1248
A 2021 11 589 8 231 0 3358 5284 6 305
31. Dezember 2021 11 765 8354 0 3411 6708 2024
Total zum
Abgerechnete Verkauf
Abgerechnete Projektkosten bestimmte
Bisher angefallene Projektkosten out of Scope Erfasste Entwicklungs-
in GHF 1 000 Kosten nach IFRS 15 IFRS 15 Wertberichtigungen liegenschaften
31. Dez. 2021 13774 8354 0 0 5420

Folgende «Significant Judgements» werden angenommen:

- Kiriterien fir Anwendung der Umsatzerfassung Uber die Zeit pro verkaufte STWE-Einheit gegeben: Ab Datum

der Erfullung der Anwendungskriterien der Umsatzerfassung Uber die Zeit werden die anteiligen Gewinne

(Umsatz und Kosten) auf der berechtigten Einheit in der Erfolgsrechnung als Ertrag bzw. Aufwand erfasst.

Die Zuteilung der gesamten Anlagekosten (Land, Baukosten und anrechenbare Gebuhren und Nebenkosten)

erfolgt nach der Wertquote; der Ertrag entspricht dem vertraglichen Verkaufspreis. Der Fertigungsgrad wird in

Prozent der erfassten, gesamten Baukosten bestimmit.

— KostenUlberschreitungen: Allgemeine Kostentberschreitungen zu Lasten der Gesellschaft und nicht durch

zusatzliche Finanzierung gedeckte Anderungen der Spezifikationen werden im Rahmen der ordentlichen Fort-

schreibung der Methode der Umsatzerfassung Uber die Zeit als Ereignis der Berichtsperiode erfasst.
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Falls diese Ereignisse zu einem gesamthaften Verlust des Projektes fUhren, wird ein entsprechendes Impair-
ment auf den aktivierten Baukosten erfasst.

—  Etappierte Realisierung: Bei der Realisierung einer Uberbauung mit mehreren Einheiten in Etappen unter
einem gesamten GU- / TU-Vertrag wird der Grad der Fertigung nach einem Faktor bestimmt, welcher die
Kosten nach zeitbezogenem Fertigungsgrad und Wertquote auf die einzelnen Einheiten zuteilt. Mit der
Gewichtung tber die Wertquote wird bertcksichtigt, dass Gewinne von Teilobjekten mit anteilsméssig hoher
Wertschdpfung zeitgerecht erfasst werden.

Entwicklungsliegenschaften, Vorstudie und Projektierung

Entwicklungsliegenschaften werden gekauft bzw. gehalten, um durch entsprechende Projekte den Mehrwert zu
realisieren. Neben den Akquisitionskosten bzw. den Marktwerten bei der Portfolioentnahme werden die Aufwande
fur Vorstudie, Projektierung sowie Ausschreibung und Realisierung aktiviert. Die aktivierten Werte werden einem
Impairment-Test unterzogen, um eine Aktivierung Uber den voraussichtlichen Marktwerten zu verhindern. Grundlage
der Tests ist eine Einzelbewertung durch den externen, unabhangigen Schatzungsexperten Wiest Partner AG
analog dem Vorgehen bei den Renditeliegenschaften.

Fertig- Bilanzwerte Bilanzwerte
Projekistand (Bewilligung,  stellungs- 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Beschreibung Projekt Bauten, Verkauf/Vermietung) zeitpunkt in CHF 1 000 in CHF 1 000

Auf den beiden zusammengelegten Parzel-
len ist ein Neubau mit 14 Wohnungen, 2

Basel, Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und ei-

Elsésser- ner Autoeinstellhalle mit Autolift geplant. Baueingabe Ende 2019, Ver-

strasse Die projektierte Wohnfléche betragt 1 marktung 2. Halbjahr 2021, Rea- ~ Sommer

1und3 866m2. lisierung ab 2.Quartal 2022 2024 n/a 5926

Das Eigentum der Liegenschaft mit beste-
hendem EFH wurde im Oktober 2020 ange-

Herrliberg, treten. Auf dem Grundstlick ist ein Neubau ~ Baueingabe erfolgte im 2. Quartal

Fuederholz- mit 6 Wohnungen und einer Autoeinstell- 2021, Realisierung geplant ab 4.

strasse 8 halle geplant. Quartal 2021. Mitte 2023 7379 6794
Das Eigentum der Liegenschaft mit beste-

Ziirich, hendem MFH wurde im Mérz 2021 ange-

Minerva- treten. Auf dem Grundstlick ist ein Neubau  Baueingabe geplant 1. Quartal

strasse mit 8 Wohnungen und einer Autoeinstell- 2022, Realisierung geplant ab 4.

124 halle geplant. Quartal 2022. Mitte 2024 8 487 n/a

Total 15 866 12720

8. Langfristige Forderungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Langfristige Forderungen, bestehend aus: 888 949
Erneuerungsfonds 719 770
Mieterausbauzuschisse 169 179

Der Erneuerungsfonds von TCHF 719 (Vorperiode: TCHF 770) betrifft das Stockwerkeigentum Malerweg 4 in Thun
und die Chasseralstrasse 156 in Kdniz.

Der einzige Mieterausbauzuschuss hat sich wie folgt verandert:

in CHF 1 000 Laufzeit Zinssatz p.a. 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
A&J Hospitality AG, Backerstrasse 62, Ziirich 30.09.2033 3.00% 169 179
Total Mieteraushauzuschiisse 169 179
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9. Latente Steuerforderungen und -verbindlichkeiten

Die wesentlichen latenten Steuerforderungen ergeben sich aus der Moglichkeit, den Ertrag aus der Realisation von
im OR-Abschluss versteuerten stillen Reserven in der Steuerbilanz zu neutralisieren sowie der Moglichkeit kiinftige
Gewinne bzw. Grundstlckgewinne mit steuerlichen Verlustvortradgen zu verrechnen. Durch die Aufrechnung der
Ruckstellung fur unrealisierte Verluste auf Swaps reduziert sich deren steuerbilanzieller Wert auf CHF O, ohne jedoch
den Wert im konsolidierten Abschluss zu tangieren. Anstatt einer latenten Steuerverbindlichkeit wird folglich neu ein
latentes Steuerguthaben ausgewiesen.

Die wesentlichen latenten Steuerverbindlichkeiten ergeben sich aus temporaren Wertdifferenzen auf zur Anlage be-
stimmten Renditeliegenschaften. Die im Vorjahr vorhandene latente Steuerverbindlichkeit aus Bewertungsdifferen-
zen auf derivativem Finanzinstrumenten fallt aufgrund der oben erwéhnten steuerlichen Aufrechnung weg.

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Latente Steuerforderungen, bestehend aus: 7425 3807
Bewertungsdifferenzen auf steuerlichen Verlustvortragen 2542 3806
Bewertungsdifferenzen auf Vorsorgeverpflichtungen 2 2
Bewertungsdifferenzen auf derivativen Finanzinstrumenten 4 881 0
Latente Steuerverbindlichkeiten, bestehend aus: -51 518 -41 540
Bewertungsdifferenzen auf Renditeliegenschaften -46 592 -35474
Bewertungsdifferenzen auf Rilckstellung fir Grossreparaturen -3 458 -2 465
Bewertungsdifferenzen Ubrige -1 491 -1 489
Bewertungsdifferenzen auf derivativen Finanzinstrumenten 24 -2112
Total Latente Steuerverpflichtungen -44 093 -37733
Latente Steuerverpflichtungen in CHF 1 000 2021 2020
Bilanzwert 1. Januar -37733 -33 468
Uber die Erfolgsrechnung gebildete latente Steuern -3833 -4731
Im Gesamtergebnis beriicksichtigte latente Steuern -2 527 466
Bilanzwert 31. Dezember -44 093 -37733

Per 31. Dezember 2021 hatte die Gruppe TCHF 12 883 (Vorjahr TCHF 18 263) steuerliche Verlustvortrage, deren
Verrechenbarkeit mit zuktnftigen Gewinnen inkl. Grundstiickgewinnen als wahrscheinlich eingeschatzt wird. Die
steuerlichen Verlustvortrage kénnen bis 2028 (Vorjahr: 2027) mit jahrlichen steuerlichen Gewinnen und/oder Grund-
stlickgewinnen der entsprechenden Aktiengesellschaft insbesondere bei den Entwicklungsprojekten Sandreuter-
weg und Elsésserstrasse verrechnet werden.

Verlustvortrage mit Verfall im Jahr: in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
2024 699 1093
2025 1728 1734
2026 0 11 604
2027 424 3832
2028 10032 0
Total 12 883 18 263
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10. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen: 302 1233

Per 31. Dezember 2021 waren die Verbindlichkeiten mit TCHF 302 um TCHF 931 unter dem Vorjahr.

11. Ubrige Forderungen, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen &
Passive Rechnungsabgrenzungen Nahestehende

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Ubrige Forderungen Nahestehende: 0 844

Diese Forderungen standen im Zusammenhang mit den Finanzverbindlichkeiten Nahestehende der untenstehenden
Tabelle. Durch die vollstandige Darlehensauszahlung ist der Saldo per 31. Dezember 2021 TCHF O.

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Nahestehende: 0 670
Passive Rechnungsabgrenzungen Nahestehende: 489 304
Finanzverbindlichkeiten Nahestehende: 6014 3825

Bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Nahestehende handelt es sich um die Management,
Performance und Development Fees fir 2021 an die Swiss Finance & Property Funds AG bzw. im Vorjahr an die
Swiss Finance & Property AG.

In den passiven Rechnungsabgrenzungen Nahestehende per 31. Dezember 2021 sind meilensteinbasierte Fees
aus dem Entwicklungsgeschéft sowie die Differenz zwischen Akonto und Schlusszahlung der Management Fees
enthalten.

Bei den Finanzverbindlichkeiten Nahestehende handelt es sich um die nachrangigen Darlehen des Kooperations-
partners an die SF Investment AG und die SF Development AG im Rahmen der 49.5% Beteiligung. Die Gruppen-
darlehen an die Tochtergesellschaften werden im Rahmen der Konsolidierung eliminiert. Die Zunahme ist auf den
Kauf der Liegenschaft an der Minervastrasse 124, Zurich zurtickzufthren.

12. Leasingverbindlichkeiten

Nach vertraglicher Laufzeit In CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
< 3 Monate 42 42
3 bis 12 Monate 127 127
Kurzfristig 169 169
> 1 bis 5 Jahre 675 675
> 5 Jahre 2 664 2761
Langfristig 3339 3436
Total 3508 3605
Nach Glaubiger In CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Baurecht Koniz, Chasseralstrasse 156 3508 3605
Total 3508 3605
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Geméass IFRS16 werden die langfristigen Verpflichtungen aus Mietverhaltnissen, Baurechten und Leasing bewertet
und bilanziert. Der fur die Barwertberechnung angewendete Zinssatz betragt 2%. Der per 31. Dezember 2021 aus-
gewiesene Barwert-Saldo von TCHF 3 508 betrifft ein Baurecht in Bern, siehe Anhang 6.

13. Finanzverbindlichkeiten

Die untenstehenden Werte der Hypotheken / Roll-over-Kredite sind nominal, so dass sich zu den verbuchten Werten
eine Differenz ergibt. Per 31. Dezember 2021 betragt das Hypotheken Amortised Costs Adjustment TCHF 2 087
(im Vorjahr: TCHF 2 775) und wird im Rahmen der Restlaufzeit bis Februar 2025 abgeschrieben.

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Finanzverbindlichkeiten bestehend aus: 327 475 279 608
Hypotheken / Roll-over Kredite 329 563 282 383
Hypotheken Amortised Costs Adjustment -2 087 -2 775
Nach vertraglicher Laufzeit In CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
< 3 Monate (Bankverbindlichkeiten)' 101 508 63 033
3 bis 12 Monate (Hypotheken / Roll-over Kredite)' 15663 2772
> 1 bis 5 Jahre (Hypotheken / Roll-over Kredite)' 167 393 136 253
> 5 Jahre (Hypotheken / Roll-over Kredite) 45000 80 325
Total Finanzverbindlichkeiten 329 563 282 383
Nach Glaubiger In CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
UBS 113 350 111 000
Raiffeisen Winterthur 15910 10700
Raiffeisen Zurich 7750 7750
Raiffeisen Basel 19 388 19718
Credit Suisse 44 800 37 800
Basler Kantonalbank 80 690 73915
Basellandschaftliche Kantonalbank 37 875 18 000
Zurcher Kantonalbank 8 600 2300
Total Banken 328 363 281183
Zurich Versicherung 1200 1200
Total Versicherungen 1200 1200
Total Finanzverbindlichkeiten 329 563 282 383

' Diese Laufzeit schliesst allfallige (Teil-)Amortisationsverpflichtungen ein.

Nach Zinshindung in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
< 3 Monate 154175 115700
3 bis 12 Monate 13390 2101
> 1 bis 5 Jahre 161 998 146 506
> 5 Jahre 0 18 075
Total Finanzverbindlichkeiten 329 563 282 383
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1. Jan. bis 1. Jan. bis
Zinssatze 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Durchschnittlicher Zinssatz (exkl. Swaps) der Finanzverbindlichkeiten 0.55% 0.56%
Durchschnittlicher Zinssatz (inkl. Swaps) der Finanzverbindlichkeiten 1.35% 1.62%
Verzinsungsbhandbreite -0.32% bis 2.03%  -0.55% bis 2.13%
Durchschnittliche Zinshindung in Jahren 7.72 8.02

Ein relativ hoher Anteil an langfristig vereinbarten Vertrdgen ist so ausgestaltet, dass der gewahrte Kredit langfristig

zur Verfiigung steht (mindestens funf Jahre: TCHF 45 000), doch die Zinskonditionen an die kurzfristige Zinsent-

wicklung angebunden sind. So sind TCHF 117 170 oder 36% der Finanzverbindlichkeiten derzeit zu kurzfristigen

Konditionen von maximal drei Monaten finanziert.

Angaben zu den verpfandeten Aktiven in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Marktwert Renditeliegenschaften 718180 638 313
Anschaffungswerte Entwicklungsliegenschaften inkl. Bauinvestitionen 31397 30154
Wert der verpfiandeten Aktiven 749 577 655 265
Darauf lastende Schuldbriefe 417 498 375758
Als Sicherheit hinterlegte Schuldbriefe 403 702 364 502
Beanspruchung 329 563 282 383
Fremdbelehnungsgrad (Loan-to-Value) 44.0% 43.1%
UBS Rahmenkreditvereinbarung 155000 140 500
Beanspruchung 113 350 111 000

hinterlegte Schuldbriefe 145 502 145 502

Raiffeisen Winterthur Rahmenkreditlimite 24010 29 250
Beanspruchung 15910 10700

hinterlegte Schuldbriefe 34 250 23 550

Raiffeisen Zurich Rahmenkreditlimite 50 000 50 000
Beanspruchung 7750 7750

hinterlegte Schuldbriefe 9450 9450

Raiffeisen Basel Rahmenkreditlimite 19 388 19718
Beanspruchung 19 388 19718

hinterlegte Schuldbriefe 22 000 22 000

Credit Suisse Rahmenkreditlimite 44 800 45 400
Beanspruchung 44 800 37 800

hinterlegte Schuldbriefe 47 800 47 800

Basler Kantonalbank Rahmenkreditlimite 150 000 100 000
Beanspruchung 80 690 73915

hinterlegte Schuldbriefe 91 000 84 500

Basellandschaftliche Kantonalbank Rahmenkreditlimite 37875 18 000
Beanspruchung 37 875 18 000

hinterlegte Schuldbriefe 43000 21000
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Zlircher Kantonalbank Kreditvertrdge und ein OTC-Rahmenvertrag 20 000 50 000
Beanspruchung 8 600 2 300

hinterlegte Schuldbriefe 9500 9500

Zlrich Versicherung Rahmenkreditlimite 1200 1200
Beanspruchung 1200 1200

hinterlegte Schuldbriefe 1200 1200

Der Kreditvertrag mit UBS AG sieht als Covenants vor, dass die Belehnungsquote maximal 60% erreichen darf.

Ein maximaler Wert fUr die Belehnungsquote von 60% ist auch in den Financial Covenants der Basler Kantonalbank
definiert.

Mit der ZUrcher Kantonalbank besteht zusatzlich ein OTC-Rahmenvertrag. Die Kreditvertrdge sowie der OTC-Rah-
menvertrag mit der ZKB beinhalten Covenants, die sich auf den Zinsdeckungsfaktor und den Eigenfinanzierungs-
grad beziehen.

Mit Raiffeisenbank Winterthur sind im Rahmen der Finanzierung der Entwicklungsliegenschaften Klusstrasse und
Minervastrasse, Zurich sowie Fuederholzstrasse, Herrliberg nachrangige Aktionarsdarlehen an die SF Investments
AG und die SF Development AG zu gewahren. Diese werden als Eigenmittel bei der Kreditvergabe angerechnet.

Samtliche Covenants waren am Bilanzstichtag wie im Vorjahr eingehalten.

14. Vorauszahlungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Vorauszahlungen, bestehend aus: 3757 8 058
Vorauszahlungen Verkauf STWE 0 4843
Vorausbezahlte Mieten 1463 1142
Vorausbezahlte Akonto Heiz-/Nebenkosten 2295 2073

Die 20% Anzahlungen des Kaufpreises bei den Entwicklungsliegenschaften Sandreuterweg und Klusstrasse TCHF
0 (Vorjahr: CHF 4 843) sind mit den entsprechenden Forderungen verrechnet worden.

Die vorausbezahlten Mieten sind per 31. Dezember 2021 im Vergleich zum Vorjahr um TCHF 321 auf
TCHF 1 4683 gestiegen (Vorjahr: TCHF 1 142). Auf TCHF 2 295 um TCHF 222 auch gestiegen sind die Akonto-
zahlungen flir Heiz- / Nebenkosten (Vorjahr: TCHF 2 073).

15. Passive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Passive Rechnungsabgrenzungen, bestehend aus: 4829 3650
Zinsaufwand Netto 1821 1379
Ubrige passive Rechnungsabgrenzung Liegenschaftsbuchhaltung 397 896
Verwaltungsrat, Revisionsstelle, GV 297 246
Buchflihrung, Immobilienbewertung, Beratung 252 209
Ubrige passive Rechnungsabgrenzung 2 061 919

Mit TCHF 4 829 haben die passiven Rechnungsabgrenzungen um TCHF 1 179 zugenommen (Vorjahr:
TCHF 3 650).
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Die derivativen Finanzinstrumente werden ohne Marchzinsen im Anhang 16 aufgefihrt. Die aufgelaufenen Netto-
zinsaufwande haben zum Vorjahr um TCHF 442 auf TCHF 1 821 zugenommen. Bei der Swaps Novation bzw.
Umstellung auf Saron wurden die Startdaten teilweise neu festgelegt, was trotz gleichbleibenden Konditionen zu
anderen Abgrenzungsbetragen per Jahresende geflihrt hat.

Die Ubrigen passiven Rechnungsabgrenzungen haben um TCHF 1 142 vor allem aufgrund der Abgrenzungen im
Entwicklungsgeschaft zugenommen.

16. Derivative Finanzinstrumente

Zurzeit bestehen die folgenden Zinsderivate, die alle bis am 30. September 2021 neu auf Saron-Basis umgestellt
bzw. neu abgeschlossen wurden:

Stichtag: Wieder-

31. Dez. 2021 Volumen beschaffungswert ' Zinssatz in % Laufzeiten
Félligkeitsjahr in CHF 1 000 Negativ Positiv Payer Receiver Payer Receiver
2025 -90 000 1692 -0.17 -0.70 4J M
2027 -15000 427 -0.32 -0.70 6J M
2027 20000 -1675 1.19 -0.71 6J 3M
2027 15000 -1514 1.58 -0.70 6J M
2027 -20 000 217 -0.03 -0.71 6J 3M
2028 15000 -2039 1.91 -0.71 7J M
2028 -15000 230 -0.14 -0.71 7J M
2028 -15000 235 -0.14 -0.71 7J M
2028 15000 -1995 2.02 -0.70 7J M
2028 15000 -693 0.58 -0.70 7J M
2028 50 000 -6 202 1.86 -0.71 7J M
2028 -50 000 1227 -0.25 -0.71 7J M
2029 28000 -2262 0.99 -0.70 9J M
2029 -28 000 495 -0.21 -0.70 9J M
2030 90 000 -3987 0.53 -0.70 10J M
2033 30000 -1921 0.75 -0.71 12J M
Subtotal 45 000 -22 288 4523

Subtotal netto -17 766

Forwards

2031 37 800 -1277 0.80 n/a 10J n/a
2032 28000 -2 501 1.06 n/a 11J n/a
2033 20000 -1836 1.15 n/a 12J n/a
2035 7040 -967 1.29 n/a 14J n/a
Subtotal 92 840 -6 580 0

Subtotal netto -6 580

Total inkl. Forward 137 840 -28 869 4523

Total netto -24 346

1 exkl. Marchzins.
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Per 31. Dezember 2021 wurden acht Zinsswaps unter Hedge Accounting nach IAS 39 geflihrt. Alle acht Swaps

erfllliten die Anforderungen des Hedge Accounting und waren effektiv. Alle Ubrigen Swaps unterliegen seit dem
21. Januar 2015 nicht mehr dem Hedge Accounting.

Dank abnehmender Restlaufzeit der laufenden Zinsswaps und dem Trend zu héheren Zinssatzen haben die nega-
tiven Wiederbeschaffungswerte der Zinsswaps mit TCHF -9 944 im Vergleich zum Vorjahr (TCHF -34 290) um 29%

auf TCHF -24 346 abgenommen. Die negativen Bewertungen nahmen um TCHF +15 897 auf

TCHF -28 869 ab, die positiven Bewertungen um TCHF - 5 953 auf TCHF 4 523 ab.

Die Veranderung der Derivative vor latenten Steuern um TCHF 9 944 teilt sich folgendermassen auf: TCHF 7 574
wurden insgesamt im Gesamtergebnis berticksichtigt; TCHF 2 370 im Finanzertrag.

Stichtag: Wieder-

31. Dez. 2020 Volumen beschaffungswert ' Zinssatz in % Laufzeiten
Félligkeitsjahr in CHF 1 000 Negativ Positiv Payer Receiver Payer Receiver
2021 5000 -30 2.13 -0.72 10J 3M
2021 -5000 3 -0.55 -0.72 6J 3M
2025 -90 000 3223 0.12 -0.82 10J M
2027 20000 -2253 1.21 -0.79 15J 3M
2027 -20 000 661 -0.04 -0.79 12J 3M
2027 15000 -2165 1.55 -0.81 9J M
2027 -15000 857 0.26 -0.81 9J M
2028 15000 -2818 1.87 -0.79 15J M
2028 -15000 705 0.08 -0.79 14J M
2028 -15000 720 0.09 -0.82 14J M
2028 15000 -2 985 1.97 -0.82 15J M
2028 50 000 -8638 1.83 -0.79 11J M
2028 -50 000 2740 0.20 -0.79 11J M
2029 28000 -3590 0.95 -0.80 15J M
2029 -28 000 1567 0.16 -0.80 15J M
2030 90 000 -7828 0.49 -0.82 15J M
2033 30000 -3914 0.69 -0.79 15J M
Subtotal 30 000 -34 221 10 476

Subtotal netto -23745

Forwards

2028 15000 -1252 0.53 n/a 8J M
2029 28000 -3229 0.81 n/a 9J M
2030 20000 -2352 0.90 n/a 9J 3M
2031 37 800 -2 369 0.75 n/a 15J M
2035 7040 -1342 1.25 n/a 13J M
Subtotal 107 840 -10 545 0

Subtotal netto -10 545

Total inkl. Forward 137 840 -44 766 10 476

Total netto -34 290

1 exkl. Marchzins.
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17. Aktienkapital

Anzahl Nominalwert Nominelles
Namenaktien pro Namenaktie Aktienkapital
in Stiick in CHF in CHF 1 000
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
per 1. Januar 2021 5 841 446 30 167
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a 1.80 CHF per 1. Januar 2021 3111895 1.80 5601
Ausstehende Namenaktien a 9.00 CHF per 1. Januar 2021 2729 551 9.00 24 566
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a CHF 1.80 per 31. Dezember 2021 3111895 1.80 5601
Ausstehende Namenaktien a CHF 9.00 per 31. Dezember 2021 2729 551 9.00 24 566
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
per 31. Dezember 2021 5 841 446 30 167
Anzahl Nominalwert Nominelles
Namenaktien pro Namenaktie Aktienkapital
in Stiick in CHF in CHF 1 000
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
per 1. Januar 2020 5 841 446 42 234
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a2.52 CHF per 1. Januar 2020 3111895 2.52 7 842
Kapitalherabsetzung durch Nennwertreduktion -0.72 -2 241
Ausstehende Namenaktien a 12.60 CHF per 1. Januar 2020 2729 551 12.60 34 392
Kapitalherabsetzung durch Nennwertreduktion -3.60 -9 826
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a CHF 1.80 per 31. Dezember 2020 3111895 1.80 5601
Ausstehende Namenaktien a CHF 9.00 per 31. Dezember 2020 2729 551 9.00 24 566
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
per 31. Dezember 2020 5 841 446 30 167

Das Aktienkapital ist in zwei Aktienkategorien eingeteilt. Die Aktienkategorie mit einem Nennwert von nominal
CHF 9.00 ist an der SIX Swiss Exchange kotiert. Bei der Aktienkategorie mit einem Nennwert von CHF 1.80 handelt
es sich um Stimmrechtsaktien, die im alleinigen Besitz von Dr. Hans-Peter Bauer sind. Dr. Hans-Peter Bauer halt

insgesamt 3 111 895 Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 1.80 nominal sowie 145 Namenaktien & CHF 9.00
nominal. Er halt damit insgesamt 53.3% (Vorjahr: 53.3%) der Stimmen sowie 18.6% (Vorjahr: 18.6%) des Kapitals.

Die UBS Fund Management AG hélt 441 000 Namenaktien a je nominal CHF 9.00, was einem Anteil von 7.5% der
Stimmen und 13.2% des Kapitals entspricht. Zudem halt der Ausgleichsfonds AHV/IV/EO mit 161 870 Namenaktien
a nominal CHF 9.00 einen Anteil von 2.8% der Stimmen und 4.7% des Kapitals. CPVAL (Caisse de Prévoyance

du Personel de I'Etat du Valais) halt 113 458 Namenaktien a je nominal CHF 9.00, was einem Anteil von 1.9% der

Stimmen und 3.4% des Kapitals entspricht.
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Auf Aktien umgerechnet ergeben sich folgende Zahlen:

31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Reingewinn den Aktiondren der SF Urban Properties AG zuzurechnen CHF 1 000 40534 22 966
Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte' CHF 1 000 13511 23 926
Anzahl ausstehende Aktien (gewichteter Durchschnitt) Anzahl 3351930 3351930
Anzahl ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a nominal CHF 1.80 Anzahl 3111895 3111895
Reingewinn pro Aktie (Stimmrechtsaktie) 8 nominal CHF 1.80 CHF 242 1.37
Reingewinn exkl. Neubewewertungseffekte'

pro Aktie (Stimmrechtsaktie) a nominal CHF 1.80 CHF 0.81 1.43
Anzahl ausstehende Namenaktien a nominal CHF 9.00 Anzahl 2 729 551 2 729 551
Reingewinn pro Aktie a nominal CHF 9.00 CHF 12.09 6.85
Reingewinn exkl. Neubewewertungseffekte'

pro Aktie a nominal CHF 9.00 CHF 4.03 7.14

' Neubewertungseffekte: Neubewertungen, deren Steuereffekte sowie weitere Steuereffekte - Vgl. Anhang 30.

Der Gewinn pro Aktie wird berechnet, in dem der ausgewiesene Reingewinn durch die durchschnittliche Anzahl der
Aktien — gewichtet entsprechend der Hohe des Nominalwerts — geteilt wird.

Im Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte enthalten sind 2020 TCHF + 12 512 aus dem Verkauf Badener-
strasse (siehe Anhang 20) und 2021 TCHF - 6 260 Steuern aus der Aufrechnung der Swaps Ruckstellungen (siehe
Anhang 29).

Das Eigenkapital pro Aktie hat sich wie folgt verandert:

31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Eigenkapital, den Aktiondren der SF Urban Properties AG zuzurechnen CHF 1 000 363 213 327 441
Latente Steuern CHF 1 000 44093 37733
Anzahl ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a nominal CHF 1.80 Anzahl 3111895 3111895
Eigenkapital pro Namenaktie (Stimmrechtsaktie) a CHF 1.80 CHF 21.67 19.54
Eigenkapital pro Namenaktie (Stimmrechtsaktie) a CHF 1.80

vor latenten Steuern CHF 24.30 21.79
Anzahl ausstehende Namenaktien a nominal CHF 9.00 Anzahl 2729 551 2729 551
Eigenkapital pro Namenaktie a CHF 9.00 CHF 108.36 97.69
Eigenkapital pro Namenaktie a CHF 9.00

vor latenten Steuern CHF 121.51 108.94
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18. Gewinnreserven und Cashflow Hedge Reserven, den Aktiondren der
SF Urban Properties AG zuzurechnen

Latente
Gewinnreserven Neubewertung Steuereffekt der Steuern auf
inkl. der Zins- Zins- Personal- Personal- Gesamt-

in CHF 1000 Periodenerfolg absicherungen absicherungen vorsorge  vorsorge summe

Bestand am 1. Jan. 2021 195 859 -30 693 6188 15 -3 171 366
Verdnderung 2021 39025 9179 -1874 46 330
Bestand am 31. Dez. 2021 234 884 -21514 4314 15 -3 217696
Latente
Gewinnreserven Neubewertung Steuereffekt der Steuern auf
inkl. der Zins- Zins- Personal- Personal- Gesamt-

inCHF 1000 Periodenerfolg absicherungen absicherungen vorsorge vorsorge summe

Bestand am 1. Jan. 2020 173 399 -27 587 5722 15 -3 151545
Umgliederung in

Kapitalreserven -506 -506
Veranderung 2020 22 966 -3106 466 20 327
Bestand am 31. Dez. 2020 195 859 -30 693 6188 15 -3 171 366

' Gewinnreserven enthalten die Bilanzpositionen Gewinnreserven und Periodenerfolg.

Erfolgsneutral Uber Cashflow Hedge Reserven wurden im Geschéftsjahr 2021 Neubewertungen der Derivativen
Finanzinstrumente von TCHF 9 179, davon TCHF 1 605 aus Recycling geschlossener Swaps stammend, und
latenten Steuerverpflichtungen Uber TCHF -1 874 verbucht (siehe Anhang 16).

Gewinnreserven und Periodenerfolg werden in der Bilanz einzeln ausgewiesen. Die Neubewertung der Zinsabsiche-
rungen inkl. Steuereffekt werden als Cashflow Hedge Reserven und die Personalvorsorge inkl. Steuereffekt als
Neubewertungsreserven ausgewiesen.
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19. Liegenschaftsertrag
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1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Liegenschaftsertrag, bestehend aus: 27123 26 499
Mietzinsertrag Wohnen 7020 7097
Mietzinsertrag Gewerbe 19794 19902
Ubriger Mietzinsertrag 1512 1941
IFRS15 - Mietzinsrabatte -60 -47
Nebenkostenpauschalen 101 101
Total Soll-Nettomiete bei Vollvermietung 28 427 28 994
Debitorenverluste bzw. Delkredere-Bildung (-) und -Auflésung (+) 851 -1161
Leerstand -728 -767
Inkonvenienzen -1449 -619
Erhaltene Umsatzmieten 22 52
Total Leersténde, iibrige Abziige und Umsatzmieten -1 304 -2 496

Der Mietzinsertrag Wohnen umfasst Mieten erzielt aus Wohneinheiten. Der Mietzinsertrag Gewerbe umfasst Mieten

erzielt aus Blros, Gewerbe, Verkauf und Gastronomie. Der restliche Mietertrag besteht aus Mieten flr Lager,

Archive, Parkplatze und Sondernutzungen. Die Nebenkostenpauschalen sind Ertrage aus mietvertraglichen Pau-

schalzahlungen fur Hauswartung, Strom, Kabelfernsehen etc.

Die Veranderung der Wertberichtigungen inkl. Risikovorsorge betrégt in der Berichtsperiode TCHF 851, weil die

meisten COVID-19 Ausstande einer verbindlichen Losung zugefihrt werden konnten. Praktisch konstant blieb der
Leerstand. Die Leerstandsquote betragt per Stichtag 31. Dezember 2021 2.6% (Vorjahr: 2.6%).

Die Inkonvenienzen nahmen in der Berichtsperiode um TCHF - 830 auf TCHF -1 449 (Vorjahr TCHF -619) zu,

da die meisten COVID-19-Falle mit verbindlichen Vereinbarungen abgeschlossen werden konnten.

Bei den kunftigen Mietertrdgen konnte vor allem fur die sehr langfristigen Mietverhaltnisse nicht ganz der hohe

Bestand des Vorjahres gehalten werden.

Kiinftige Ertrdge aus unkiindbaren Mietvertragen in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Mieteinahmen innerhalb von 1 Jahr 18 324 19 357
Mieteinahmen innerhalb von 2 bis 5 Jahren 53 243 57 991
Mieteinahmen spéter als 5 Jahre 23413 30 936
Total 94 980 108 284
20. Verkaufserfolg aus Renditeliegenschaften
1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Verkaufserfolg aus Renditeliegenschaften, bestehend aus: 0 12512
Verkaufserlos 0 27 250
Verkaufsaufwand 0 -308
Bilanzwert bei Verkauf 0 -14 430
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In der Vorperiode wurde der 50% MEG-Anteil an den vier Renditeliegenschaften Badenerstrasse 425-431 in ZUrich
verkauft, was zu einem Verkaufserfolg von TCHF 12 512 vor Steuern fUhrte.

21. Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften

1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften 22 329 5580

Der Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften besteht unter Anwendung der Umsatzerfassung Uber die Zeit aus dem
anteiligen Erlos Klusstrasse 38 in Zurich und Sandreuterweg 39 in Riehen. Im Vorjahr waren beide Projekte erst
marginal dazu berechtigt, da die Beurkundungen erst ab Dezember 2020 erfolgten.

Bis auf zwei Motorradparkplatze in der Tiefgarage an der Klusstrasse 38 in Zurich sind alle Einheiten beider Projekte
verkauft, beurkundet und mit einem unwiderruflichen Zahlungsversprechen abgesichert, so dass beide Projekte sich
fur die Umsatzerfassung Uber die Zeit qualifizieren.

Im Vorjahr war im Wesentlichen diese Position noch auf die letzte verkaufte Einheit des Projekts Parco d'Oro in
Ascona zurtckzufuhren.

22. Unterhalt und Reparaturen

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Unterhalt und Reparaturen, bestehend aus: -2 928 -3 069
Unterhalt Geb&ude -2790 -2 897
Unterhalt Mietobjekte -137 -172

Der Aufwand flr Unterhalt an den Gebauden fallt im Rahmen von ordentlichen budgetierten Instandsetzungs- und
Renovationsarbeiten an. Diese Aufwendungen gelten als werterhaltend. Der Aufwand fur Unterhalt Gebaude betrifft
laufend anfallende, werterhaltende Ausgaben an den Komponenten der Geb&ude sowie den Unterhaltsanteil bei
Sanierungen. Der Unterhalt der Mietobjekte fallt Uberwiegend bei Mieterwechsel (z. B. Maler- und Bodenbelagsar-
beiten) und beim laufenden Ersatz von Geraten in Wohnungen, Gewerbe Gastrobetrieben sowie durch notwendige
Massnahmen zur fortwahrenden Erflllung behdrdlicher Auflagen an.

In der Berichtsperiode nahm der Unterhalt und Reparaturaufwand um TCHF -141 auf TCHF -2 928 (Vorjahr TCHF
-3 069) ab. Der Unterhalt Gebaude bewegt sich wie im Vorjahr im Rahmen der Zehnjahresplanung.

23. Betriebsaufwand Liegenschaften

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Betriebsaufwand Liegenschaften, bestehend aus: -1436 -1355
Ubriger Betriebsaufwand mieterbezogen -616 -517
Total mieterbezogener Betriebsaufwand -616 -517
Versicherungen -293 -268
Promotionsaufwand -82 -118
Miet- und Baurechtszinsen -96 -187
Ubriger Betriebsaufwand eigentiimerbezogen -349 -265
Total eigentiimerbezogener Betriebsaufwand -820 -838

Der Ubrige mieterbezogene Betriebsaufwand ist gegenlber dem Vorjahr um TCHF -99 héher ausgefallen.

Der eigentimerbezogene Betriebsaufwand blieb praktisch konstant.
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24. Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften

1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften -18 512 -5 445

Der Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften besteht unter Anwendung der Umsatzerfassung Uber die Zeit aus
dem anteiligen Aufwand Klusstrasse 38 in ZUrich und Sandreuterweg 39 in Riehen. Im Vorjahr war diese Position
im Wesentlichen auf das Projekt Parco d'Oro in Ascona zurlckzufihren.

25. Personalaufwand

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Personalaufwand, bestehend aus -70 -69

Léhne und Gehélter -58 -58

Sozialaufwand -6 -5
Personalvorsorge -5

Anzahl Mitarbeitende per 31. Dezember 2 2

Bei der SF Urban Properties AG waren Adrian Schenker als CEO sowie Reto Schnabel als CFO angestellt. Beide
Funktionen wurden wie im Vorjahr als Teilzeitpensum wahrgenommen.

26. Verwaltungsaufwand

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Verwaltungsaufwand, bestehend aus: -5 157 -4 942
Liegenschaftenverwaltung -794 -864
Buchflihrung -152 -176
Immobilienbewertung und Steuerberatung -484 -450
Entschédigung Swiss Finance & Property Funds AG (ab 1.3.2021) -2104 0
Entschédigung Swiss Finance & Property AG (bis 28.2.2021) -598 -2 685
Beratung -380 -155
Verwaltungsrat, Revisionsstelle und Generalversammiung -505 -449
Investor Relations, Spesen und amtliche Gebihren -34 -79
Ubriger Verwaltungsaufwand -106 -84

Der Verwaltungsaufwand stieg in der Berichtsperiode um TCHF 215 auf TCHF -5 157 (Vorjahr TCHF -4 942).
Die grosste Position ist die Entschadigung an die Swiss Finance & Property Funds AG.

Im Jahr 2021 ermittelt sich die Management Fee mit 0.75% per annum auf dem durchschnittlichen Net Asset Value
bis zu einem Betrag von TCHF 250 000 pro Kalenderjahr. Der Ubersteigende Betrag wird mit einer Basisentschadi-
gung von 0.50% verglitet.

Die meisten Positionen bewegen sich im Rahmen des Vorjahres. Einzig die Beratungsaufwande erhéhten sich
deutlich, da einige Mietverhaltnisse erst aufwendig auf dem Rechtsweg beendet wurden.
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27. Ubriger Betriebsaufwand

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Ubriger Betriebsaufwand, bestehend aus: -373 -999
Vorstudienkosten -75 -172
Kapital- und Liegenschaftssteuern -260 -821
Ubriger Betriebsaufwand -38 -6

Der Ubrige Betriebsaufwand hat gegentiber dem Vorjahr um TCHF -626 auf TCHF -373 (Vorjahr: TCHF -999) abge-
nommen.

Im Vorjahr fielen einmalig Abgrenzungen fur Liquidationssteuern der Liegenschaften Badenerstrasse 427-431 in
ZUrich an, die per 30. Juni 2020 umklassiert wurden.

28. Finanzergebnis

Neben Bankspesen werden der effektive Zinsertrag und Zinsaufwand, neu der Netto-Zinsaufwand aus Swap-
Geschaften sowie Neubewertungen und Abschreibungen von Swaps und zu Amortised Costs bewerteten Hypo-
theken ausgewiesen.

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Finanzertrag, bestehend aus: 2375 2136
Zinsertrag 5 7
Neubewertungen Swaps 2370 2125
lbriger Finanzertrag 0 4
Finanzaufwand, bestehend aus: -7543 -7219
Zinsaufwand -1993 -1 956
Zinsaufwand Swaps -3233 -2 842
Neubewertungen Swaps und Anpassung Amortised Costs Hypotheken -2 293 -2 412
Bankspesen -23 -9
Finanzergebnis, bestehend aus: -5 168 -5083
Zinsergebnis -1988 -1949
Zinsergebnis Swaps -3233 -2 842
Neubewertungen Swaps und Anpassung Amortised Costs Hypotheken 77 -287
libriges Finanzergebnis 0 4
Bankspesen -23 -9

Das Finanzergebnis hat sich um TCHF - 85 verschlechtert.

Der Finanzertrag der Berichtsperiode resultiert aus dem Bewertungserfolg der vom Hedge Accounting ausgeschlos-
senen Zinsswaps, der TCHF 2370 betrug (Vorjahr: TCHF 2 125) (siehe Anhang 16).

Der Finanzaufwand erhdhte sich im Berichtsjahr um TCHF 324 auf TCHF -7 543 (Vorjahr: TCHF -7 219): Einem um
TCHF 391 hoheren Zinsergebnis Swaps stand eine um TCHF 199 hdhere Neubewertung gegentber. Wie im Vorjahr
sind in den Neubewertungen TCHF -668 fUr die Anpassung der Amortised Costs Hypotheken enthalten.
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29. Steuern

Neben den Ertragssteuern aus der Berichtsperiode (TCHF -6 260), die aufgrund der Swaps Aufrechnung im Jahr
2019 deutlich hoher als im Vorjahr liegen, werden die Steuerauswirkungen aus Neubewertungen (TCHF -8 013),
aus der Uberleitung vom OR- in den IFRS-Abschluss (TCHF 330) sowie aus steuerrechtlichen Anpassungen
(TCHF 1 098) ausgewiesen. Die Ubrigen latenten Steuern erhdhen sich von CHF 60 auf TCHF 2 099. Insgesamt
ergibt dies eine Belastung aus latenten Steuern von TCHF -4 486 (Vorjahr; TCHF -4 263), bleibt also insgesamt
vergleichbar.

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Ertragssteuern, bestehend aus: -10 745 -4 037
Ertragssteuern der Berichtsperiode -6 260 225
Latente Steuern aus Neubewertungen Renditeliegenschaften -7 344 -663
Latente Steuern aus Neubewertungen
Derivative Finanzinstrumenten -153 -82
Latente Steuern aus Abschreibung von amortisierten Kosten 138 142
Latente Steuern aus Entwicklungsliegenschaften -
Umsatzerfassung tber die Zeit -653 168
Total latente Steuern aus Neubewertungen (A) -8 013 -435
Latente Steuern aus Differenz zwischen IFRS und OR
Swaps Riickstellungen 4631 0
Latente Steuern aus Abschreibungen -3 774 -3989
Latente Steuern aus Riickstelllungen Grossreparaturen -993 -1743
Latente Steuern aus Impairment Darlehen Tochtergesellschaften 466 -3
Total latente Steuern aus Uberleitung IFRS-OR (B) 330 -5 736
Latente Steuergutschrift aus Verlustvortragen 911 608
Latente Steuern aus Verdnderung latenter Steuersatz 187 1241
Total latente Steuergutschrift aus steuerrechtlichen Anpassungen (C) 1098 1849
Latente Steuern aus Renditeliegenschaftsverkdufen 0 1073
Latente Steuern aus Ubrigen Effekten aus
Derivaten Finanzinstrumenten 2136 -948
Latente Steuern aus Wertberichtigungen Forderungen / Covid-19
Risikovorsorge -53 -75
Latente Steuern aus Umsatzerldsen 16 10
Ubrige latente Steuern (D) 2099 60
Total latente Steuern (A-D) -4 486 -4 263

Bei den latenten Steuern belastend wirken sich erwartungsgemass die Neubewertung wie auch die Aufrechnung
der Abschreibungen und Grossreparaturen der Renditeliegenschaften aus. Entlastend wirken sich beide Positionen
zu den Verlustvortragen (TCHF 911) sowie diejenige aus den Swaps Ruckstellungen (TCHF 4 631) und derivativen
Finanzinstrumenten (TCHF 2 136). Der Hauptgrund daflr ist, dass aufgrund der Swaps Aufrechnung die auf dieser
Position bestehende latente Steuerverbindlichkeit aufgeldst werden konnte bzw. auf der neuen temporaren Differenz
zur Steuerbilanz ein latentes Steuerguthaben anzusetzen ist. Siehe Anhang 16.
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Der tatsachliche Steueraufwand auf dem Betriebserfolg vor Steuern weicht 2021 nur unwesentlich vom theoreti-
schen Betrag ab, der sich unter Anwendung des gewichteten Durchschnittssteuersatzes auf dem Betriebserfolg vor
Steuern ergeben wirde. Die Abweichung erklart sich wie folgt:

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Gewinn vor Steuern 52 632 26 871
Anwendbarer kalkulatorischer Steuersatz 20.05% 20.16%
Ertragssteuern zum anwendbaren kalkulatorischen Steuersatz -10553 -5 417
Verdnderung Steuersétze 187 1241
Ubrige -379 139
Ertragsteuern effektiv -10745 -4 037
Effektive Steuerquote 20.42% 15.02%

Der anwendbare Steuersatz veranderte sich aufgrund von Investitionen, vom Entwicklungsliegenschaftskauf an der
Minervastrasse in ZUrich und durch Neugewichtung der jeweiligen lokalen Steuersatze aufgrund der Kaufe in Basel,
und zwar von 20.16% auf 20.05%. Im Vergleich zu den Vorjahren hat sich der Steuersatz nur noch unwesentlich
gesenkt, da der Anteil der teurer besteuerten Grundstlickgewinne aufgrund der Aufwertung zugenommen hat.

30. Reingewinn exklusiv Neubewertungseffekte

Beim Reingewinn exkl. Neubewertungen, deren Steuereffekte sowie weiterer Steuereffekte (kurz: Neubewertungs-
effekte) wurde eine Neugliederung vorgenommen, wobei jeweils die Aufrechnung mit den entgegengesetzten
Steuerauswirkungen paarweise ausgewiesen werden.

Das Ziel dieser Aufrechnungen ist, nicht cash-wirksame Gewinne nach Steuern vom Reingewinn in Abzug zu bringen
bzw. nicht cash-wirksame Verluste nach Steuern dem Reingewinn hinzuzuaddieren.
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1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Reingewinn (A): 41 887 22834
Neubewertungen aus Renditeliegenschaften -36 755 -3260
- abzgl. latente Steuern 7 344 663
Neubewertungen aus den Zinsabsicherungen -765 -409
- abzgl. latente Steuern 153 82
Anpassung Amortised Costs Hypotheken 688 695
- abzgl. latente Steuern -138 -142
Bewertungseffekte aus Umsatzerlosen (IFRS 15) 60 46
- abzgl. latente Steuern -16 -10
Bewertungseffekte aus IFRS 9 Wertberichtigung Forderungen -268 -374
- abzgl. latente Steuern 53 75
Latente Steuern auf Entwicklungsliegenschaften (Umsatzerfassung tber die Zeit) 0 -168
Latente Steuern aus Ubrigen Effekten aus
Derivaten Finanzinstrumenten -583 948
Subtotal Aufrechnungen aus Neubewertungen (B): -30 226 -1854
Latente Stegern aus Abschreibungsaufrechnung
(OR - IFRS Uberleitung) 3774 3989
Latente Stguern aus Grossreparaturen- Aufrechnung
(OR-IFRS Uberleitung) 993 1743
Latente Steuern aus Impairment Darlehen Tochtergesellschaften (Konsolidierung) -466 3
Subtotal Aufrechnungen aus Rechnungslegungsiiberleitung (C): 4301 5736
Latente Steuergutschrift aus Verlustvortragen -911 -608
Latente Steuergutschrift aus Steuersatzanderung -187 -1241
Subtotal Aufrechnungen aus steuerlichen Griinden (D): -1098 -1 849
Subtotal Ubrige (Steuern aus Liegenschaftsverkiufen) (E): 0 -1 073
Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte (A - E): 14 864 23794
davon den Aktionéren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen 13511 23 926
davon den Minderheitsaktionéren zuzurechnen 1353 -132

Der negativen Aufrechnung aus Neubewertungen von TCHF - 1 854 des Vorjahres steht im Berichtsjahr eine solche
von TCHF -30 226 gegentber. Haupttreiber dafiir sind die hdhere Neubewertung der Renditeliegenschaften sowie
ein erster Teil der Kompensation der effektiv 2021 angefallenen Steuern bei der Swaps Aufrechnung (TCHF + 1 553)
in TCHF -5883 enthalten.

Bei der Uberleitung vom OR- in den IFRS-Abschluss gibt es 2021 eine per Saldo negative Aufrechnung, da die
latenten Steuerverpflichtungen aufgrund der hdheren Abschreibungen und Riickstellungen fur Grossreparaturen mit
TCHF 4 767 geschatzt wurden. Der zweite Teil zur Kompensation Swaps Aufrechnung (TCHF + 4 631) ist vollum-
fanglich in der Summe von TCHF 4 301 berUcksichtigt.

Die Steuergutschriften aus Verlustvortragen werden wie im Vorjahr abgezogen.

War im Vorjahr die Folge der Aufrechnungen mit TCHF 960 positiv, schlagt diese 2021 mit TCHF -27 023 negativ
zu Buche.

Nachfolgend werden Informationen zu Ubrigen Tatbestdnden festgehalten, die spezifisch fUr die Berichtsperiode
sind.
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31. Bereichsinformationen

Wohn- und Entwick-
Wohn  Geschéfts- Geschéfts- lungs-
liegen- liegen- liegen- liegen-
Geschéftsbhereiche 2021 in CHF 1 000 schaften schaften schaften schaften  Corporate? Total
Liegenschaftsertrag 5657 3821 16 811 159 674 27123
Ubriger Ertrag 8 2 200 20 0 231
Verkaufserfolg aus
Renditeliegenschaften 0 0 0 0 0 0
Ertrag aus Entwicklungs-
Liegenschaften 0 0 0 22 329 0 22 329
Total Betriebsertrag vor
Neubewertungen 5 665 3824 17 011 22 509 674 49 683
Neubewertungen aus Rendite-
liegenschaften 12 848 4980 18 927 0 0 36 755
Verdnderung Baurechte 0 0 -162 0 0 -162
Total Betriebsertrag nach
Neubewertungen 18513 8 804 35776 22 509 674 86 275
Unterhalt und Reparaturen -1577 -479 -814 -57 0 -2 928
Betriebsaufwand
Liegenschaften -236 -184 -972 -43 0 -1436
Aufwand aus Entwicklungs-
liegenschaften 0 0 0 -18 512 0 -18 512
Personalaufwand -15 -9 -45 -0 0 -70
Verwaltungsaufwand -1 067 -694 -3121 -275 0 -5157
Ubriger Betriebsaufwand -69 -54 -206 -44 0 -373
Betriebsergebnis vor Finan-
zergebnis, Steuern (EBIT) 15 548 7383 30618 3577 674 57 800
Finanzertrag 2375 2375
Finanzaufwand -7 543 -7 543
Finanzergebnis -5168 -5168
Gewinn vor Steuern (EBT) 15 548 7383 30618 3577 -4 494 52 632
Steueraufwand -10 745 -10 745
Reingewinn 15548 7383 30618 3577 -15239 41 887
Regionen in 1 000 CHF Ziirich Basel Bern Romandie iibrige Total
Liegenschaftsertrag 13272 7289 616 1629 4316 27123
Erfolg aus Verkauf von
Renditeliegenschaften 0 0 0 0 0 0
Neubewertungen
Renditeliegenschaften 20127 7294 230 1350 7754 36 755
Bereichsvermégen 408 962 209 693 13 082 28 835 119 393 779 965

' Bereichsvermdgen = Renditeliegenschaften, Entwicklungsliegenschaften, Forderungen aus Lieferungen & Leistungen, Ubrige Forderungen, aktive
Rechnungsabgrenzungsposten sowie liquide Mittel.
% Die Finanzierung der Immobilien erfolgte fiir das gesamte Portfolio und kann daher nicht auf die einzelnen Objekte zugeteilt werden. Dasselbe gilt
flir den zentralen Verwaltungs- und den Steueraufwand.
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Wohn- und Entwick-
Wohn  Geschéfts- Geschéfts- lungs-
liegen- liegen- liegen- liegen-
Geschéftsbhereiche 2020 in CHF 1 000 schaften schaften schaften schaften  Corporate? Total
Liegenschaftsertrag 6110 3413 17 409 187 -621 26 498
Ubriger Ertrag 1 3 119 4 -18 146
Verkaufserfolg aus
Renditeliegenschaften 10 663 0 1849 0 0 12512
Ertrag aus Entwicklungs-
Liegenschaften 0 0 0 5580 0 5580
Total Betriebsertrag vor
Neubewertungen 16 774 3416 19 377 5808 -639 44 736
Neubewertungen aus Rendite-
liegenschaften 2 852 361 1036 -828 -160 3260
Verdnderung Baurechte 0 0 -165 0 0 -165
Total Betriebsertrag nach
Neubewertungen 19 626 3776 20 247 4 980 -799 47 831
Unterhalt und Reparaturen -637 -421 -1987 -23 0 -3 069
Betriebsaufwand
Liegenschaften -338 -171 -802 -43 0 -1355
Aufwand aus Entwicklungs-
liegenschaften 0 0 0 -5 445 0 -5 445
Personalaufwand -29 -5 -33 -2 0 -69
Verwaltungsaufwand -1745 -500 -2 272 -424 0 -4.942
Ubriger Betriebsaufwand -201 -106 -620 -72 0 -1 000
Betriebsergebnis vor Finan-
zergebnis, Steuern (EBIT) 16 676 2572 14532 -1030 -799 31952
Finanzertrag 4497 4497
Finanzaufwand -9 580 -9 580
Finanzergebnis -5 083 -5 083
Gewinn vor Steuern (EBT) 16 676 2572 14532 -1030 -5 882 26 869
Steueraufwand -4 037 -4 037
Reingewinn 16 676 2572 14 532 -1 030 -9919 22 832
Regionen in 1 000 CHF Ziirich Basel Bern Romandie iibrige Total
Liegenschaftsertrag 14 405 6774 656 1596 3067 26 498
Erfolg aus Verkauf von Rendi-
teliegenschaften 12512 0 0 0 0 12512
Neubewertungen
Renditeliegenschaften 5205 -589 -255 -110 -990 3260
Bereichsvermdgen ' 386 915 172 376 12 893 27 277 93 552 693 013

' Bereichsvermdgen = Renditeliegenschaften, Entwicklungsliegenschaften, Forderungen aus Lieferungen & Leistungen, Ubrige Forderungen, aktive
Rechnungsabgrenzungsposten sowie liquide Mittel.
2 Die Finanzierung der Immobilien erfolgte fiir das gesamte Portfolio und kann daher nicht auf die einzelnen Objekte zugeteilt werden. Dasselbe gilt
flir den zentralen Verwaltungs- und den Steueraufwand.

SF Urban Properties AG



52 Finanzielle Berichterstattung

Operative Segmente

Das interne Reporting weist keine Unterscheidung nach Nutzungsarten der Gebdude auf. Auch der Bereich

«Corporate» wird nicht ausgeschieden. Die interne Berichterstattung erfolgt in Form von Gesamtunternehmens-
zahlen. Demnach verflgt die Gesellschaft Uber keine operativen Segmente im Sinne von IFRS 8.5ff.

Die Gesellschaft publiziert jedoch auf freiwiliger Basis eine Aufgliederung nach den Bereichen «Wohnliegen-

schaften», «Wohn- und Geschéftsliegenschaften», «Geschaftsliegenschaften» sowie «Entwicklungsliegenschaften».

32. Finanzinstrumente

Buchwert Marktwert Buchwert Marktwert

Aktiven in CHF 1 000 31.Dez.2021 31.Dez.2021 31.Dez.2020 31.Dez.2020
Finanzaktiven zu amortisierten Kosten
- Fliissige Mittel 8053 8053 11 956 11 956
- Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 14152 14152 1041 1041
- Ubrige Forderungen Nahestehenden 0 0 844 844
- Ubrige Forderungen 4192 4192 6923 6923
- Langfristige Forderungen 888 888 949 949
Total Finanzaktiven 27 284 27 284 21714 21714
Total Finanzaktiven - Fair Value 0 0 0 0
Total Finanzaktiven 27 284 27 284 21714 21714
Fair Value - Absicherung
- Derivative Finanzinstrumente 24 346 24 346 34290 34290
Total Fair Value - Absicherung 24 346 24 346 34 290 34 290
Finanzielle Verpflichtungen zu
amortisierten Kosten
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 302 302 1233 1233
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Nahestehende 0 0 670 670
- Hypotheken / Roll-over Kredite (kurzfristig) 117170 117 338 65 805 65137
- Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 223 223 158 158
- Vorauszahlungen 3757 3757 8 058 8 058
- Finanzverbindlichkeiten Nahestehende 6014 6014 3825 3825
- Langfr. unverzinsliche Verbindlichkeiten 500 500 0 0
- Hypotheken / Roll-over Kredite (langfristig) 210 305 221 685 211 594 231 995
Total Finanzielle Verpflichtungen zu
amortisierten Kosten 338273 349 820 291 343 311 076
Total Finanzpassiven 362 619 374166 347 347 345 366

Das maximale Ausfallrisiko entspricht dem nominellen Wert der Finanzaktiven.
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33. Saldierungen von finanziellen Vermégenswerten und Verbindlichkeiten

Netting

Brutto- in der Bilanz Ausgewiesene bei Ausfall
31. Dez. 2021 in CHF 1 000 Position verrechnet Bilanzposition Gegenpartei Restrisiko
Finanzinstrumente Aktiven
Fliissige Mittel 8053 0 8 053 -417 7 636
Derivative Finanzinstrumente
(Positive Wiederbeschaffungswerte) 4523 -4 523 0 0 0
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 14152 0 14152 0 14152
Total 26 727 -4 523 22 204 -417 21787
Finanzinstrumente Passiven
Derivative Finanzinstrumente
(Negative Wiederbeschaffungswerte) -28 869 4523 -24 346 417 -23 929
Hypotheken / Roll-over Kredite (kurzfristig) -117.170 0 -117.170 0 -117.170
Hypotheken / Roll-over Kredite (langfristig) -210 305 0 -210 305 0 -210 305
Total -356 344 4523 -351 822 417  -351405
Netto -329 617 0 -329 617 0 -329617

Netting

Brutto- in der Bilanz Ausgewiesene bei Ausfall
31. Dez. 2020 in CHF 1 000 Position verrechnet Bilanzposition Gegenpartei  Restrisiko
Finanzinstrumente Aktiven
Fliissige Mittel 11 956 0 11 956 -968 10 988
Derivative Finanzinstrumente
(Positive Wiederbeschaffungswerte) 10476 -10 476 0 0 0
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 1041 0 1041 0 1041
Total 23474 -10 476 12 998 -968 12 029
Finanzinstrumente Passiven
Derivative Finanzinstrumente
(Negative Wiederbeschaffungswerte) -44 766 10476 -34 290 968 -33 322
Hypotheken / Roll-over Kredite (kurzfristig) -65 805 0 -65 805 0 -65 805
Hypotheken / Roll-over Kredite (langfristig) -213 803 0 -216 578 0 -216 578
Total -324 374 10 476 -313 898 968 -312930
Netto -300 900 0 -300 900 0 -300900

Beim Konkurs einer Gegenpartei besteht grundsatzlich ein Verrechnungsrecht fur Forderungen und Verbindlich-

keiten. Die Swap-Rahmenvertrage sehen ein solches ebenfalls vor. Eine Verrechnung ware lediglich dann rechtlich

umstritten, wenn der Vertrag ein Verrechnungsverbot explizit vorsieht. Allein im Rahmenvertrag mit der Raiffeisen

besteht ein Verrechnungsverzicht, solange kein Konkurs stattfindet.
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34. Mietverpflichtungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Aufwendungen fiir Mieten 1-12 Monate 21 21
Kurzfristig (ohne Vorsteuer) 21 21
Verpflichtungen aus unkiindbaren Mietvertragen:
Aufwendungen fiir Mieten 1-2 Jahre 4 26
Langfristig (ohne Vorsteuer) 4 26
Total (ohne Vorsteuer) 25 47

Bei den Mietverpflichtungen handelt es sich um Mieten flr elf Parkplatze in der Einstellnalle der Lagerstrasse 1 in
ZUrich. Die Vertrage laufen noch bis 31. Marz 2023, somit noch 1 1/4 Jahre.

35. Uberleitungsrechnung Finanzierungstatigkeit

Cash wirksame Nicht Cash wirksame
Veridnderungen Veranderungen
Amorti-
sationen Fair Value
Bilanzposition Riick- Agios / Verander-
in 1 000 CHF 1. Jan. 21 Aufnahmen Zahlungen Disagios ungen 31. Dez. 21
Finanzverbindlichkeiten 279608 49538 -2 355 684 0 327 475
Leasing 3604 0 -168 72 0 3508
Finanzverbindlichkeiten
Nahestehende 3825 2189 0 0 0 6014
Derivate Finanz-
Instrumente (Nettoposition) 34290 0 0 0 -9944 24 346
Total 321 327 51727 -2 523 756 -9944 361 343
Amorti-
sationen Fair Value

Bilanzposition Riick- Agios / Verander-
in 1 000 CHF 1.Jan.2020  Aufnahmen Zahlungen Disagios ungen 31. Dez. 2020
Finanzverbindlichkeiten 280685 29 200 -30 971 695 0 279 608
Leasing 3699 0 -168 74 0 3605
Finanzverbindlichkeiten
Nahestehende' 641 3184 0 0 0 3825
Derivate Finanz-
Instrumente (Nettoposition) 31593 0 0 0 2697 34 290
Total 316 618 32 384 -31139 769 2697 321 327
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36. Ausschuttung

Der Verwaltungsrat beantragt an der Generalversammlung vom 12. April 2022 eine Ausschittung aus der
Kapitaleinlagereserve von CHF 3.60 pro Namenaktie a CHF 9.00 nominal bzw. von CHF 0.72 pro Namenaktien
(Stimmrechtsaktie) a CHF 1.80 nominal. Daraus ergibt sich fir die an der SIX Swiss Exchange kotierten Namenaktien
a CHF 9.00 nominal eine Ausschittungsrendite von 3.6% bezogen auf die Marktkapitalisierung am
31. Dezember 2021.

37. Korrektur Geldflussrechnung

Investitionen in Objekte in Entwicklung gem. IAS 2 wurden bisher irrtimlicherweise im Geldfluss aus Investitions-
tatigkeit gezeigt. Hier gilt es, den operativen Charakter zu betonen. Neu ergibt sich flir die Vorjahresperiode ein
Geldfluss aus operativer Geschéaftstatigkeit von TCHF -6 191 (alter Betrag: TCHF 6 941) und ein Geldfluss auf
Investitionstatigkeit von TCHF 30 905 (alter Betrag: TCHF -9 333).

38. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Tochtergesellschaften

Gegenulber der SF Development AG weist die SF Urban Properties AG nachrangige Darlehen in der Hohe von
TCHF 1 328 (Vorjahr: TCHF 960) zzgl. Zinsforderungen aus. Sie dienen zur Finanzierung des Umlaufsvermogen in
den Vorstudienphasen der geplanten Entwicklungsprojekte. Das entspricht 50.5% des ausstehenden Darlehens der
SF Development AG in Ubereinstimmung mit der Beteiligungsquote. Die restlichen 49.5% werden vom Koopera-
tionspartner gehalten und als langfristige Finanzverbindlichkeiten Nahestehende ausgewiesen.

Gegenuber der SF Investment AG weist die SF Urban Properties AG nachrangige Darlehen in der Hohe von
TCHF 4 681 (Vorjahr: TCHF 2 939) zzgl. Zinsforderungen aus. Hinzukommt ein Darlehen in der Héhe von TCHF
126. Beide dienen zur Finanzierung der Entwicklungsliegenschaften Klusstrasse 36/36a/38, und Minervastrasse
124 Zirich sowie Fuederholzstrasse 8, Herrliberg. Das entspricht 50.5% des ausstehenden Darlehens der
SF Investment AG in Ubereinstimmung mit der Beteiligungsquote. Die restlichen 49.5% werden vom Kooperations-
partner gehalten und als langfristige Finanzverbindlichkeiten Nahestehende ausgewiesen.

39. Nahestehende

Als Nahestehende galten in der Berichtsperiode Dr. Hans-Peter Bauer (VR Mitglied), Adrian Schenker (CEQO),
Reto Schnabel (CFO), die Swiss Finance & Property Funds AG, auf welche Dr. Hans-Peter Bauer einen wesentlichen
Einfluss austibt sowie die Ubrigen Verwaltungsrate der Gesellschaft Andreas Hammerli, Christian Perschak, Carolin
Schmuser und der Verwaltungsratsprasident Alexander Vogele. Dr. Hans-Peter Bauer halt per 31. Dezember
insgesamt 53.3% (Vorjahr: 53.3%) der Stimmen sowie 18.6% (Vorjahr: 18.6%) des Kapitals. Er hatte somit wahrend
der gesamten Berichtsperiode die letztendliche Kontrolle Uber die Gesellschaft im Sinne von IAS 24.12. Carolin
Schmiser halt 500 Namenaktien a nominal CHF 9.00, Adrian Schenker halt 5 000 Namenaktien a nominal
CHF 9.00.

Zwischen der Gesellschaft und deren nahestehenden nattrlichen und juristischen Personen bestanden folgende
wirtschaftliche Beziehungen:

Dienstleistungsvertrag mit dem Vermdgensverwalter

Der Verwaltungsvertrag zwischen der Swiss Finance & Property Funds AG und der Gesellschaft regelt die Verwal-
tung des Vermodgens. Die Entschadigung des Vermdgensverwalters (Asset Managers) ist im Dienstleistungsvertrag
vom 10. Mérz 2021 festgehalten.
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Die Management Fee betragt 0.75% per annum auf dem durchschnittlichen Net Asset Value (Assets minus Fremd-
kapital) bis zu einem Betrag von CHF 250 Mio. pro Kalenderjahr. Der Ubersteigende Betrag wird mit einer Basisent-
schadigung von 0.50% vergutet. Per 31. Dezember 2021 wurden aufgrund der Vorjahreswerte Akonto-Rechnungen
in der Hohe von TCHF 2 397 (Vorjahr: TCHF 2 400) ausgestellt. Zur Abrechnung des Vorjahrs wurde eine Rechnung
Uber TCHF 131 im zweiten Quartal 2021 ausgestellt.

Im Zusammenhang mit den Entwicklungsliegenschaften wurden Corporate Services Fees sowie meilensteinbasierte
Fees mit der Swiss Finance & Property Funds AG vereinbart. Fir die Berichtsperiode betragen diese Fees
TCHF 1 079 (Vorjahr: TCHF 1 016).

Kooperationspartner

49.5% an der SF Development AG und der SF Investment AG werden von demselben Kooperationspartner gehal-
ten. Gemass dieser Beteiligungsquote werden Darlehen und Eigenkapital zur Verfligung gestellt. Diese 2019 verein-
barte Kooperation erkléart den Ausweis von Minderheitsanteilen im Eigenkapital sowie in der Erfolgsrechnung.

Verwaltungsratsmandat und -entschadigung

Im Verwaltungsrat der Tochtergesellschaft SF Investment AG amtet als Verwaltungsratsmitglied Herr Emanuel
Schiwow, Partner bei der Anwaltskanzlei Ruoss Vogele. In dieser Anwaltskanzlei ist der Verwaltungsratsprasident
Alexander Vogele ebenfalls Partner. Fir sein Mandat erhalt Herr Schiwow ein marktUbliches AHV-pflichtiges
Honorar.

Im Rahmen der Griindung der SF Investment AG hat zudem die Anwaltskanzlei Ruoss Vogele Dienstleistungen im
Bereich Rechtsberatung in der H6he von TCHF 15 erbracht.

Managemententschédigung

Die Gesellschaft wird durch Adrian Schenker (CEO) und Reto Schnabel (CFO) vertreten. Beide Geschéftsleitungs-
mitglieder waren wahrend der Berichtsperiode mit einem Teilzeitpensum bei der Gesellschaft angestellt und bezogen
ein fixes Gehalt. Die Immobilienvermdgensverwaltung ist durch den Dienstleistungsvertrag mit der Swiss Finance &
Property Funds AG geregelt.

Wertschriften von Nahestehenden

Die Gesellschaft hielt im Berichtsjahr 2021 keine Wertschriften von Nahestehenden.

40. Eventualverbindlichkeiten

Aus der Mehrwertsteuer-Gruppenbesteuerung mit der SFPI Management AG in ZUrich besteht bis 31. Dezember
2021 eine solidarische Haftung flr die von der Mehrwertsteuergruppe geschuldeten Steuern zugunsten der Eidge-
nossischen Steuerverwaltung.

41. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Keine.
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\' wuestpartner

Zirich, 17, Januar 2022

SF Urban Properties AG
Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten

An den Verwaltungsrat der SF Urban Properties AG

Auftrag

Im Auftrag der SF Urban Properties AG hat die Wiest Partner AG (Wiiest Partner)
die von der SF Urban Properties AG gehaltenen Liegenschaften zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 31.12.2021 bewertet.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestitigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebréuchlichen Standards und Richtlinien, insbesondere in Uberein-
stimmung mit den International Valuation Standards (IVS und RICS/Red Book) so-
wie den Swiss Valuation Standards (SVS), durchgefiihrt wurden.

Rechnungslegungsstandards

Die ermittelten Marktwerte der Anlageliegenschaften entsprechen dem «Fair Va-
lue», wie er in den «International Financial Reporting Standards» (IFRS) gemiss
«International Account Standard» IAS 40 (Investment Property) und IFRS 13 (Fair
Value Measurement) umschrieben wird.

Definition des «Falir Value»

Der «Fair Value» ist der Preis, den unabhingige Markttelinehmer unter marktibli-
chen Bedingungen zum Bewertungsstichtag beim Verkauf eines Vermdgenswer-
tes vereinnahmen bzw. bel Ubertragung einer Verbindlichkeit (Schuld) bezahlen
wiirden (Abgangs-Preis bzw. Exit-Preis).

Ein Exit-Preis ist der im Kaufvertrag postulierte Verkaufspreis, worauf sich die Par-
teien gemeinsam geeinigt haben. Transaktionskosten, Ublicherweise bestehend
aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie Grundbuch- und Notarkesten,
bleiben bel der Bestimmung des Fair Value unberucksichtigt. Der Fair Value wird
somit entsprechend des Paragraphen 25 IFRS 13 nicht um die beim Erwerber bei
einem Verkauf anfallenden Transaktionskosten korriglert (Gross Fair Value). Dies
entspricht der Schweizer Bewertungspraxis.

1/6

Referenz-Nummer
1024532102

Transaktionskosten, Gross
Falr Value

Woest Partner AG
Alte Borse
Bloichormeg 5
8001 Zurich
Schwelz

T +4144 2699000
WLESIDATNEr.com
Regulated by RICS
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Die Bewertung zum Fair Value setzt voraus, dass die hypothetische Transaktion Hauptmark!, aktiver und vor-
flir den zu bewertenden Vermogensgegenstand auf dem Markt mit dem grossten toilhaftestor Markt
Volumen und der grossten Geschaftsaktivitat stattfindet (Hauptmarkt) sowile

Transaktionen von ausreichender Hiufigkeit und Volumen auftreten, so dass fir

den Markt ausreichend Preisinformationen zur Verfigung stehen (aktiver Markt).

Falls ein solcher Markt nicht identifiziert werden kann, wird der Hauptmarkt fiir den

Vermogenswert unterstellt, der den Verkaufspreis bei der Verdusserung des Ver-

mogenswertes maximiert.

Umsetzung des Fair Value

Der Fair Value ist auf der Basis der bestmaglichen Verwendung einer Immobilie Bestroghche Nuthng
ermittelt («kHighest and best usens). Die bestmogliche Nutzung ist die Nutzung ei-

ner immobilie, die dessen Wert maximiert. Diese Annahme unterstellt eine Ver-

wendung, die technisch/physisch méglich, rechtlich erlaubt und finanziell reali-

sierbar ist. Da bei der Ermittlung des Fair Value die Nutzenmaximierung unterstelit

wird, kann die bestmaogliche Verwendung von der tatsiachlichen bzw. von der ge-

planten Nutzung abweichen. Zukiinftige Investitionsausgaben zur Verbesserung

oder Wertstelgerung einer Immobilie werden entsprechend in der Fair Value-Be-

wertung berilicksichtigt.
Die Anwendung des «Highest-and-best-use-Ansatzes» orientiert sich am Grund- Wesentichkok in Bozug auf
satz der Wesentlichkeit der moglichen Wertdifferenz im Verhaltnis des Wertes der Highest-and-best-use-Ansatz

Einzelimmobilie und des gesamten Immobilienvermogens sowie in Bezug zur
moglichen absoluten Wertdifferenz. Potenzielle Mehrwerte einer Immobilie, wel-
che sich innerhaldb der (iblichen Schitztoleranz einer Einzelbewertung bewegen,
werden hier als unwesentlich betrachtet und in der Folge vernachlssigt,

Die Bestimmung des Fair Value erfolgt in Abhiingigkeit der Qualitit und Verldss- Fair Value-Hierarchio
lichkeit der Bewertungsparameter, mit abnehmender Qualitdt bzw. Verldsslich-

keit: Level 1 Marktpreis, Level 2 modifizierter Marktpreis und Level 3 modellba-

sierte Bewertung. Bei der Fair Value-Bewertung einer Immobilie kdnnen

gleichzeitig unterschiedliche Parameter auf unterschiedlichen Hierarchien zur

Anwendung kommen. Dabei wird die gesamte Bewertung gemiss der tiefsten

Stufe der Fair Value-Hierarchie klassiert, in dem sich die wesentlichen Bewer-

tungsparameter befinden.

Die Wertermittlung der Immobilien der SF Urban Properties AG erfolgt mit einer [
modellbasierten Bewertung geméss Level 3 auf Basis von nicht direkt am Markt bewertungen
beobachtbaren Inputparametern, wobei auch hier angepasste Level 2-Inputpara-

meter Anwendung finden (beispielsweise Marktmieten, Betriebs-/Unterhaltskos-

ten, Diskontierungs-/Kapitalisierungssiatze, Verkaufserldse von Wohneigentum).

Nicht beobachtbare Inputfaktoren werden nur dann verwendet, wenn relevante

beobachtbare Inputfaktoren nicht zur Verfiigung stehen.

Als wesentliche Inputfaktoren werden die Marktmieten, die Leerstinde und die Wesentiche Inputfaktoren,
Diskontierungssétze definiert. Diese Faktoren werden durch Marktentwicklungen Booinfussung des Fair Value
unterschiedlich beeinflusst. Andern sich die Inputfaktoren, so verdndert sich auch

der Fair Value der Immobilie. Diese Verinderungen werden anhand von stati-

schen Sensitivitatsanalysen je Inputfaktor simuliert.

Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeiten der Inputfaktoren konnen sich die
Einwirkungen auf den Fair Value wechselseitig kompensieren, aber auch kumulie-
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ren, So wirken beispielsweise reduzierte Marktmieten in Kombination mit erhdh-
ten Leerstinden und erhdhten Diskontierungssiitzen kumulativ negativ auf den
Fair Value der Immobilie. Aufgrund der regionalen und objektwelsen Diversifika-
tion im Portfolio erzeugen Veriinderungen der Inputfaktoren jedoch selten eine
kurzfristige, kumulative Wirkung.

Als wichtigste Einflussgrosse auf die Inputfaktoren kann das wirtschaftliche Um-
feld bezeichnet werden. Erhdht eine negative Stimmung in der Wirtschaft den
Druck auf die Marktmieten, erhdhen sich zumeist auch die Leerstinde in den Im-
mobilien. Gleichzeitig stelit sich in solchen Marktlagen aber meist ein glinstiges,
sprich tiefes, Zinsniveau ein, was sich positiv auf die Diskontierungssitze aus-
wirkt. Somit kann von einer gewissen Kompensation der Inputfaktoren ausgegan-
gen werden,

Durch laufende Optimierungsmassnahmen der Immobilien der SF Urban Proper-
ties AG (2. B. Abschluss/Verlingerung langlristiger Mietvertrdge, Investitionen in
den Ausbau der Mietflaichen usw.) wird solchen kurzfristigen Marktschocks,
hauptsiachlich mit Auswirkungen auf die Faktoren Marktmieten und Leerstinde,
vorgebeugt. Der individuell risikoadjustierte Diskontierungssatz der Immobilie
folgt wie erwiihnt den Renditeerwartungen der jewelligen Investoren resp. Markt-
tellnehmer und kann nur in beschrinktem Masse durch die Eigentimerin beein-
flusst werden.

Es werden die Bewertungsverfahren angewendet, die im jeweiligen Umstand
sachgerecht sind und fir die ausreichend Daten zur Ermittiung des Fair Values
zur Verfligung stehen, wobei die Verwendung relevanter beobachtbarer Inputfak-
toren maximiert und jene nicht beobachtbaren Inputfaktoren minimiert wird. Beim
vorliegenden Bewertungsverfahren wird ein einkommensbasierter Ansatz, mittels
den in der Schweiz weit verbreiteten Discounted-Cashflow-Bewertungen, ange-
wendet,

Bewertungsmethode

Wiiest Partner bewertete die Immobilien der SF Urban Properties AG mit Hilfe der
Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Dabel wird der Marktwert einer Immobilie
durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten,
Nettoertrige bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhéngig-
keit ihrer individuellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zur Verfligung gesteliten Unterlagen bekannt, Sie wurden in Be-
zug auf ihre Qualitéten und Risiken (Attraktivitdt und Vermietbarkeit der Mietob-
jekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.
Heute leerstehende Mietobjekte wurden unter Berlicksichtigung einer marktibli-
chen Vermarktungsdauer bewertet.

Bewertungsverfahren
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Anldsslich der Bewertung per Stichtag 30. Juni 2021 wurden die folgenden Lie-
genschaften besichtigt:

- Witikonerstrasse 15, Zirich;

- Elsdisserstrasse 143, Basel;

— Tramstrasse 56-66, Industriestrasse 62/64, Minchenstein .

Alle Liegenschaften wurden zwischen 2019 und 2021 besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2021 ermittelte Wiiest Partner die Marktwerte der insgesamt 47
Anlageliegenschaften. Der «Fair Value» dieser Liegenschaften nach IFRS 13 wird
von Wiiest Partner per Stichtag auf total CHF 718'180"000 geschatzt.

Verinderungen In der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Juli 2021 bis 31, Dezember 2021 wurden die Liegen-
schaften an der Binningerstrasse 7 in Basel sowie an der Hegenheimerstrasse 62
in Basel (Renditeliegenschaften) erworben.

Es wurden in der vergangenen Berichtsperiode keine Liegenschaften verdussert.

Unabh#ingigkelt und Vertraulichkelt

Im Einklang mit der Geschéftspolitik von Wilest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der SF Urban Properties AG unabhiingig und neutral. Sie dient
lediglich dem vorgéngig genannten Zweck; Wiiest Partner libernimmt keine Haf-
tung gegeniiber Dritten.

Zirich, 17. Januar 2022

Wiiest Partner AG
atrik Schmid MRICS Zater Korogu,
Partner Manager

— Anhang: Bewertungsannahmen und -hinwelse
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Fir die Bewertung der Liegenschaften wurden folgende reale Diskontierungs-
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satze angewendet:

Tabele 1 Minimaler Maximaler Matlener

Region Diskontierungssatz Diskontierungssatz Diskontierungssatz
in% in% (ewichteter Mittelwert *) in %

Basel 240 3.70 290

Bem 275 390 3

Romandie 3.60 3.60 360

Zirich 2.25 340 262

Ostschweiz 3.00 3.00 300

Alle Reglonen 2.25 3.90 279

Fiir die Bewertung der Liegenschaften wurden folgende Bandbreiten fiir die nach-

haltig erzielbaren Mietwerte angewendet:

Tabede 2 Boro Verkaul Lager Parking Parking Wobnen
Region [] ° ° innen o ussen 0 °
CHF/mPpa. CHF/mpa. CHF/nfpa. CHF/Siick  CHF/Stick  CHF/m'pa.
ML pML

Basel 255 468 90 146 72 247
Bem 185 199 90 74 29 199
Romandie 235 163 100 1m0 70 22
Zurich 405 3 104 202 136 399
Ostschweiz - 10 - n
Alle Regionen 296 361 97 144 104 304

Fiir die Bewertung der Liegenschaften wurden folgende Bandbreiten fiir die struk-

turellen Leerstinde angewendet:
Tobede 3 Baro Verkaul Lager Parking Parking Wobren
Region [} 0 0 innen o aussen o o
in% in% in % in % in% in %
Basel 45 43 55 6.6 41 28
Bem 40 5.0 47 3.0 26 39
Romandie 50 5.0 5.0 5.0 50 50
Zirich 42 48 19 19.3 83 24
Ostschweiz - - 35 - 20
Alle Regionen 44 45 85 10.5 71 26
5/6 \'wt)ntpartnef
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Folgende aligemeine Annahmen liegen den Bewertungen der Anlageliegenschaf-

ten zu Grunde:

- Die Bewertung basiert auf Mieterspiegein der Gribi Bewirtschaftung AG per 1.
Juli 2021.

— Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Zwei-Phasen-Modell. Der Be-
wertungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum bis in die Unend-
lichkeit mit einem impliziten Residualwert in der elften Periode.

~ Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. Der jeweilige Satz
wird Hir jede Liegenschaft individuell mittels Rickgriff auf entsprechende Ver-
gleichswerte aus Freihandtransaktionen bestimmt. Er setzt sich wie folgt zu-
sammen: Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitat des Kapitals) +
Zuschlag Makrolage + Zuschlag Mikrolage in Abhéngigkeit der Nutzung + Zu-
schlag Objektqualitat und Ertragsrisiko + evil. spezifische Zuschlage.

- In den Bewertungen wird, wo nicht anders spezifiziert, von einer jahrlichen Teu-
erung von 0.5 Prozent, sowohl fiir die Ertriige wie auch fiir simtliche Aufwen-
dungen, ausgegangen.

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

— Spezitische Indexierungen bestehender Mietverhiltnisse werden individuell
berlicksichtigt. Nach Ablauf der Vertriige wird mit einem Indexierungsgrad von
80 Prozent (Schweizer Durchschnitt) und einer durchschnittlichen Vertrags-
dauer von finf Jahren gerechnet.

- Die Terminierung der einzelnen Zahlungen erfolgt bei den bestehenden Miet-
verhdltnissen entsprechend den vertraglich festgelegten Regelungen. Nach
Ablauf der Vertrige werden die Geldflisse bei Geschiftsnutzungen vierteljahr-
lich vorschiissig, bel Wohnnutzungen monatlich vorschiissig berlicksichtigt.

- Auf Seite der Betriebskosten wurde d ausgegangen, dass vollstindig ge-
trennte Nebenkostenabrechnungen gelliihrt und somit die mieterseitigen Ne-
benkosten entsprechend ausgelagert werden,

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

an die Generalversammlung der SF Urban Properties AG
Ziirich
Bericht zur Priifung der konsolidierten Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die konsolidierte Jahresrechnung der SF Urban Properties AG und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern)
- bestehend aus der konsolidierten Bitanz zum 31. Dezember 2021, der konsolidierten Erfolgsrechnung, der konsolidier-
ten Gesamtergebnisrechnung, der konsolidierten Geldflussrechnung und dem konsolidierten Eigenkapitalnachweis for
das dann endende Jahr sowie dem Anhang zur konsoldierten Jahresrechnung, einschiiesslich einer Zusammenfassung
bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden ~ geprOft.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die konsolidierte Jahresrechnung (Seiten 6 bis 56 sowie 116 bis 124) ein den tat-
sichlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2021
sowie dessen Ertragslage und Cashflows fir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Intemational Financial
Reporting Standards (IFRS) und entspricht den Bestimmungen von Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung
(RLR) der SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz

Grundlage fur das Prifungsurtell

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz, den Intemational Standards on Audi-
ting (ISA) sowie den Schweizer Prufungsstandards (PS) durchgefihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vor-
schriften und Standards sind im Abschnitt Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Prifung der Konzernrech-
nung” unseres Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Konzern unabhangig in Ubereinstmmung mit den schweizerischen gesetziichen Vorschriften und den
Anforderungen des Berufsstands sowie dem International Code of Ethics for Professional Accountants (including Inter-
national Independence Standards) des Internatonal Ethics Standards Board for Accountants (IESBA Kodex), und wir
haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfallt. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage for
unser Prifungsurted zu dienen.

Unser Prufungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit konsolidierte Jahresrechnung: CHF 3'500'000
Wir haben bei einer Konzermgesellschaft Prifungen (full scope audit) und bei
drei Konzemngeselischaften eine priferische Durchsicht (review) durchgefOhrt.

Die auf diese Weise geprUften Gesellschaften tragen zu 100 % des Betriebser-
trages und der Aktiven des Konzerns bei.

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, Telefax: +41 58 792 44 10, www.pwe.ch
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Als besonders wichtige Prifungssachverhalte haben wir folgende Themen

identifiziert:
Wesent-
lichkeit - Bewertung der Liegenschaften
- Latente Steuerverbindlichkeiten f0r Bewertungsdifferenzen auf Rendi-
teliegenschaften
Prufungs - Erfolg aus Entwicklungsliegenschaften

umfang

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Prufung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit darber zu geben, dass die konsolidierte Jahresrechnung keine wesentli-
chen falschen Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und
werden als wesentlich angesehen, wenn verninfligerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder nsgesamt die
auf der Grundlage dieser konsolidierten Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern be-
einflussen konnen.

Auf der Basis ur pllichigema Erm haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichket for die konsolidierte Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefuhrt. Die Wesentichkeits-
grenzen, unter Bercksichtigung qualtativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitli-
che Einteilung und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher
Darstellungen, einzeln und insgesamt, auf die konsolidierte Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen,

Gesamtwesentlichkeit konsolidierte  CHF 3'500000
Jahresrechnung

Bezugsgrosse Nettoaktiven (Eigenkapital) des Konzerns
Begrindung fir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentichkeit wahiten wir die Nettoak-

zur Bestimmung der Wesentlichkeit  tiven, da dies aus unserer Sicht eine branchen(bliche Bezugsgrosse fir We-
sentiichkeitsGberlegungen im Immobilienanlagegeschaft darstelt.

Wir haben mit dem Audit Committee vereinbart, diesem im Rahmen unserer Prifung fesigestelite, falsche Darstellungen
Uber CHF 350000 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhab dieses Betrags, die aus unserer Sicht je-
doch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Umfang der Prifung

Zur Durchfuhrung angemessener Prifungshandiungen haben wir den Prufungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein
Prifungsurteil zur konsolideerten Jahresrechnung als Ganzes abgeben konnen, unter Berlcksichtigung der Konzemor-
ganisation, der internen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der Branche, in welcher der
Konzern tatig ist.

Die SF Urban Properties AG tragt 86% zum Betriebsertrag und 97% zu den Aktiven des Konzerms bei. Bei dieser Ge-
selischaft haben wir eine Prifung (full scope audit) durchgefihrt. Zudem haben wir die SFPI Management SA, SF In-
vestment AG und SF Development AG einer priferischen Durchsicht (review) unterzogen.

3 SF Urban Properties AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammiung

SF Urban Properties AG



66 Finanzielle Berichterstattung

Besonders wichtige Priiffungssachverhalte

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermessen am
bedeutsamsien fir Prufung der k lidierten Jah chnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachver-
halte wurden im Zusammenhang mit unserer Prafung der konsolidierten Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bil-

dung unseres Prifungsurteils hierzu bericksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachver-

halten ab.

Bewertung der Liegenschaften

Besonders wichtiger Prifungssachverhalt

Wir erachten die Bewertung des Liegenschaftenportfolios
als besonders wichtigen Prifungssachverhalt aufgrund der
Bedeutung des Liegenschaftenportfolios im Verhaltnis zur
Bdanzsumme sowie der Annahmen und Ermessenssplel-
raume der Geschaftsleitung, welche Bewertungsmodelle
wie die Discounted Cash Flow Methode (DCF) beinhalten.

Eine DCF Bewertung im Immobdienbereich beinhaltet u.a.

Unser Prufungsvorgehen

Wir haben die Ausgestaltung und Wirksamkeit der f0r den
Bewertungsprozess der Liegenschaften relevanten inter-
nen Kontrollen beurteslt und Gberprift.

Insbesondere haben wir folgende Prifungshandlungen
vorgenommen:

- Wir haben die Kontrolle zur volistandigen und korrekten

Eingangsparameter, welche nicht an einem Markt be-
obachtbar sind (2.8. kOnfige Leerstandsannahmen, kinf-
tige Investitionen, verschiedene Bestandteile des Diskont-
faktors),

Datenlieferung an den externen Bewertungsexperten
sowie die Uberprifung der Schatzungsergebnisse durch
SF Urban Properties AG gepruft.

Wir haben die Beauftragung, Fachkompetenz und Un-
abhangigkest des externen Bewertungsexperten beur-
todt. Dies erfoigte mittels Durchsicht der Lebenslaufe
der verantwortlichen Personen sowie einer Bespre-
chung mit dem verantwortlichen Partner des externen
Bewertungsexperten.

Unangemessene Annahmen oder Fehler in den DCF Be-
wertungen kénnten aufgrund des langen Zeithorizonts zu
erheblich anderen Bewertungsergebnissen am Bilanzstich-
tag fihren,

SF Urban Properties AG halt per 31. Dezember 2021 ein

Liegenschaftenportfolio, welches aus Renditeliegenschaf- - M#hife unserer Bewertungsexperten haben wir die ge-

ten (CHF 721.5 Mio.) und Entwicklungsliegenschaften norelle Wertentwicklung des Portfolics analysiert und

(CHF 31,4 Mio.) besteht (Total CHF 752,9 Mio. oder 94.9 mat der Marktentwickiung in der Schweiz verglichen.

% der Bilanzsumme). Ebenso wurden die Hohe bzw. Veranderung des durch-
schnittlichen Diskontsatzes, welcher fir die DCF Bewer-

Die Bilanzierung der Liegenschaften erfoigt grosstenteils tungen verwendet wurde, analysiert und beurteilt.

zum Fair Value. Die Veranderungen der Far Values wer-

den erfolgswirksam erfasst. - Unterstitzt durch unsere Bewertungsexperten haben

wir stichprobenweise eine Uberprifung der Bewertung

vorgenommen. Die Stichprobenauswahl basierte auf ei-

ner Mehrahresplanung (Rotation) und weitergehenden

analytischen Prifungshandlungen (risikobasiert).

Der Fair Value wird gemass den entsprechenden Anforde-
rungen der SIX Swiss Exchange halbjahriich durch einen
externen, unabhangigen Immobilienbewerter als Sachver-
standiger mittels DCF Methode ermitteit. Die DCF Bewer-
tungen dienen zudem als Basis fir die Ermittiung von
Wertbeeintrachtigungen fUr die zu Anschaffungskosten bi-
lanzierten zum Verkauf bestimmten Entwicklungsprojekte.

Wir haben anhand von Gespriachen mit dem Chief Fi-
nancial Officer (CFO) sowie der Einsichtnahme in Proto-
kolle des Verwaltungsrats Uberprift, ob die Liegenschal-
ten entsprechend deren geplantem Verwendungszweck
gemass den IFRS-Anforderungen klassifiziert und bilan-
ziert sind.

Vgl. Bianzierungs- und Bewertungsgrundsatze (Seiten 15 -
16), Anhang 6-7 (Sesten 27-32) sowie Immobiienbewer-
tungsbericht des externen Bewertungsexperten (Seiten 57-
62).

Wir haben die Wertbeeintrachtigungstests for zu An-
schaffungskosten bilanzierte zum Verkauf bestimmte
Entwicklungsprojekte hinsichtich der verwendeten Da-
ten Oberprift.

=
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Wir erachten das Bewertungsverfahren als eine angemes-
sene und ausreichende Grundlage fir die Bewertung des
in der konsolidierten Jahresrechnung bilanzierten Liegen-
schaftenportfolios.

Latente Steuerverbindlichkelten fir Bewertungsdifferenzen auf Renditellegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Wir erachten die latenten Steuerverbindlichkeiten fir Be-
wertungsdifferenzen auf Renditeliegenschaften als beson-
ders wichtigen Prifungssachverhalt.

Einerseits stellen die latenten Steuerverbindlichkeiten fur
Bewertungsddferenzen auf Renditeliegenschaften mit rund
10.9 % des Fremdkapitals der SF Urban Properties AG
eine bedeutende Bilanzposition dar.

Andererseits beinhaket die Emittiung der latenten Steuer-
verpflichtungen erhebliches Ermessen der Geschaftslei-
tung, u.a. hinsichtiich der voraussichtiichen Haltedauer der
Liegenschaften.

Unangemessene Annahmen oder Fehler in der Steuerbe-
rechnung kénnten einen erhebdlichen Einfluss auf die Hohe
der bilanzierten latenten Steuerverpflichtungen haben.

Die latenten Steververbindiichkeiten von SF Urban Proper-
ties AG fir Bewertungsdifferenzen auf Renditeliegenschaf-
ten betragen per 31. Dezember 2021 rund CHF 46,6 Mio.
Die latenten Steuerverpfichtungen basieren dabei auf der
steuerkichen Belastung auf der Bewertungsdifferenz zwi-
schen dem steuerlich massgebenden Wert und dem hohe-
ren bilanzierten Fair Value.

Vgl. Bitanzierungs- und Bewertungsgrundsatze (Seite 18)
und Anhang 9 und 29 (Seiten 32-33 und 46-48).

Unser Prufungsvorgehen

Wir haben insbesondere folgende Prifungshandlungen
vorgenommen:

- Unterstitzt durch unsere Steverspezialisten haben wir
die Annahmen der Geschaftsleitung hinsichtlich der
Schatzungen der Haltedauer plausibilisiert.

= Die verwendeten Steuersatze fir die Zwecke der Ge-
winnsteuern (Bund, Kanton und Gemeinde) und Grund-
stickgewinnsteuern wurden mit den aktuell goltigen
Steuerséatzen verglichen.

- Ferner wurden die Berechnungen der Wertdifferenzen
und die Klassifizierung der Wertzuwachsgewinne und
wiedereingebrachien Abschreibungen nachvollzogen.

Die Ergebnisse unserer Prafungen stitzen die Einschat-
zungen der Geschaftsleitung hinsichtlich der Angemes-
sonheit der Ermittiung der ausgewiesenen latenten Steu-
erverpilichtungen.

Erfolg aus Entwicklungsliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Wir erachten den Ertrag und Aufwand aus Entwicklungslie-
genschaften als besonders wichtigen Prifungssachverhait,

Einerseits stellt der Ertrag aus Entwicklungshegenschaften
mit rund 44.9 % des Betriebsertrags vor Neubewertungen
eine bedeutende Erfolgsposition dar. Dies gilt auch for den
Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften, welcher 65.0%
vom Betriebsaufwand ausmacht.

Andererseits beinhaket die Beurtellung, ob die Kriterien
von IFRS 15 zur Umsatzerfassung Ober die Zeit erfullt sind,
erhebliches Ermessen der Geschaftsleitung.

Unangemessene Annahmen oder Fehler in der Beurteilung
der Kriterien konnen einen erheblichen Einfluss auf die

Unser Prufungsvorgehen
Wir haben insbesondere folgende Prifungshandlungen
vorgenommen:

- Stichprobenweise Prifung der erfassten Gesamtkosten
der Entwicklungsobjekte

- Uberprifung der Verkaufsvertrage hinsichtlich ErfUllung
der Kriterien zur Umsatzerfassung Uber die Zeit

- Detadlnachvolizug der Berechnung des erfassten Er-
trags und Aufwands aus Entwicklungsliegenschaften

=
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Hohe der erfassten Ertraige und Aufwendungen aus Ent- Wir erachten die Ergebnisse unserer Prifungen als ange-

wicklungsliegenschaften haben. messene und ausreichende Grundlage fir die Beurteilung
der Erfassung von Ertrag und Aufwand aus Entwicklungslie-
genschaften.

Vgl. Bianzierungs- und Bewertungsgrundsatze (Seite 17)
und Anhang 7, 21 und 24 (Seiten 29-32 und 44-45).

Ubrige Informationen im Geschiftsbericht

Der Verwaltungsrat ist fir die Gbrigen Informationen im Geschaftsbericht verantwortiich. Die Gbrigen Informationen um-
fassen alle im Geschaftsbericht dargestellten Informationen, mit Ausnahme der konsolidierten Jahresrechnung, der Jah-
resrechnung und des Vergltungsberichts der SF Urban Properties AG und unserer dazugehorigen Berichte.

Die Gbrigen Informationen im Geschaftsbericht sind nicht Gegenstand unseres Prifungsurteils zur konsoliderten Jahres-
rechnung und wir machen keine Prifungsaussage zu diesen Informationen.

Im Rahmen unserer Prifung der konsolidierten Jahresrechnung ist es unsere Aufgabe, die Gbrigen Informationen im
Geschaftsbericht zu lesen und zu beurteilen, ob wesentliche Unstmmigkeiten zur kensolidierten Jahresrechnung oder
zu unseren Erkenntnissen aus der Prifung bestehen oder ob die Gbrigen Informationen anderweitig wesentlich falsch
dargestellt erscheinen. Falls wir auf der Basis unserer Arbeiten zu dem Schiuss gelangen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung der Gbrigen Informationen vorliegt, haben wir darUber zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang
keine Bemerkungen anzubringen.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fir die konsolidierte Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fir die Aufstellung einer konsolidierten Jahresrechnung, die in Ubereinstimmung
mit den IFRS, dem Artikel 17 der RLR der SIX Swiss Exchange und den gesetziichen Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig fest-
stelt, um die Aufstellung einer konsolidierten Jahresrechnung zu ermoglichen, die frei von wesentiichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der konsolidierten Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafir verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfuhrung der Geschaftstatigkeit zu beurteillen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der
Geschaftstatigkeit - sofern zutreffend - anzugeben sowie daflr, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfahrung der
Geschaftstatigket anzuwenden, és sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzem 2u liquidieren oder
Geschaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung der konsolidierten Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob die konsolidierte Jahresrechnung als Ganzes frei
von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben,
der unser Profungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherhert ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinst g mit dem schweizerischen Gesetz und den ISA sowie den PS durchgefihrie Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine soiche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen
Handlungen oder IrrtUmern resulteren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser konsolidierten Jahresrechnung ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen,

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Prifung der konsolidierten Jahresrechnung be-
findet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: hitp.//expertsuisse.chiwirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Be-
schreibung ist Bestandtel unseres Berichts.

.‘ 6 SF Urban Properties AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammiung

SF Urban Properties AG



Finanzielle Berichterstattung 69

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art, 728a Abs. 1 Ziff, 3 OR und dem Schweizer Profungsstandard 890 bestatigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrolisystem fir die Aufstellung der konsokdier-
ten Jahresrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende konscolidierte Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Guido Andermatt Roman Aregger
Rewisionsexperte Revisionsexperte
Letender Revisor

Zarich, 7. Marz 2022
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EPRA Performancekennzahlen

EPRA-Gewinn & EPRA-Gewinn je Aktie in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Gewinn nach IFRS-Erfolgsrechnung 41887 22 834
(i) Erfolg aus Neubewertungen von Anlageliegenschaften -36 755 -3260
(ii) Erfolg aus Verkauf von Anlageliegenschaften 0 -12 512
(iii) Erfolg aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften -2 464 -135
(iv) Anteilige Gewinnsteuer auf Verkéaufen 0 0
(v) Negativer Goodwill / Wertberichtigung auf Goodwill n/a n/a
(vi) Veranderungen des Marktwerts von Finanzinstrumenten =77 286
(vii) Transaktionskosten beim Kauf von Gesellschaften und

assoziierten Unternehmungen n/a n/a
(viii) Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen 8150 3122
(ix) Anpassungen der Positionen (i) bis (viii) in Bezug auf

assoziierte Unternehmen n/a n/a
() Minderheitsanteile auf obenstehende Positionen -1353 132
EPRA Gewinn 9 388 10 467
Durchschnittliche Anzahl Aktien (gewichtet) 3351930 3351930
EPRA Gewinn je Aktie 2.80 3.12
EPRA Netto Wiederherstellungswert in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
IFRS Eigenkapital den Aktionédren zuzuordnen 363 213 327 441
(i) Hybride Eigenkapitalstrukturen n/a n/a
Verwdsserter NAV nach Eigenkapitalinstrumenten 363 213 327 441
inklusive:

(il.a) Neubewertungen von Anlageliegenschaften

(falls Anschaffungskostenmodell gemass IAS 40 angewendet wird) n/a n/a
(ii.b) Neubewertungen von Anlageliegenschaften im Bau

(falls Anschaffungskostenmodell gemdass IAS 40 angewendet wird) n/a n/a
(ii.c) Neubewertungen von sonstigen Vermogenswerten n/a n/a
(iii) Neubewertungen von Mietverhaltnissen von Liegenschaften

unter Finanzierungsleasing n/a n/a
(iv) Bewertungsdifferenzen auf Entwicklungsliegenschaften 15093 12693
Verwésserter NAV zu Fair Value 378 306 340134
Exklusive:

(v) Latente Steuern im Zusammenhang mit Anlageliegenschaften 45169 37 586
(vi) Marktwert derivativer Finanzinstrumente 24 346 34290
(vii) Goodwill aus latenten Steuern n/a n/a
inklusive:

(ix) Marktbewertung von immateriellen Vermdgenswerten n/a n/a
(X) Liegenschaftssteuern n/a n/a
EPRA NRV 447 821 412010
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NRV je Aktie 133.60 122.92
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EPRA Netto Sachanlagevermogen in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
IFRS Eigenkapital den Aktionédren zuzuordnen 363 213 327 441
(i) Hybride Eigenkapitalstrukturen n/a n/a
Verwdsserter NAV nach Eigenkapitalinstrumenten 363 213 327 441
inklusive:

(il.a) Neubewertungen von Anlageliegenschaften

(falls Anschaffungskostenmodell geméass IAS 40 angewendet wird) n/a n/a
(ii.b) Neubewertungen von Anlageliegenschaften im Bau

(falls Anschaffungskostenmodell gemdass IAS 40 angewendet wird) n/a n/a
(ii.c) Neubewertungen von sonstigen Vermogenswerten n/a n/a
(iii) Neubewertungen von Mietverhaltnissen von Liegenschaften

unter Finanzierungsleasing n/a n/a
(iv) Bewertungsdifferenzen auf Entwicklungsliegenschaften 15093 12693
Verwésserter NAV zu Fair Value 378 306 340134
Exklusive:

(v) Latente Steuern im Zusammenhang mit Anlageliegenschaften 45169 37 586
(vi) Marktwert derivativer Finanzinstrumente 24 346 34290
(vii) Goodwill aus latenten Steuern n/a n/a
(viii.a) Goodwill gemdss IFRS Bilanz n/a n/a
(viii.a) Immaterielle Vermogenswerte gemass IFRS Bilanz n/a n/a
inklusive:

(X) Liegenschaftssteuern n/a n/a
EPRA NTA 447 821 412010
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NTA je Aktie 133.60 122.92
EPRA Nettoverdusserungswert in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
IFRS Eigenkapital den Aktionédren zuzuordnen 363 213 327 441
(i) Hybride Eigenkapitalstrukturen n/a n/a
Verwdsserter NAV nach Eigenkapitalinstrumenten 363 213 327 441
inklusive:

(il.a) Neubewertungen von Anlageliegenschaften

(falls Anschaffungskostenmodell gemass IAS 40 angewendet wird) n/a n/a
(ii.b) Neubewertungen von Anlageliegenschaften im Bau

(falls Anschaffungskostenmodell gemass IAS 40 angewendet wird) n/a n/a
(ii.c) Neubewertungen von sonstigen Vermogenswerten n/a n/a
(iii) Neubewertungen von Mietverhaltnissen von Liegenschaften

unter Finanzierungsleasing n/a n/a
(iv) Bewertungsdifferenzen auf Entwicklungsliegenschaften 15093 12693
Verwésserter NAV zu Fair Value 378 306 340134
Exklusive:

(vii) Goodwill aus latenten Steuern n/a n/a
(viii.a) Goodwill gemdss IFRS Bilanz n/a n/a
inklusive:

(viii) Marktwert der Finanzverbindlichkeiten -17 524 -14 749
EPRA NDV 360 782 322610
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NDV je Aktie 107.63 96.25
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EPRA Nettorendite aus Mieteinnahmen in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Anlageliegenschaft Eigentum 752 915 671967
Anlageliegenschaften-Joint Ventures / Funds 0 0
Promotionen 0 0
Abziiglich Entwicklungen -31 397 -30 154
Wert der fertiggestellten Anlageliegenschaften 721 518 641 813
Abzug fiir geschatzte Kéuferkosten n/a n/a
Angepasster Wert fertiggestellter Anlageliegenschaften 721 518 641 813
Annualisierter SOLL-Mietertrag 28 416 28 275
Direkter Aufwand Anlageliegenschaften -4 364 -4 423
Annualisierter Netto-Mietertrag 24 052 23 852
Zuzlglich erwarteter zusétzlicher Mieteinnahmen

nach Ablauf von Mietvergiinstigungen 0 0
Topped-up Netto-Mietertrag 24 052 23 852
EPRA Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.33% 3.72%
EPRA topped-up Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.33% 3.72%
EPRA Leerstandsquote in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Geschatztes Mieteinnahmepotential

aus Leerstandflachen (A) 1729 1334
Geschétzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio (B) 29 833 29433
EPRA Leerstandsquote (A/B) 5.8% 4.5%
EPRA Kostenkennzahlen in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Betriebliche Aufwendungen der Anlageliegenschaften

gem. IFRS Erfolgsrechnung 9964 10433
Baurechtszinsen -75 -75
EPRA-Kosten (einschliesslich direkte Leerstandskosten) (A) 9 889 10 358
Direkte Leerstandskosten -68 -75
EPRA-Kosten (ohne direkte Leerstandskosten) (B) 9 821 10283
Bruttomieteinnahmen abziiglich Kosten fiir Grundsttickmiete 29 661 28 822
Brutto Mieteinnahmen (C) 29 661 28 822
EPRA-Kostenkennzahl (einschliesslich direkte Leerstandskosten) (A/C) 33.3% 35.9%
EPRA-Kostenkennzahl (ohne direkte Leerstandskosten) (B/C) 33.1% 35.7%
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Handelsrechtliche Jahresrechnung

nach OR

Aktiven in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Umlaufvermogen

Flissige Mittel 2993 6248
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegentiber Dritten 120 308
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegentiber Tochtergesellschaften 0 46
Kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten 4112 6 820
Zum Verkauf gehaltene Aktiven 20 856 17 960
Entwicklungsliegenschaften 20053 14 494
Aktive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Dritten 414 470
Aktive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Tochtergesellschaften 52 0
Steuerguthaben 5 386 5811
Total Umlaufvermogen 53 986 52 157
Anlagevermdgen

Langfristige Forderungen gegeniber Dritten 169 179
Langfristige Forderungen gegeniiber Tochtergesellschaften 7357 7399
Wertberichtigungen auf langfrist. Forderungen gegentiber Tochtergesellschaften -377 -2 721
Langfristige Forderungen Erneuerungsfonds STWE 719 770
Beteiligungen 8788 8788
Wertberichtigungen auf Beteiligungen -101 -101
Renditeliegenschaften 460 195 438 867
Total Anlagevermdgen 476 751 453 180
Total Aktiven 530 737 505 337
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Passiven in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegentiber Dritten 302 1143
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegentiber verb. Unternehmen 0 598
Erhaltene Anzahlungen von Dritten 8 085 6 589
Kurzfristige verzinsliche Bankverbindlichkeiten - Hypotheken 108 465 57100
Amortisationsverbindlichkeit Hypotheken 2 355 2 355
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniber Tochtergesellschaft 0 861
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten 223 156
Passive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Dritten 4249 3644
Passive Rechnungsabgrenzungen gegeniiber Nahestehenden 240 97
Ubrige kurzfristige Riickstellungen 6789 667
Total kurzfristiges Fremdkapital 130 708 73210
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Bankverbindlichkeiten - Hypotheken 201633 211 027
Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten 500 0
Riickstellungen unreal. Verlust auf Derivativen Finanzinstrumenten 28 870 44 766
Ubrige langfristige Rilckstellungen 17 229 12 605
Total langfristiges Fremdkapital 248 232 268 398
Total Fremdkapital 378 940 341 608
Eigenkapital

Aktienkapital 30167 30167
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen 121162 131721
Gesetzliche Gewinnreserve 323 323
Bilanzgewinn 145 1518
Total Eigenkapital 151 797 163 729
Total Passiven 530 737 505 337
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1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Betriebsertrag
Liegenschaftsertrag 26 548 25 801
Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften 0 17 836
Projektertrag 0 34
Ubrige betriebliche Ertrage 211 140
Total Betriebsertrag 26 759 43 811
Betriebsaufwand
Unterhalt und Reparaturen Liegenschaften -2 899 -3038
Betriebsaufwand Liegenschaften -1511 -1356
Projektaufwand -75 -173
Personalaufwand -70 -69
Riickstellungen fir Grossreparaturen -4999 -8 660
Verwaltungsaufwand -4 850 -4 562
Total Betriebsaufwand -14 404 -17 858
Betriebserfolg vor Abschreibungen, Finanzerfolg, Steuern - EBITDA 12 355 25953
Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermdgens
Abschreibungen Renditeliegenschaften -18 962 -19748
Wertberichtigung auf langfristige Finanzaktiven 2 345 -93
Total Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermdgens -16 617 -19 841
Betriebserfolg vor Finanzerfolg und Steuern - EBIT -4 262 6113
Finanzaufwand -7 355 -7 072
Finanzertrag 2 385 2435
Unrealisierte Gewinne / Verluste (-) aus Derivaten 15 896 -4 525
Total Finanzerfolg 10 926 -9163
Ausserordentlicher Aufwand -6 248 0
Total ausserordentlicher Erfolg -6 248 0
Betriebserfolg vor Steuern - EBT 415 -3 050
Direkte Steuern -280 -329
Jahresgewinn / -verlust (-) 135 -3379
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Anhang zur handelsrechtlichen
Jahresrechnung nach OR

1. Allgemeine Angaben

1.1 Firma/Name, Rechtsform, Sitz

SF Urban Properties AG, Seefeldstrasse 275, 8008 ZUrich

1.2 Anzahl Volizeitstellen

Die Anzahl der Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt lag im Berichtsjahr sowie im Vorjahr nicht Uber zehn.

1.3 Name der Revisionsstelle

Die Gesellschaft unterliegt von Gesetzes wegen der ordentlichen Revision. Seit dem Geschéftsjahr 2007 amtet die
PricewaterhouseCoopers AG Zirich als Revisionsstelle. Sie muss jahrlich von der ordentlichen Generalversammlung
gewahlt werden.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1 Angewandte Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere der Artikel
Uber die kaufmannische Buchflihrung und Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962) erstellt.

Die Rechnungslegung erfordert vom Verwaltungsrat Schatzungen und Beurteilungen, welche die Hohe der ausge-
wiesenen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten sowie Eventualverbindlichkeiten im Zeitpunkt der Bilanzierung,
aber auch Aufwendungen und Ertréage der Berichtsperiode beeinflussen kdnnten. Der Verwaltungsrat entscheidet
dabei jeweils im eigenen Ermessen Uber die Ausnutzung der bestehenden gesetzlichen Bewertungs- und Bilanzie-
rungsspielraume. Zum Wohl der Gesellschaft kdnnen dabei im Rahmen des Vorsichtsprinzips Abschreibungen,
Wertberichtigungen und Ruckstellungen Uber das betriebswirtschaftlich bendtigte Ausmass hinaus gebildet werden.

Die wesentlichen Abschlusspositionen sind wie nachstehend bilanziert:

Flissige Mittel
FlUssige Mittel werden zum Nominalwert bilanziert und beinhalten Kassabesténde, Postcheck- und Bankguthaben
sowie Geldmarktanlagen mit Restlaufzeiten von hdchstens 90 Tagen.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen / kurzfristige und langfristige Forderungen

Forderungen werden zum Nominalwert ausgewiesen. Gefahrdete Forderungen werden einzeln beurteilt und ent-
sprechend wertberichtigt. Als Beurteilungskriterien gelten die Zahlungsdisziplin, der Betrag an ausstehenden Mieten,
das Bestehen von eingeleiteten Schuldbetreibungen, das Ausmass von Deckung durch Depots und verwertbare
Aktiven sowie die Einschétzung des Bewirtschafters respektive Portfolio Managers.

Zum Verkauf gehaltene Aktiven

Im Gegensatz zu den Renditeliegenschaften, die gehalten werden, um langfristig Mietertrage und Wertsteigerungen
zu erzielen, werden diese Liegenschaften im Umlaufvermdgen ausgewiesen, da sie innert zwolf Monaten veraussert
werden sollen, weil sie nicht mehr strategiekonform ins Portfolio passen und/oder durch einen Verkauf Mehrwert
generieren, der fur Neuakquisitionen reinvestiert werden kann.
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Entwicklungsliegenschaften

Entwicklungsliegenschaften sind solche Liegenschaften, die aus dem Portfolio entnommen oder gekauft wurden,
um mittels eines Projekts einen Mehrwert zu realisieren. Die Entwicklungsliegenschaften werden z. B. im Stockwer-
keigentum verkauft und die daraus entstehenden Gewinne werden u.a. in Renditeliegenschaften reinvestiert.

Renditeliegenschaften

Renditeliegenschaften sind solche Liegenschaften, die gehalten werden, um langfristig Mietertrage und Wertsteige-
rungen zu erzielen. Sie werden im Anlagevermdgen bilanziert. Neuakquisitionen werden zum Anschaffungswert (inkl.
Transaktionskosten) erfasst. Im Rahmen der Folgebewertung werden die Objekte einzeln bewertet und linear nach
Nutzungsart abgeschrieben.

Halbjahrlich werden samtliche Liegenschaften von dem unabhangigen Bewerter Wiest Partner AG auf ihren Markt-
wert hin bewertet. Liegt der Marktwert unter dem Buchwert findet eine zusatzliche Abschreibung auf den niedrigeren
Wert statt. Damit wird eine Impairment-Uberpriifung regelméssig angewendet.

Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten in Form von Bankkrediten, kurzfristigen Amortisationsverbindlichkei-
ten auf den Hypotheken und anderen kurzfristigen Darlehen werden zum Nominalwert ausgewiesen.

Langfristige verzinsliche Bankverbindlichkeiten — Hypotheken
Die langfristigen verzinslichen Finanzverbindlichkeiten in Form von Roll-over-Krediten werden zum Nominalwert aus-
gewiesen.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden im Erwerbszeitpunkt (trade-date) und bei der Folgebewertung zu Anschaf-
fungskosten bzw. zum tieferen Marktwert (Fair Value) bilanziert. Fr nicht realisierte Verluste wird eine Riickstellung
gebildet, nicht realisierte Gewinne werden nicht erfasst. Derivative Finanzinstrumente werden ausschliesslich zur
Absicherung von Zinsrisiken eingesetzt. Die SF Urban Properties AG setzt seit 2010 derivative Finanzinstrumente
zur Absicherung von Zinsrisiken ein. Zurzeit werden ausschliesslich Zinssatz-Swaps zur Absicherung verwendet.

Riickstellungen
FUr alle am Bilanzstichtag erkennbaren Risiken werden nach dem Vorsichtsprinzip RUckstellungen gebildet. Die
Ruckstellungen kénnen stille Reserven enthalten.

Projektertrag und Projektaufwand

FUr das Projekt Parco d’Oro wurden bis und mit 2020 Ertrag und Aufwand in der Erfolgsrechnung verbucht. Im
Projektaufwand wurden Vermarktungskosten erfasst, im Projektertrag der Erlds aus der Weiterverrechnung der
Kosten an die Tochtergesellschaft SFPI Management SA. 2021 fielen nur noch Kosten aus Due Diligence fUr neue
Projekte an.

Liegenschaftsertrag

Der Liegenschaftsertrag umfasst den Mietertrag nach Abzug von Leerstandsausfallen und Mietzinsverlusten.
Mietertrage aus Operating-Leasingverhaltnissen werden in der Erfolgsrechnung bei Falligkeit der Mietforderung er-
fasst. Umsatzbezogene Mietertrage kdnnen bis zum Tag der Bilanzerrichtung nicht verlasslich bestimmt werden.
Sie werden daher nicht abgegrenzt. Der Liegenschaftsertrag des laufenden Jahres enthalt daher die effektiv bezahl-
ten Umsatzmieten basierend auf den definitiven Abrechnungen der Umsétze des Vorjahres.
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3. Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zu Positionen der Bilanz

3.1 Flissige Mittel

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Bankguthaben 2993 6 248
Total 2993 6248
3.2 Zum Verkauf gehaltene Aktiven

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Zum Verkauf gehaltene Aktiven 25912 14 257
Kumulierte Wertberichtigungen und Abschreibungen -5 056 3702
Total 20 856 17 960
3.3 Entwicklungsliegenschaften

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Anschaffungswerte der Entwicklungsliegenschaften 20333 14 699
Kumulierte Wertberichtigungen und Abschreibungen -280 -205
Total 20 053 14494

3.4 Langfristige Forderungen gegeniiber Tochtergesellschaften

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
SFPI Management AG, Ziirich
Darlehen 1222 500
Darlehen unter Rangrticktritt 0 3000
Wertberichtigung Darlehen 0 -2 607
Subtotal 1222 893
SF Development AG, Zug
Darlehen unter Rangrticktritt 1328 960
Wertberichtigung Darlehen -156 -63
Subtotal 1172 897
SF Investment AG, Ziirich
Darlehen 126 0
Darlehen unter Rangrticktritt 4 681 2939
Wertberichtigung Darlehen -221 -52
Subtotal 4587 2888
Total 6 981 4678

Die Wertberichtigungen Darlehen wurden entsprechend den anteiligen, aufgelaufenen Verlusten der Tochtergesell-
schaften gebildet, da die Darlehen unter Rangruicktritt stehen.
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in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
SFPI Management AG, Ziirich
Zweck der Gesellschaft ist die Realisierung von Entwicklungsprojekten
sowie der Handel mit und die Verwaltung von Liegenschaften.
Aktienkapital 100 100
Beteiligungsquote 100% 100%
Stimmrechtsquote 100% 100%
SF Investment AG, Ziirich
Zweck der Gesellschaft ist der Kauf von Landparzellen, um derer Wert
durch entsprechende Entwicklungsprojekte zu steigern.
Aktienkapital 100 100
Beteiligungsquote 50.5% 50.5%
Stimmrechtsquote 50.5% 50.5%
Die Beteiligung von nominal TCHF 51 wurde bis auf CHF 1.00 wertbe-
richtigt, da die SF Investment AG tberschuldet ist.
SF Development AG, Zug
Zweck der Gesellschaft ist, die Entwicklungsprojekte der SF Invest-
ment AG zu realisieren, von der Baueingabe bis zur Schilisseliiber-
gabe.
Aktienkapital 100 100
Beteiligungsquote 50.5% 50.5%
Stimmrechtsquote 50.5% 50.5%
Die Beteiligung von nominal TCHF 51 wurde bis auf CHF 1.00 wertbe-
richtigt, da die SF Development AG Uberschuldet ist.
3.6 Renditeliegenschaften

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Anschaffungswerte der Renditeliegenschaften 557 031 518 169
Kumulierte Wertberichtigungen und Abschreibungen -96 836 -79 302
Total 460 195 438 867
3.7 Lang- und kurzfristige Bankverbindlichkeiten

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Nach Glaubiger
UBS 113350 111 000
Raiffeisenbank Zurich 7750 7750
Raiffeisenbank Basel 19 388 19718
Credit Suisse (Switzerland) AG 44 800 37 800
Basler Kantonalbank 80 690 73915
Basellandschaftliche Kantonalbank 37 875 18 000
Zurcher Kantonalbank 8 600 2300
Total kurz- und langfristige Bankverbindlichkeiten 312 453 270 483
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3.8 Ubrige kurzfristige Riickstellungen

in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Kurzfristige Riickstellungen 6789 667
Total kurzfristige Riickstellungen 6789 667

Der Saldo per 31. Dezember 2021 setzt sich aus zwei Positionen zusammen: einerseits wurden flr Steuern
TCHF 6 185 zurlickgestellt (siehe 4.3 ausserordentlicher Aufwand), andererseits TCHF 642 fir COVID-19 Risiko-
vorsorge (siehe 4.4 aufgel6ste stille Reserven).

3.9 Ubrige langfristige Riickstellungen

in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Riickstellungen fir Grossreparaturen 17 229 12 231
Riickstellungen fiir Rechtsfélle 0 374
Total langfristige Riickstellungen 17 229 12 605

4. Angaben, Aufschllisselungen und Erlauterungen zur Erfolgsrechnung

4.1 Liegenschaftserirag

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020

Mietzinsertrag Wohnen 6726 6 806
Mietzinsertrag Gewerbe 20 155 20 166
Ubriger Mietzinsertrag 1511 1536
Soll-Nettomiete bei Vollvermietung 28 392 28 509
Nebenkostenpauschalen 95 95
Soll-Bruttomiete bei Vollvermietung, inkl. NK-Pauschalen 28 487 28 604
Debitorenverluste 209 -1472
Leerstand -726 -767
Mietzinsverbilligungen / Inkonvenienzen -1 444 -615
Erhaltene Umsatzmieten 22 52
Total Liegenschaftsertrag 26 548 25 801
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4.2 Projektertrag und Projektaufwand

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Projekterlose in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Erlose aus Weiterbelastung Projektkosten 0 0
Erlose aus Vermarktung und Projektmanagement 0 34
Total 0 34

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Projektaufwand in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Projektaufwand -75 -138
Vermarktungs- und Projektmanagementaufwand 0 -34
Total -75 -173

Die Position beinhaltet Kosten von TCHF 75, welche im Zusammenhang mit schlussendlich nicht zustande gekom-
menen Liegenschaftstransaktionen angefallen sind (Vorjahr: TCHF 173 im Zusammenhang mit dem Projekt Parco
d'Oro, Ascona).

4.3 Ausserordentlicher Aufwand

in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Ausserordentlicher Aufwand -6 248 0
Total ausserordentlicher Aufwand -6 248 0

Im Geschaftsjahr 2021 hat eine Steuerprifung stattgefunden. Dabei wurden die Rickstellungen flr Verluste auf
derivativen Finanzprodukten (Zins-Swaps) gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung steuerlich nicht als Auf-
wand anerkannt. Dies fuhrte zu einer steuerlichen Aufrechnung des Bestandes der Ruckstellung in den Vorjahren,
was zu einem steuerbaren Gewinn fuhrte. Aus steuerlicher Sicht handelt es sich dabei um eine versteuerte stille
Reserve. Handelsrechtlich ist die Riickstellung aufgrund des Verbots der Uberbewertung jedoch zwingend notwen-
dig. Der aus der Steuerprifung resultierende Steueraufwand betrifft verschiedene Vorjahre und wurde daher als
ausserordentlicher Aufwand verbucht.

4.4 Aufgeléste stille Reserven

in CHF 1000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Nettoauflosung stiller Reserven 1965 0
Total Nettoauflésung stiller Reserven 1965 0

Bei der Nettoaufldsung stiller Reserven handelt sich einerseits um eine Aufldsung Uber TCHF 2 607 betreffend das
Intercompany Darlehen an die SFPI Management AG (siehe 3.3 Langfristige Forderungen gegenUber Tochtergesell-
schaften), das im Jahr 2021 vollsténdig zurlickbezahlt worden ist. Andererseits um die Bildung Uber TCHF 642 fur
potentielle, kiinftige Mietausfélle, die die anhaltende COVID-19 Pandemie verursachen konnte.

5. Zusétzliche Angaben, die nicht in anderen Bestandteilen der Jahresrechnung ent-
halten sind

5.1 Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verwendeten Aktiven

Per 31. Dezember 2021 waren Liegenschaften mit Buchwert von TCHF 481 052 verpfandet (Vorjahr: TCHF
456 921). Auf den Objekten lasten insgesamt Schuldbriefe von TCHF 369 452 (Vorjahr: TCHF 352 208).
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5.2 Eventualverbindlichkeiten

Aus der Mehrwertsteuer-Gruppenbesteuerung mit der SFPI Management AG in ZUrich besteht eine solidarische
Haftung fur die von der Mehrwertsteuergruppe geschuldeten Steuern zugunsten der Eidgendssischen Steuerver-
waltung. Die Gruppenbesteuerung wurde per 1. Januar 2022 aufgeldst.

Obwohl Mehrheitsbeteiligungen, sind die SF Investment AG und die SF Development AG nicht Teil dieser Mehrwert-
steuer-Gruppenbesteuerung, da sie nicht der Mehrwertsteuer unterstehen.

5.3 Verwaltungsvertrag

Der Verwaltungsvertrag zwischen der Swiss Finance & Property Funds AG und der Gesellschaft regelt die Verwal-
tung des Vermagens. Der Vertrag sieht seit 1. Marz 2021 eine jahrliche Basisentschadigung im Betrag von 0.75%
bis zu einem Betrag von TCHF 250 000 des konsolidierten durchschnittlichen Net Asset Value (NAV) vor. Der Uber-
steigende Betrag wird mit einer Entschadigung von 0.50% vergtitet (Vorjahr: 0.50% p.a.). Per 31. Dezember 2021
betrug die Basisentschadigung aus dem Managementvertrag TCHF 2 531 inkl. MWST (Vorjahr: TCHF 2 436). Im
Berichtsjahr 2021 wurde fur die Performance Fee zudem eine Abgrenzung in der Hohe von TCHF 40 vorgenommen
(Vorjahr: TCHF 50). Das ergibt TCHF 2 570 inkl. MWST fir 2021. Weitere TCHF 200 wurden abgegrenzt, um dem
per 31. Dezember 2021 voraussichtlichen, héheren NAV Rechnung zu tragen.

Im Berichtsjahr wurden keine Performance basierte Fees bei Verkaufen (Vorjahr TCHF 293), jedoch TCHF 193
meilensteinbasierte Fees flr den Bereich Entwicklungsliegenschaften (Vorjahr TCHF 260) verrechnet.

6. Weitere Angaben

6.1 Beteiligungsrechte bedeutender Aktionére

Nominalwert Anzahl Nominelles
Bedeutende Aktiondre Stimmanteil pro Namenaktie Namenaktien Aktienkapital
per 31. Dezember 2021 in % in CHF in Stiick in CHF 1 000
Dr. Hans-Peter Bauer 53.3% 1.80 3111895 5601
Dr. Hans-Peter Bauer 0.0% 9.00 145 1
UBS Fund Management AG 7.5% 9.00 441 000 3969
compenswiss (AVS/AI/APG) 2.8% 9.00 161070 1450
CPAVL 1.9% 9.00 113 458 1021
Ubrige 34.5% 9.00 2013878 18125
Total Aktienkapital
per 31. Dezember 2021 5 841 446 30167

Nominalwert Anzahl Nominelles
Bedeutende Aktionare Stimmanteil pro Namenaktie Namenaktien Aktienkapital
per 31. Dezember 2020 in% in CHF in Stiick in CHF 1 000
Dr. Hans-Peter Bauer 53.3% 1.80 3111895 5601
Dr. Hans-Peter Bauer 0.0% 9.00 170 2
UBS Fund Management AG 7.5% 9.00 441 000 3969
compenswiss (AVS/AI/APG) 2.5% 9.00 158 070 1423
CPVAL 1.9% 9.00 113 458 1021
Ubrige 34.7% 9.00 2016 853 18 151
Total Aktienkapital
per 31. Dezember 2020 5 841 446 30 167
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6.2 Beteiligungsrechte der Verwaltungsrite und Geschéftsleitungsmitglieder

Nominalwert Anzahl Nominelles

pro Namenaktie Namenaktien Aktienkapital

Per 31. Dezember 2021 in CHF in Stiick in CHF 1 000
Dr. Hans-Peter Bauer 1.80 3111895 5601
Dr. Hans-Peter Bauer 9.00 145 1
Carolin Schmiiser 9.00 500 5
Adrian Schenker 9.00 5000 45
Nominalwert Anzahl Nominelles

pro Namenaktie Namenaktien Aktienkapital

Per 31. Dezember 2020 in CHF in Stiick in CHF 1 000
Dr. Hans-Peter Bauer 1.80 3111895 5601
Dr. Hans-Peter Bauer 9.00 170 2
Carolin Schmiiser 9.00 500 5
Adrian Schenker 9.00 5000 45

Im Berichtsjahr wurden keine Beteiligungsrechte an Verwaltungsrate, Geschaftsleitungsmitglieder und Mitarbeiten-

den der SF Urban Properties AG zugeteilt.

6.3 Reserven aus Kapitaleinlagen

Der von der Eidgendssischen Steuerverwaltung bestéatigte Bestand an steuerlich massgeblichen Kapitaleinlagere-

serven weicht vom Ausweis in der Bilanz ab. Die Differenz ist auf den Abzug der Emissionskosten zurlckzufihren:

in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Handelsrechtlicher Bestand 121162 131721
/. Emissionskosten -4174 -4174
Steuerlich bestatigter Bestand 116 989 127 547

Die Praxis der Eidgendssischen Steuerverwaltung zum Abzug der Emissionskosten ist umstritten. Falls sie in Zukunft

geandert wird, kann fUr Steuerzwecke der hohere Bestand der Kapitaleinlagereserven genutzt werden.

6.4 Ereignisse nach Bilanzstichtag

Keine.
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Antrag zur Gewinnverwendung

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Verwendung des Bilanzgewinnes / -verlustes (-) in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Gewinn- / Verlustvortrag (-) am Anfang des Geschéftsjahres 10 4897
Jahresgewinn / -verlust (-) 135 -3379
Verfiigbarer Bilanzgewinn 145 1518
Antrag des Verwaltungsrates iiber die Verwendung 1. Jan. bis 1. Jan. bis
des Bilanzgewinnes in CHF 1 000 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
Bilanzgewinn zur Verfligung der Generalversammiung 145 1518
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve -7 0
Ausschiittung an Aktionére (Dividende) 0 -1 508
Vortrag auf neue Rechnung 139 10
Bilanzgewinn nach Ergebnisverwendung 139 10

Der Verwaltungsrat beantragt den Bilanzgewinn von TCHF 145 wie folgt zu verwenden:

—  Zuweisung von 5% des Jahresgewinnes an die gesetzliche Reserve fur TCHF 7

—  der verbleibende Saldo von TCHF 139 auf die neue Rechnung vorzutragen

Weiter beantragt der Verwaltungsrat eine Ausschuttung aus der Kapitaleinlagereserve von CHF 3.60 pro Namen-
aktie a CHF 9.00 nominal bzw. von CHF 0.72 pro Namenaktien (Stimmrechtsaktie) a CHF 1.80 nominal. Daraus
ergibt sich fur die an der SIX Swiss Exchange kotierten Namenaktien a CHF 9.00 nominal eine Ausschiittungsrendite
von 3.6% bezogen auf die Marktkapitalisierung am 31. Dezember 2021.
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Bericht der Revisionsstelle
an die Generalversammlung der SF Urban Properties AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prufungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der SF Urban Properties AG ~ bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und
der Erfolgsrechnung f0r das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsa-
mer Rechnungslegungsmethoden — gepruft,

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung zum 31. Dezember 2021 (Seiten 73 bis 84) dem schweizeri-
schen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prifungsstandards
(PS) durchgefUhrt. Unsere Verantwortiichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fir die Prifung der Jahresrechnung® unseres Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und
den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Profungsurteil zu dienen,

Unser Prifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit: CHF 1'637'000

Zur Durchfuhrung angemessener Prifungshandlungen haben wir den Pra-

fungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Prafungsurtedl zur Jahresrechnung
f:::;'t als Ganzes abgeben kénnen, unter Berlcksichtigung der Organisation, der in-

ternen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der
Branche, in welcher die Gesellschaft tatig ist.

Prifun Als besonders wichtigen Prufungssachverhalt haben wir das folgende Thema
as ; ¥
umfang identifiziert:

Waerthaltigkett der Liegenschaften

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

PrcowaterhouneCoopors AG it Mighed eres gicbalen Netrwerks von Pen und poen G =
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Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Prifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prifungs-
urtesl zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesentlichen falschen
Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen konnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn vernUnftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftiichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fir die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstohend aufgefihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Berucksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitliche Eintellung
und das Ausmass unserer Prufungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentiichkeit CHF 1'637°000
Bezugsgrosse Nettoaktiven (Eigenkapital) der Jahresrechnung
Begriindung fir die Bezugsgrésse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahiten wir die Nettoak-

zur Bestimmung der Wesentlichkeit  tiven, da dies aus unserer Sicht eine branchenlbliche Bezugsgrosse for We-
sentlichkeitsiberlegungen im Immobilienanlagegeschaft darstelit,

Wir haben mit dem Audit Committee vereinbart, diesem im Rahmen unserer Prifung festgestelite, falsche Darstellungen
Uber CHF 163'700 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Betrags, die aus unserer Sicht je-
doch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen,

Umfang der Priifung

Unsere Prufungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbescndere jene Bereiche berGcksichtigt, in denen Er-
messensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentiiche Schatzungen in der Rechnungsiegung zu,
bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukinftigen Ereignissen abhangen, die von Natur aus unsicher sind.
Wie in allen Prifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschaftsleitung und,
neben anderen Aspekten, mogliche Hinweise auf ein Risiko fir beabsichtigte falsche Darstellungen ber(cksichtigt.

Berichterstattung (ber besonders wichtige Prufungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der Eidge-
nossischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind sciche Sachverhalte, die nach ur pflichtgema Em am
bedeutsamsten fir unsere Prifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Prufung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils
hierzu bericksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prifungsurted zu diesen Sachverhalten ab.
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Werthaltigkeit der Liegenschaften

Besonders wichtiger Prifungssachverhait

Wir erachten die Werthaltigkeit der Liegenschaften als be-
sonders wichSgen Prifungssachverhalt aufgrund der Be-
deutung der Liegenschaften im Verhiitnis zur Bianz-

Unser Prifungsvorgehen
Wir haben die Ausgestaltung und Wirksamkeit der fOr die

Uberprifung der Werthaltigkeit der Liegenschaften relevan-
ten internen Kontrollen beurteilt und Oberprift.

summe,

Zudem haben wir insbesondere folgende Prifungshandiun-
SF Urban Properties AG halt per 31. Dezember 2021 ein gen vorgenommen:
Liegenschaftenportfolio, welches aus Rendteliegenschaf-
ten inkl. zZum Verkauf gehaltene Aktiven (CHF 481 Mio.) -
und Entwicklungstegenschaften (CHF 20 Mio.) besteht
(Total CHF 501 Mio. oder 94 % der Bilanzsumme).

Beurteilung der fortgefGhrten Anschaffungswerte jo
Renditeliegenschaft und Entwicklungsliegenschaft

- Beurteilung der erfolgten planmassigen und ausserplan-
massigen (wo anwendbar) Abschreibungen je Rend:-
teliegenschaft

Die Renditeliegenschaften und zum Verkauf gehaltene Ak-

tiven werden gemass den Vorgaben Uber die kaufmanni-

sche Buchfihrung und Rechnungslegung dos schweizeri-
schen Obligationenrechts zu forigefUhrien Anschaffungs- -
werten vermindert um die notwendigen (planmassigen) Ab-
schreibungen sowie alifallige Wertberichtigungen (ausser-
planmassige Abschreibungen) bilanziert. .

Beurteilung der ausserplanmassigen Abschreibungen je
Entwicklungslhegenschaft (wo anwendbar)

Vergleich der Buchwerte der einzeinen Renditeliegen-
schaften und Entwicklungsliegenschaften mit den Be-
wertungsergebnissen des unabhangigen Schatzungsex-
perten (Werthaltigkeitstberprifung)

Die Entwicklungsliegenschaften werden zu fortgefahiten
Anschaffungswerten vermindert um allfalkge Wertberichti-
gungen (ausserplanmassige Abschreibungen) bilanziert,

Die durch die erwahnten Prifungen erzielten Prifungs-
nachweise waren ausreichend und geeignet, um die Wert-
haltigkeit der Liegenschaften zu beurteilen,

Die Bewertung der Renditeliegenschafien und Entwick-
lungsliegenschaften erfoigt auf Einzelbasis.

Vgl. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze (Seiten 76-
77) und Anhang 3.2, 3.3 und 3.6 (Seiten 78 und 79).

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fur die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortiich fUr die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetziichen
Vorschriften und den Statuten und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststelit, um die
Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermoglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafr verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
FortfUhrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Geschaftsta-
tigkeit - sofern zutreffend ~ anzugeben sowie dafur, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfuhrung der Geschaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichligt, entweder die Geselischaft zu liquidieren oder Ge-
schaftstatigkeiten einzustelien, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Prifung der Jahresrechnung

Unsere Ziole sind, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten ~ falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Pri-
fungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung, falls eine solche vorfiegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimem
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verninftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftichen Entscheidungen von
Nutzern beeinflussen.
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Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Prifung der Jahresrechnung befindet sich auf
der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse chiwirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Profungsstandard 890 bestatigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrolisystem fir die Aufstellung der Jahresrech-
nung existert,

Femer bestatigen wir, dass der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Guido Andermatt Roman Aregger
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zanch, 7. Marz 2022
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Vergutungsbericht 2021
SF Urban Properties AG

Geméss der Verordnung gegen Ubermassige Vergltungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegilVv) vom
20. November 2013.

1. Einleitende Bemerkungen

Im Sinne grésstmaglicher Transparenz und einer unmittelbaren Anpassung an die erweiterten Richtlinien zur
Gewahrleistung einer guten Corporate Governance setzt SF Urban Properties AG die Anforderungen an die Bericht-
erstattung gemass der Verordnung gegen Ubermassige Vergltungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften
(VegliVv) um.

Der VergUtungsbericht fur das Geschéaftsjahr 2021 wurde durch die Revisionsstelle geprtft und wird der General-
versammlung zur Genehmigung vorgelegt. Der entsprechende Revisionsbericht befindet sich auf Seite 95ff.

Die Vergltungen werden gemass dem Prinzip der Periodenabgrenzung (Accrual-Prinzip) offengelegt, das heisst,
alle Vergitungen werden in jener Periode (hier Geschaftsjahr) ausgewiesen, in welcher diese in der Jahresrechnung
erfasst werden.

Im Berichtsjahr 2021 fungierten Herr Adrian Schenker (CEO) und Herr Reto Schnabel (CFO) als Geschéftsleitung bei
der SF Urban Properties AG mit einem Teilpensum.

2. Grundziige und Elemente sowie Zustandigkeiten und Festsetzung der Vergilitungen

2.1 Vergiitungsgrundsétze, Erfolgsabhéngige Vergitung, Beteiligungs- und Optionsplane

Die Vergutungen der Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschéaftsleitung, des Asset Managers und eines
alifalligen Beirates sollen angemessen, wettbewerbsfahig und leistungsorientiert sowie in Ubereinstimmung mit den
strategischen Zielen sowie dem Erfolg der Unternehmensgruppe festgesetzt werden.

Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrates, der Geschéftsleitung, eines allfalligen Beirates sowie
dem Asset Manager eine erfolgsabhangige Vergttung entrichten. Deren Hdhe richtet sich nach den vom Verwal-
tungsrat festgelegten qualitativen und quantitativen Zielvorgaben und Parametern. Die erfolgsabhangige Vergutung
kann in bar oder durch Zuteilung von Beteiligungspapieren, Wandel- oder Optionsrechten oder anderen Rechten
auf Beteiligungspapiere entrichtet werden. Der Verwaltungsrat regelt die Einzelheiten der erfolgsabhangigen Vergu-
tungen der Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschéftsleitung, des Asset Managers und eines allfalligen Beirates.

Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und eines allfélligen Beirates so-
wie dem Asset Manager im Rahmen ihrer Verguitung Beteiligungspapiere, Wandel- oder Optionsrechte oder andere
Rechte auf Beteiligungspapiere zuteilen. Bei einer Zuteilung von Beteiligungspapieren, Wandel- oder Optionsrechten
oder anderen Rechten auf Beteiligungspapiere entspricht der Betrag der Vergitung dem Wert, der den zugeteilten
Papieren bzw. Rechten im Zeitpunkt der Zuteilung geméss allgemein anerkannten Bewertungsmethoden zukommt.
Der Verwaltungsrat kann eine Sperrfrist flr das Halten der Papiere bzw. Rechte festlegen und bestimmen, wann
und in welchem Umfang die Berechtigten einen festen Rechtsanspruch erwerben bzw. unter welchen Bedingungen
etwaige Sperrfristen dahinfallen und die Begunstigten sofort einen festen Rechtsanspruch erwerben (z. B. bei einem
Kontrollwechsel, bei substantiellen Umstrukturierungen oder bei bestimmten Arten der Beendigung des Arbeitsver-
haltnisses). Der Verwaltungsrat regelt die Einzelheiten.
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Die Zuteilung von Beteiligungspapieren, Wandel- oder Optionsrechten oder anderen Rechten auf Beteiligungs-
papiere, welche die Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschéaftsleitung und eines allfélligen Beirates sowie der
Asset Manager in ihrer Eigenschaft als Aktionare der Gesellschaft erhalten (z. B. Bezugsrechte im Rahmen einer
Kapitalerhéhung oder Optionen im Rahmen einer Kapitalherabsetzung), gelten nicht als Vergitung und fallen nicht
unter diese Bestimmung. Derzeit besteht keine Regelung in Bezug auf eine Vergitung in Form von Beteiligungspa-
pieren, Wandel- oder Optionsrechte oder andere Rechte auf Beteiligungspapiere.

2.2 Zusténdigkeiten und Festsetzung der Vergiitungen

Bei der SF Urban Properties AG Ubernimmt der Vergltungsausschuss die Aufgaben gemass VeglV und gemass
den an die VegllV angepassten Statuten:

Die Generalversammlung wahit einen VergUtungsausschuss von einem oder mehreren Mitgliedern. Die Mitglieder
des VergUtungsausschusses werden einzeln gewahlt. Wahlbar sind nur Mitglieder des Verwaltungsrates. Die Amts-
dauer der Mitglieder des VergUtungsausschusses endet spatestens mit dem Abschluss der auf ihre Wahl folgenden
ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist moglich.

Ist der VergUtungsausschuss nicht vollstandig besetzt, so ernennt der Verwaltungsrat fur die verbleibende Amts-
dauer die fehlenden Mitglieder.

Der Vergutungsausschuss hat die Aufgabe, den Beschluss des Verwaltungsrates betreffend die Vergltungen der
Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung, des Asset Managers sowie eines etwaigen Beirates vorzu-
bereiten und dem Verwaltungsrat einen diesbeztglichen Vorschlag zu unterbreiten. Der Verwaltungsrat beschliesst
gestutzt auf den Vorschlag des Vergttungsausschusses Uber die Vergttungen der Mitglieder des Verwaltungsrates,
der Geschéftsleitung, des Asset Managers und eines allfélligen Beirates und unterbreitet diese der Generalversamm-
lung zur Genehmigung.

Die Generalversammlung fasst ihre Beschllsse und vollzieht ihre Wahlen, soweit nicht zwingende Bestimmungen
des Gesetzes oder die Statuten etwas anderes bestimmen, ohne Ricksicht auf die Zahl der anwesenden Aktionare
und der vertretenen Aktien mit absoluter Mehrheit der vertretenen Aktienstimmen. Der Vorsitzende bestimmt das
Verfahren der Stimmabgabe. Es bestehen derzeit keine statutarischen Quoren.

Der Vergutungsausschuss kann zur Erflllung seiner Aufgaben weitere Personen und externe Berater beiziehen
und an seinen Sitzungen teilinehmen lassen. Der Verwaltungsrat kann dem Vergltungsausschuss weitere Aufgaben
zuweisen.

An der Generalversammlung vom 30. Méarz 2021 wurden Andreas Hammerli und Christian Perschak als Mitglieder
des Vergutungsausschusses in Einzelwahl wiedergewahlt.

2.3 Weitere Informationen betreffend Arbeitsvertrage

2.3.1 Arbeitsvertrage der Mitglieder der Geschéftsleitung

Arbeitsvertrage mit den Mitgliedern der Geschéaftsleitung, die den Vergitungen der betreffenden Mitglieder zugrunde
liegen, werden fUr eine feste Dauer von hdchstens einem Jahr oder fur eine unbestimmte Dauer mit einer
KUndigungsfrist von héchstens zwdlf Monaten auf das Ende eines Kalendermonats abgeschlossen. Mitglieder des
Verwaltungsrats werden von der Generalversammlung bis zur ndchsten ordentlichen Generalversammlung gewahit
und sind dann wieder wahlbar.

SF Urban Properties AG



92 VergUtungsbericht 2021

2.3.2 Vorsorgeleistungen

Die Mitglieder der Geschéftsleitung erhalten Vorsorgeleistungen der beruflichen Vorsorge gemass den auf sie an-
wendbaren gesetzlichen oder reglementarischen Bestimmungen, einschliesslich etwaiger Uberobligatorischer Leis-
tungen. Die Erbringung solcher Leistungen stellt keine genehmigungspflichtige Vergltung dar. Kein Verwaltungs-
ratsmitglied ist einer Einrichtung der beruflichen Vorsorge der Gesellschaft (Pensionskasse) angeschlossen. Bei
Krankheit oder Unfall eines Mitgliedes der Geschéftsleitung, des Verwaltungsrates oder eines etwaigen Beirates
kann die Gesellschaft dessen VergUtung im Rahmen einer vom Verwaltungsrat erlassenen reglementarischen
Regelung bzw. im Rahmen von Versicherungsleistungen weiterbezahlen. Im Zusammenhang mit Frihpensionierun-
gen kann die Gesellschaft Uberbriickungsleistungen bis zum Maximalbetrag von CHF 100 000 an die Versicherten
oder zusétzliche Beitrdge an die Vorsorgeeinrichtung gemass einem vom Verwaltungsrat zu erlassenden Frihpen-
sionierungsreglement erbringen.

3. Vergiitungen und Darlehen an den Verwaltungsrat oder die Geschéftsleitung

3.1 Vergiitungen an den Verwaltungsrat

Die Generalversammlung vom 30. Méarz 2021 genehmigte fur die Mitglieder des Verwaltungsrates eine maximale
Gesamtvergltung von TCHF 300 (Vorjahr: TCHF 300) fur das Berichtsjahr 2021 (prospektiv). Der Verwaltungsrat
hat auf Antrag des Vergltungsausschusses die Vergutung fur die Mitglieder des Verwaltungsrates fur die Amtsdauer
auf TCHF 40 (Vorjahr: TCHF 40) pro Mitglied festgelegt. Mitglieder des Audit Committee wurden mit zusatzlichen
TCHF 20 (Vorjahr: TCHF 20) entschadigt. Die zusatzliche Vergitung fur den Prasidenten betrug TCHF 10 (Vorjahr:
TCHF 10).

Geplante Entschédigung

an die Mitglieder Ubrige Arbeitgeber-

des Verwaltungsrates Vergiitung Vergiitung beitrage Brutto-
fiir das Jahr 2021 in CHF 1000 in bar in bar AHV/FAK/ALV vergiitung
Dr. Hans-Peter Bauer Mitglied 40 2 42
Andreas Hammerli Mitglied 40 0 40
Christian Perschak Mitglied 40 3 43
Carolin Schmiiser Mitglied 60 5 65
Alexander Vogele Président 70 5 75
Total Vergiitung an den

Verwaltungsrat 2021 (brutto) 250 0 15 265
Entschadigungen an die Mitglieder Ubrige  Arbeitgeber-

des Verwaltungsrates fiir das Jahr Vergiitung Vergiitung beitrége Brutto-
2020 in CHF 1000 in bar in bar AHV/FAK/ALV vergiitung
Dr. Hans-Peter Bauer Mitglied 40 2 42
Andreas Hammerli Mitglied 40 0 40
Christian Perschak Mitglied 40 3 43
Carolin Schmiiser Mitglied 60 4 64
Alexander Vogele Président 70 5 75
Total Vergiitung an den

Verwaltungsrat 2020 (brutto) 250 0 14 264
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3.2 Vergiitungen an die Geschéftsleitung

Die Generalversammlung vom 30. Méarz 2021 genehmigte flir die Mitglieder der Geschéaftsleitung eine maximale
Gesamtvergltung in der Hohe von TCHF 200 (Vorjahr: TCHF 200) fir das Berichtsjahr 2021 (prospektiv).
Die Geschaftsleitung wird mit dem arbeitsvertraglich festgelegten Salér vergutet.

Ubrige Arbeitgeber-

Vergiitungen an die Geschéfts- Vergiitung Vergiitung beitrage Brutto-
leitung fiir das Jahr 2021 in GHF 1000 in bar in bar AHV/FAK/ALV vergiitung
Adrian Schenker CEO 29 1 6 36
Reto Schnabel CFO 30 2 6 37
Total Vergiitung an die Geschéfts-

leitung 2021 (brutto) 59 3 11 73

Ubrige Arbeitgeber-

Vergiitungen an die Geschéfts- Vergiitung Vergiitung beitrage Brutto-
leitung fiir das Jahr 2020 in GHF 1000 in bar in bar AHV/FAK/ALV vergiitung
Adrian Schenker CEO 26 1 5 32
Reto Schnabel CFO 28 2 5 35
Total Vergiitung an die Geschéfts-

leitung 2020 (brutto) 54 3 10 67

3.3 Entschadigungen an ehemalige Mitglieder des Verwaltungsrates und der Geschéftsleitung

Entschadigungen an ehemalige (vor Beginn der Berichtsperiode ausgeschiedene) Mitglieder des Verwaltungsrates
und der Geschéftsleitung wurden nicht ausbezahlt.

3.4 Darlehen und Kredite an Mitglieder des Verwaltungsrates oder der Geschéftsleitung

Mitgliedern des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und eines etwaigen Beirats kdnnen Darlehen oder Kredite
bis maximal TCHF 1 000 gewahrt werden.

Im Geschaftsjahr 2021 sowie im Vorjahr wurden keine Darlehen an aktuelle oder ehemalige Mitglieder des Verwal-
tungsrates, der Geschaftsleitung, den Asset Manager oder an Mitglieder des Assets Managers bzw. diesen nahe-
stehenden Personen gewahrt. Per 31. Dezember 2021 bestanden keine entsprechenden Forderungen gegenuber
diesem Personenkreis. Dasselbe gilt fir das Vorjahr.

4. Vergltung an den Asset Manager

SF Urban Properties AG hat Swiss Finance & Property Funds AG (SFPF) im Rahmen eines Management Vertrages
mit dem Management der Gesellschaft und ihres Liegenschaftsportfolios beauftragt. Die Entschadigung des Asset
Managers ist im Management Vertrag vom 10. Méarz 2021 geregelt. Dieser Vertrag trat rickwirkend per 1. Méarz
2021 in Kraft.

Die Management Fee betragt 0.75 % per annum auf dem durchschnittlichen NAV von TCHF 250 000 pro Kalender-
jahr. Ab einem durchschnittlichen NAV von Uber TCHF 250 000 betragt die Management Fee auf dem TCHF 250
000 Ubersteigenden Teil 0.5% per annum. Die Management Fee ist in vier Raten quartalsweise am letzten Arbeitstag
des Quartals fallig. Die SF Urban Properties AG bezahlt am letzten Arbeitstag des Quartals jeweils ein Viertel der
Management Fee basierend auf dem NAV per letztem Arbeitstag des Vorjahres an SFPF aus; die Parteien rechnen
innert zehn Tagen nach Vorliegen des geprtften Jahresabschlusses endgultig Uber die Management Fee des Jahres
ab; die Ausgleichszahlung wird sofort fallig. Die Abrechnung ergab eine Gutschrift zugunsten SF Urban Properties
von TCHF 12. Zudem wurde eine Passive Rechnungsabgrenzung aus dem Vorvorjahr in der Hohe von TCHF 97
ausgebucht.
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In die Berechnung der erfolgsabhangigen Entschadigung (Performance Fee) fliessen die Komponenten Performance
Renditeliegenschaften, Performance Entwicklungsliegenschaften und die Aktienkursentwicklung der SF Urban
Properties AG. Die Entschadigung ist wie folgt begrenzt: maximal 30% von der anfallenden Management Fee oder
maximal 10% des Reingewinns abzlglich Neubewertungseffekte.

Im Berichtsjahr ist eine Performance Fee zugunsten des Asset Managers von TCHF 40 abgegrenzt (Vorjahr:
TCHF 50).

FUr die Unterstlitzung Corporate Services der beiden Tochtergesellschaften SF Investment AG und SF Development
AG wurden TCHF 169 verrechnet (Vorjahr: TCHF 142).

Zusatzlich wurden im Rahmen des Aufbaus des Entwicklungsgeschafts meilensteinbasierte Fees vereinbart
(Development Fees). Diese betragen fUr das abgelaufene Geschaftsjahr 2021 TCHF 772 (Vorjahr: TCHF 739).
Diese wurden zusammen mit TCHF 172 verrechnet im Rahmen der Arealentwicklung Walzwerk aktiviert (Vorjahr:
TCHF 135). Abhangig von der Zielerreichung wird flir die Development Fee eine Success Fee verglitet. Diese ist in
obigen Betragen inkludiert. Als Zielbereiche wurden der Verkaufserfolg, Finanz- und Terminziele sowie Qualitatsziele
definiert.

Vergiitung an den Asset Manager" in 1000 CHF 2021 2020
Management Fee %

an SFP Funds AG 1930

an SFP AG 598 2436
Performance Fee:

an SFP Funds AG 40

an SFP AG 50
Corporate Services Fees

an SFP Funds AG 135 142
Total Vergiitung an den Asset Manager

zulasten Erfolgsrechnung 2703 2628
Meilensteinbasierte Entwicklungsliegenschaften Fees °

an SFP Funds AG 944 874
Total Vergiitung an den Asset Manager 3647 3502

' Bis zum 28. Februar 2021 war das Asset Management an Swiss Finance & Property AG delegiert, seit 1. Mérz 2021 ist Swiss Finance & Property
Funds AG mit dem Asset Management mandatiert.

2 Ein Facilitymanager auf dem Walzwerk-Areal wird zusatzlich wirtschaftlich von der SF Urban Properties AG vergiitet.

% Diese Fees sind Bestandteil der Gestehungskosten der Entwicklungsliegenschaften und werden aktiviert.

5. Vergilitungen, Darlehen und Kredite an Nahestehende

Im Geschaftsjahr 2021 sowie im Vorjahr wurden keine Vergitungen, Darlehen und Kredite an Nahestehende bezahlt.

6. Weitere Bemerkungen

Es werden keine weiteren Bemerkungen gemacht.
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SF Urban Properties AG
Ziirich

Wir haben den Verg(tungsbericht der SF Urban Properties AG (Seiten 92 bis 94) fir das am 31. Dezember 2021 abge-
schlossene Geschaftsjahr geprift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Deor Verwaltungsrat ist fir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergitungsberichts in Ubereinstim-

mung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen Ubermassige VergUtungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften

(VeguV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fir die Ausgestaltung der Vergitungsgrundsatze und die
Festlegung der einzelnen Vergitungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Prifung ein Urteil zum VergUtungsbericht abzugeben. Wir haben un-
sere Prifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Prafungsstandards durchgefuhrt. Nach diesen Standards haben
wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Prifung so zu planen und durchzufGhren, dass hinrei-
chende Sicherheit darGber erlangt wird, ob der Vergltungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VeguV ent-
spricht.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshandiungen, um Prifungsnachweise fir die im Vergltungsbe-
richt enthaltenen Angaben zu den VergUtungen, Darlehen und Krediten gemdéss Art. 14 bis 16 VegiV zu erlangen. Die
Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst die Beurteilung der
Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergltungsbericht ein. Diese
Prufung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Vergitungsele-
menten sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergltungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage for unser Prifungsurteil zu dienen.

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der VergUtungsbericht der SF Urban Properties AG fir das am 31. Dezember 2021
abgeschlossene Geschaftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VeglV.

PricewaterhouseCoopers AG

Guido Andermatt Roman Aregger
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zdarich, 7. Marz 2022

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

P wCoopers AG st ohes ‘ von und G < haft
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Corporate Governance

1. Konzernstruktur und Aktionariat

1.1 Konzernstruktur per 31. Dezember 2021

Die SF Urban Properties AG ist eine Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht mit Sitz in ZUrich. Die Gesell-
schaft hat seit dem 1. Januar 2014 eine eigene Geschéaftsleitung, das Asset Management ist seit dem 1. Marz 2021
neu an die Swiss Finance & Property Funds AG delegiert. Davor war Swiss Finance & Property AG als Asset Manager
mandatiert.

Die SF Urban Properties AG halt zu 100% die SFPI Management AG in ZUrich mit einem Aktienkapital von
TCHF 100.

Zu 50.5% gehaltene Tochtergesellschaften sind die SF Investment AG und die SF Development AG.

Weitere Details zu diesen Beteiligungen sind im Anhang zur Jahresrechnung nach IFRS auf Seite 14 und im Anhang
zur Handelsrechtlichen Jahresrechnung auf Seite 79ff. zu finden. Dartber hinaus halt die SF Urban Properties AG
keine Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, auf die sie einen wesentlichen Einfluss ausubt. Sie verflgt ferner
Uber keine Zweigniederlassungen.

Die Namenaktien der SF Urban Properties AG mit einem Nennwert a CHF 9.00 werden seit dem 17. April 2012 an
der SIX Swiss Exchange gehandelt.

Die wichtigsten Daten der SF Urban Properties AG lauten:

Gesellschaft SF Urban Properties AG
Sitz Zirich
Kotierung SIX Swiss Exchange
Anzahl der nicht kotierten Namenaktien a CHF 1.80 nominal 3111895
Anzahl der kotierten Namenaktien & CHF 9.00 nominal 2729 551
Aktienkurs per 31. Dezember 2021 CHF 101.00
Kapitalisierung der kotierten Aktien a GHF 9.00 nominal

(per 31. Dezember 2021) CHF 275'684'651
Symbol SFPN
Valor 3.281.613
ISIN CH0032816131
Eigene Aktien Keine
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1.2 Bedeutende Aktionare per 31. Dezember 2021

Die Angaben zu den bedeutenden Aktionéren (Stimmrechtsanteil > 3%) erfolgen gemass Eintragungen im Aktien-
register bzw. Angaben und Offenlegungsmeldungen des Aktionars. Der Gesellschaft sind folgende bedeutende Ak-
tiondre bekannt:

Dr. Hans-Peter Bauer hélt insgesamt 3 111 895 Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 1.80 nominal sowie 145
Namenaktien a CHF 9.00 nominal. Er halt damit insgesamt 53.3% (Vorjahr: 53.3%) der Stimmen sowie 18.6%
(Vorjahr: 18.6%) des Kapitals.

Die Swiss Finance & Property Group AG sowie ihre Tochtergesellschaften, auf die Dr. Hans-Peter Bauer einen
wesentlichen Einfluss auslbt, halten per 31. Dezember 2021 keine Anteile der SF Urban Properties AG.
Per 31. Dezember 2020 hielten sie ebenfalls keine Anteile.

Die UBS Fund Management AG hélt 441 000 Namenaktien a CHF 9.00 nominal, was einem Anteil von 7.6% der
Stimmen und 13.2% des Kapitals entspricht.

Der Ausgleichsfonds AHV/IV/EO halt 161 070 Namenaktien a CHF 9.00 nominal, was einem Anteil von 2.8% der
Stimmen und 4.8% des Kapitals entspricht.

CPVAL (Caisse de Prévoyance du Personel de I'Etat du Valais) halt 113 458 Namenaktien a CHF 9.00 nominal, was
einem Anteil von 1.9% der Stimmen und 3.4% des Kapitals entspricht.

Offenlegungsmeldungen werden auf der Meldeplattform der SIX Swiss Exchange publiziert und kénnen unter
folgendem Link abgerufen werden: www.ser-ag.com.

Seit dem 1. Oktober 2021 sind die Ad hoc-Mitteilungen der SF Urban Properties AG auf folgendem Link abrufbar:
https://www.sfp.ch/infoservice/news.

1.3 Kreuzbeteiligungen

Per 31. Dezember 2021 bestanden keine Kreuzbeteiligungen.

1.4 Aktionariat per 31. Dezember 2021

Aktionédre Aktien
% ausg.
Anzahl eingetragene Namenaktien Anzahl % Anzahl Aktien
1 bis 1 000 384 72.18 119 757 4.37
1001 bis 10 000 106 19.92 357 457 12.79
10'001 his 100 000 39 7.33 1189 092 43.56
iiber 100 000 3 0.56 716 328 26.14
Total eingetragene Aktiondre / Namensaktien 532 100.00 2 382 634 100.00
Total nicht eingetragene Namenaktien 0
Total kotierte Namenaktien 2382634 100.00
Total nicht kotierte Namenaktien 1 3111895
Total 533 5494 529
Dispo 346 917
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2. Kapitalstruktur

2.1 Aktienkapital

Am 31. Dezember 2021 betrug das Aktienkapital der SF Urban Properties AG CHF 30 167 370, eingeteilt in
2729 551 Namenaktien a CHF 9.00 nominal und 3 111 895 Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 1.80 nominal.

2.2 Genehmigtes und bedingtes Kapital

Anlasslich der ordentlichen Generalversammlung der SF Urban Properties AG vom 29. Juni 2020 wurde die Schaf-
fung von genehmigtem Aktienkapital geméss Artikel 4a der Statuten wie folgt beschlossen:

—  Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, das Aktienkapital der Gesellschaft bis zum 29. Juni 2022 jederzeit um
hoéchstens CHF 900 000 zu erhdhen durch Ausgabe von héchstens 500 000 voll zu liberierenden Namenak-
tien (Stimmrechtsaktien) mit einem Nennwert von jeweils CHF 1.80.

—  Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, das Aktienkapital der Gesellschaft bis zum 29. Juni 2022 jederzeit um
hoéchstens CHF 4 500 000 zu erhdhen durch Ausgabe von héchstens 500 000 voll zu liberierenden Namen-
aktien mit einem Nennwert von jeweils CHF 9.00.

—  Der Verwaltungsrat ist berechtigt, fur maximal 411 832 der 500 000 voll zu liberierenden Namenaktien mit
einem Nennwert von jeweils CHF 9..00 das Bezugsrecht der Aktionare einzuschranken oder auszuschliessen
und Dritten zuzuweisen, (i) wenn solche neuen Aktien fir die Ubernahme von Unternehmen durch Aktien-
tausch oder zur Finanzierung des Erwerbs von Unternehmen, Unternehmensteilen, Beteiligungen oder von
neuen Immobilien der Gesellschaft verwendet werden sollen, (i) im Fall einer nationalen oder internationalen
Platzierung von Aktien der Gesellschaft, (i) im Fall einer Mehrzuteilungsoption (Greenshoe), welche einem
oder mehreren Finanzinstituten im Zusammenhang mit der Platzierung von Aktien der Gesellschaft gewahrt
wird, oder (iv) im Fall der Umwandlung von Darlehen, Wertschriften oder Wertrechten in Aktien.

— Inallen Féllen der Erhéhung des Aktienkapitals aus genehmigtem Kapital kann die Erhdhung mittels Festtber-
nahme und/oder in Teilbetragen erfolgen. Der Verwaltungsrat ist erm&chtigt, den Ausgabepreis der Aktien,
die Art der Einlage, eine allfallige Sachtbernahme sowie den Zeitpunkt der Dividendenberechtigung festzuset-
zen. Nicht ausgetbte Bezugsrechte stehen zur Verflugung des Verwaltungsrates, der diese im Interesse der
Gesellschaft verwendet. Die Zeichnung und der Erwerb der neuen Namenaktien zu einem Nennwert von
jeweils CHF 1.80 bzw. zu einem Nennwert von jeweils CHF 9.00 sowie jede nachfolgende Ubertragung der
Aktien unterliegen den Ubertragungsbeschrénkungen gemass Art. 5 Abs. 2 und 3 der Statuten.

Das genehmigte Kapital von héchstens CHF 5 400 000 macht 17.90% des bestehenden Aktienkapitals von
CHF 30 167 370 aus.

Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2021 wie auch per 31. Dezember 2020 kein bedingtes Kapital ausstehend.
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Nominalwert Nominelles

Anzahl Namen-  pro Namenaktie Aktienkapital
Aktienkapital aktien in Stiick in CHF in CHF 1 000
Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 2.52 nominal per 31. Dezember 2019 3111895 2.52 7842
Namenaktien a CHF 12.60 nominal per 31. Dezember 2019 2729 551 12.60 34 392
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital per 31. Dezember 2019 5 841 446 42 234
Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 1.80 nominal per 31. Dezember 2020 3111895 1.80 5601
Namenaktien a CHF 9.00 nominal per 31. Dezember 2020 2729 551 9.00 24 566
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital per 31. Dezember 2020 5 841 446 30167
Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 1.80 nominal per 31. Dezember 2021 3111895 1.80 5601
Namenaktien a CHF 9.00 nominal per 31. Dezember 2021 2729 551 9.00 24 566
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital per 31. Dezember 2021 5 841 446 30167
Allgemeine gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen
31. Dezember 2019 131721
31. Dezember 2020 131721
31. Dezember 2021 121162
Ubrige allgemeine gesetzliche Reserven
31. Dezember 2019 323
31. Dezember 2020 323
31. Dezember 2021 323
Bilanzgewinn vor Dividende
31. Dezember 2019 4897
31. Dezember 2020 1518
31. Dezember 2021 145

2.4 Aktien, Partizipationsscheine, Genussscheine

Die in Abschnitt 2.1. beschriebenen Namenaktien sind voll einbezahlt. Jede Aktie halt eine Stimme und ist dividen-
denberechtigt. Der anteilige Dividendenanspruch errechnet sich im Verhéltnis des Nominalwertes, wonach die
Aktien a nominal CHF 9.00 gegeniber den Aktien (Stimmrechtsaktien) a nominal CHF 1.80 einen funffach hdheren
Dividendenanspruch haben.

Die SF Urban Properties AG weist am 31. Dezember 2021 2 729 551 Namenaktien und 3 111 895 Stimmrechtsak-
tien aus.

Eigene Aktien haben kein Stimmrecht. Per 31. Dezember 2021 wurden keine eigenen Aktien gehalten. Ebenso
bestanden per 31. Dezember 2021 weder Vorzugsrechte, Partizipationsscheine noch Genussscheine.
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2.5 Beschrankung der Ubertragbarkeit und Nominee-Eintragungen

Die Ubertragung der Aktien, ob fiir Eigentum oder zur Nutzniessung, bedarf der Genehmigung des Verwaltungs-
rates. Die Zustimmung zur Ubertragung von Aktien kann vom Verwaltungsrat verweigert werden, wenn die Aner-
kennung eines Erwerbers als Vollaktionar die Gesellschaft gemass den ihr zur Verfigung stehenden Informationen
daran hindern kénnte, den nach dem Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Aus-
land vom 16. Dezember 1983 geforderten Nachweis schweizerischer Beherrschung zu erbringen oder wenn der
Erwerber trotz Verlangen der Gesellschaft nicht ausdricklich erklart, dass er die Aktien im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung erworben und erhalten hat.

Geméass einem Beschluss des Verwaltungsrates vom 9. Dezember 2011 sind Nominee-Eintragungen nicht vorge-
sehen.

Im Berichtsjahr 2021 wurden keine Eintragungsgesuche abgelehnt. Die Statuten der Gesellschaft enthalten keine
Bestimmungen betreffend Verfahren oder Voraussetzungen zur Aufhebung der vorgenannten Eintragungsbeschran-
kungen.

2.6 Wandelanleihen und Optionen

Per 31. Dezember 2021 bestanden keine Wandel- und Optionsanleihen oder Optionspléne auf Namenaktien der
SF Urban Properties AG.

3. Verwaltungsrat

3.1 Mitglieder des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat wurde bei der Generalversammlung am 30. Mérz 2021 neu gewahit. Per 31. Dezember 2021
besteht der Verwaltungsrat aus folgenden Mitgliedern:

Dr. Hans-Peter Bauer
ZUrich, 1958, Dr. sc. math. ETH, lic. rer. pol., Schweizer Staatsblrger, Mitglied des Verwaltungsrates, nicht exeku-
tives Mitglied seit dem 30. Oktober 2002, gewahlt bis zur ordentlichen Generalversammlung 2022.

Dr. Hans-Peter Bauer studierte an der ETH ZUrich Mathematik und an der Universitat Basel Wirtschaftswissenschaf-
ten. Von 1982 bis 1998 war er bei der UBS AG tétig, zuletzt als Global Head of Fixed Income and Foreign Exchange
in London. Er ist Griinder und Prasident des Verwaltungsrates der Swiss Finance & Property Group AG, der Swiss
Finance & Property Funds AG und der Swiss Finance & Property AG.

Andreas Hammerli
Scheuren, 1957, Arch. HTL, Schweizer Staatsburger, nicht exekutives Mitglied seit dem 10. April 2019, gewahlt bis
zur ordentlichen Generalversammlung 2022.

Andreas Hammerli hat eine sehr breite und tiefe Erfahrung im Immobilienbereich. Er hat als Unternehmer seine
eigene Firma aufgebaut und geflhrt, bei grossen, schweizerischen Immobilienfirmen als Projektleiter und
Turnaround Manager gearbeitet und dort neue, dauerhafte Strukturen und Geschaftsmodelle erarbeitet und etab-
liert. In den letzten zehn Jahren war er als Geschaftsleitungsmitglied einer der grossten, borsenkotierten schweize-
rischen Immobiliengesellschaft die treibende Kraft fUr die sehr erfolgreiche Expansion in die Westschweiz und dem
Auf- und Ausbau der heute am Markt sehr bedeutenden Entwicklungs- und Realisierungsabteilung. Aktuell besetzt
er verschiedene Verwaltungsratsmandate.
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Christian Perschak
ZUrich, 1956, lic. iur., Schweizer Staatsburger, nicht exekutives Mitglied seit dem 27. Juni 2007, gewahlt bis zur
ordentlichen Generalversammlung 2022.

Christian Perschak studierte Jura mit Betriebswirtschaft im Nebenfach an der Universitét Zirich. Von 2001 bis 2006
war er CEO und Verwaltungsratsdelegierter einer unabhangigen Finanzberatungsgesellschaft. Seit 2007 ist er als
selbstandiger Unternehmensberater in den Bereichen Unternehmensfuhrung, Finanzen und Vertrieb tatig. Zudem
entwickelt er seit 2010 hochwertige Privatliegenschaften in der Schweiz und auf Mallorca.

Carolin Schmiiser

Dreieich (D), 1970, Dipl. Ing., M. Arch., MBA, Deutsche Staatsburgerin, nicht exekutives Mitglied seit 15. August
2007, exekutives Mitglied seit 1. Oktober 2009 und seit 4. April 2012 wieder nicht exekutives Mitglied; gewahlt bis
zur ordentlichen Generalversammlung 2022.

Carolin Schmuser studierte in Karlsruhe und Miami Architektur und erlangte 2001 einen MBA am IMD Lausanne.
Von 2004 bis 2008 war sie Leiterin des Corporate Real Estate & Portfolio Management bei Swisscom Immo-
bilien AG. Von 2008 bis 2012 arbeitete Frau Schmuser bei der Swiss Finance & Property Funds AG, zun&chst
als Portfoliomanagerin flir indirekte Immobilienanlagen. Von Oktober 2009 bis April 2012 war sie als CFO tatig,
Mitglied der Geschaftsleitung und exekutives Mitglied des Verwaltungsrates der SF Urban Properties AG. Ab dem
1. Januar 2022 ist sie Mitarbeiterin der Swiss Finance & Property Deutschland GmbH.

Alexander Végele
Béch, 1961, Rechtsanwalt, M.B.L.-HSG, Schweizer Staatsblrger, Prasident des Verwaltungsrates, nicht exekutives
Mitglied seit dem 10. April 2014, gewahlt bis zur ordentlichen Generalversammlung 2022.

Alexander Vogele studierte Jura an der Universitat Z0rich und erhielt 1990 das Anwaltspatent. Des Weiteren erhielt
er 1997 von der Universitat St. Gallen den Titel Master of European and International Business Law M.B.L.-HSG.
Seit 1992 ist Herr Vogele selbstandiger Wirtschaftsanwalt in Zirich (Ruoss Vogele, Rechtsanwalte). Von 1999 bis
2003 war er zudem berufsbegleitend Lehrbeauftragter an der Universitat St. Gallen. Herr Vogele ist auch als Mitglied
diverser Verwaltungsrate tatig. Dazu gehdren Familiengesellschaften, Immobilien- und Totalunternehmer-Gesell-
schaften und eine Schweizer Tochtergesellschaft einer kotierten Privatbank. Er ist im Weiteren Prasident des
Stiftungsrats der SFP Anlagestiftung und Prasident des Verwaltungsrates der SF Investment AG.

Dr. Hans-Peter Bauer, Carolin Schmuser und Alexander Vogele vertreten die Gesellschaft mit Kollektivunterschrift
zu zweien. Christian Perschak und Andreas Hammerli haben keine Zeichnungsberechtigung.

Herr Dr. Hans-Peter Bauer ist Mitglied des Verwaltungsrats in der SF Urban Properties AG nahestehenden Gesell-
schaften und bekleidet weitere Mandate bei Gesellschaften der Swiss Finance & Property Gruppe (www.sfp.ch).
Siehe dazu auch Management-Vertrag mit Swiss Finance & Property Funds AG unter Kapitel 5. Asset Manager.

Dr. Hans-Peter Bauer und Herrn Alexander Vogele ausgenommen, Uben die Ubrigen Mitglieder des Verwaltungs-
rates keine wesentlichen Verwaltungsratsmandate, Leitungs- oder Beratungsaktivitéten flr wichtige schweizerische
oder auslandische Organisationen, sowie wesentliche amtliche Funktionen oder politische Amter aus.

3.2 Wahl und Amtszeit

Die Verwaltungsratsmitglieder werden einzeln von der Generalversammlung bis zur néchsten ordentlichen General-
versammlung gewahlt und sind dann wieder wahlbar. Es besteht keine Altersgrenze.
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3.3 Interne Organisation des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat konstituiert sich, unter Vorbehalt der Wahl durch die Generalversammlung, selbst. Er bestimmt
den Sekretar, der nicht Verwaltungsratsmitglied oder Aktionar zu sein braucht.

Der Verwaltungsrat hat die Organisation in einem Organisationsreglement festgelegt. Dieses wurde letztmals am
17. November 2020 in Kraft gesetzt. Demnach ist der Verwaltungsrat beschlussféhig, wenn mindestens die Halfte
der Mitglieder anwesend ist. Er fasst die Beschllisse mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Der jeweilige
Vorsitzende hat den Stichentscheid.

Der Verwaltungsrat versammelt sich, so oft es die Geschéfte erfordern. Bei Bedarf werden wichtige Geschéfts-
vorfalle auf dem Zirkularweg und mittels Telefonkonferenzen abgehandelt. Bei Bedarf werden zuséatzliche Experten
zu den Sitzungen beigezogen.

Im Berichtsjahr 2021 hielt der Verwaltungsrat vier Sitzungen ab.
Schwerpunkte der Verwaltungsratssitzungen im Geschaftsjahr 2021 waren:

—  Abnahme der Halbjahres- und Jahresrechnung sowie des Lageberichts

—  Abnahme des Budgets

—  Vorbereitung der Generalversammlung

—  Berichterstattung der Ausschusse des Verwaltungsrates

- Uberarbeitung der Dividendenpolitik

—  Uberpriifung der Portfolio-, Teilportfolio- und Finanzierungsstrategien

— Vorgaben zur Verfeinerung der Objektstrategien

-~ Uberpriifung des Entwicklungsprozesses

- Uberpriifung und Verfeinerung der Entwicklungsstrategie im Walzwerk-Areal

—  Behandlung und Genehmigung von Entwicklungs-, Investitions- und Akquisitionsantragen

—  Prézisierung, Erganzung und Optimierung des Geschaftsfuhrungsvertrages mit der SF Development AG und
des Asset Management Vertrags mit SFPF

—  Durchfuhrung der Risikobeurteilung nach Art. 663b OR
—  COVID-19: Auswirkungen und Massnahmen

Die Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und eines allfalligen Beirats durfen nicht mehr als 30
zusétzliche entgeltliche Mandate, davon hdchstens zehn bei Gesellschaften, deren Beteiligungspapiere an einer
Borse kotiert sind, und zehn unentgeltliche Mandate, wobei ein Spesenersatz nicht als Entgelt gilt, innehaben bzw.
ausuben.

Als Mandat gilt die Tatigkeit in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorganen anderer Rechtseinheiten, die verpflichtet
sind, sich ins Handelsregister oder ein vergleichbares auslandisches Register eintragen zu lassen, und die nicht
durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft nicht kontrollieren. Mandate bei verschiedenen
Gesellschaften, die der gleichen Unternehmensgruppe angehéren, zahlen als ein Mandat. Mandate, die ein Mitglied
des Verwaltungsrates oder der Geschéaftsleitung auf Anordnung einer Gruppengesellschaft wahmimmit, fallen nicht
unter die Beschrankung zusétzlicher Mandate.
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3.4 Ausschiisse des Verwaltungsrates

Vergitungsausschuss (VA)
Mitglieder und Verantwortlichkeiten des Vergilitungsausschusses

Die Generalversammlung wahlt einen Vergltungsausschuss von mindestens zwei Mitgliedern. Die Mitglieder des
VergUtungsausschusses werden einzeln gewahlt. Wahlbar sind nur Mitglieder des Verwaltungsrates. Die Amtsdauer
der Mitglieder des VergUtungsausschusses endet spatestens mit dem Abschluss der auf ihre Wahl folgenden
ordentlichen Generalversammiung. Wiederwahl ist méglich.

Ist der VergUtungsausschuss nicht vollstandig besetzt, so ernennt der Verwaltungsrat fur die verbleibende Amts-
dauer die fehlenden Mitglieder. Der Vergltungsausschuss hat die Aufgabe, den Beschluss des Verwaltungsrates
betreffend die Vergltungen der Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschéftsleitung sowie allfalliger mandatierter
Vermdgensverwalter vorzubereiten und dem Verwaltungsrat einen diesbezlglichen Vorschlag zu unterbreiten.
Der Verwaltungsrat beschliesst gestutzt auf den Vorschlag des Vergttungsausschusses Uber die Vergttungen der
Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und allfalliger mandatierter Vermogensverwalter und unter-
breitet diese der Generalversammlung zur Genehmigung geméass Art. 24 der Statuten.

Der VergUtungsausschuss kann zur Erflllung seiner Aufgaben weitere Personen und externe Berater beiziehen und
an seinen Sitzungen teilnehmen lassen. Der Verwaltungsrat kann dem Verglitungsausschuss weitere Aufgaben zu-
weisen.

An der Generalversammlung vom 30. Méarz 2021 wurden Herr Christian Perschak, und Herr Andreas Hammerli als
Mitglieder des Vergutungsausschusses fur eine Amtsdauer bis zur nédchsten ordentlichen Generalversammlung wie-
dergewahlt.

Der VergUtungsaussschuss hielt im Berichtsjahr 2021 eine Sitzung ab.

Audit Committee (AC)
Mitglieder und Verantwortlichkeit des Audit Committee

Der Verwaltungsrat beruft zu seiner Unterstltzung mindestens zwei Mitglieder des Verwaltungsrates in das Audit
Committee. Das Audit Committee hat keine Entscheidungsbefugnisse. Es hat anlésslich der Verwaltungsratssitzun-
gen Uber dessen Erkenntnisse zu berichten, Empfehlungen auszusprechen oder Antrége zur Entscheidung vorzu-
legen. Die Verantwortung fur die dem Audit Committee Ubertragenen Aufgaben bleibt beim Gesamtverwaltungsrat.

Mitglieder des Audit Committee sind Frau Carolin Schmiser und Herr Alexander Vogele. Innerhalb des
Berichtsjahres 2021 wurden fUnf Sitzungen abgehalten, wovon an zwei Sitzungen die Revisionsstelle
PricewaterhouseCoopers teilgenommen hat.

Befugnisse und Zweck des Audit Committee

Das Audit Committee hat primar die Aufgabe, den Verwaltungsrat bei der Erfullung seiner Oberaufsicht und Finanz-
kontrolle unter BerUcksichtigung aller anwendbaren Gesetze sowie der Statuten und der internen Reglemente zu
unterstttzen. Der Schwerpunkt liegt hierbei auf der Finanzberichterstattung, dem IKS sowie Compliance und ande-
ren operativen Risiken, welche die Finanzberichterstattung betreffen.

Dazu gehoren folgende Aufgaben:
- Uberwachung und Beurteilung der finanziellen Berichterstattung, der externen Darstellung der finanziellen
Situation und der Ausgestaltung des Rechnungswesens

— Beurteilung der Angemessenheit der Finanzbuchhaltungs- und Finanzberichterstattungsprozesse

—  Beurteilung der Angemessenheit des IKS, der Einhaltung der rechtlichen, Compliance- und Corporate
Governance-relevanten Vorschriften im Bereich der finanziellen Berichterstattung

—  Beurteilung der Behandlung der gréssten Risiken

SF Urban Properties AG



Corporate Governance 105

- Uberpriifung der Angemessenheit des Umgangs der GL und des allenfalls mandatierten Asset Managers mit
finanziellen Risiken der GL und des allenfalls mandatierter Vermdgensverwaltermandatierten Asset Managers

- Uberwachung und Beurteilung der Effektivitt, Leistung und Unabhéngigkeit der externen Revision und des
allenfalls mandatierten Asset Managers

— Beurteilung des Prufungsplans der Revision und des mandatierten Asset Managers

— Prifung der Ergebnisse der Revision; und Beurteilung der Angemessenheit von angewandten Rechnungsle-
gungs- und Bewertungsgrundséatzen sowie Ermessensentscheiden

Zusatzliche Aufgaben kdnnen bei Bedarf durch den Gesamtverwaltungsrat gesondert festgelegt werden.

Bewertungsausschuss (BA)
Mitglieder und Verantwortlichkeit des Bewertungsausschusses

Der Verwaltungsrat beruft zu seiner Unterstlitzung mindestens zwei Mitglieder des Verwaltungsrates in einen
Bewertungsausschuss (BA). Der BA hat keine Entscheidungsbefugnisse. Er hat anlasslich der Verwaltungsratssit-
zungen Uber dessen Erkenntnisse zu berichten, Empfehlungen auszusprechen oder Antrage zur Entscheidung vor-
zulegen. Die Verantwortung fUr die dem BA Ubertragenen Aufgaben bleibt beim Gesamtverwaltungsrat.

Mitglieder des Bewertungsauschusses sind Frau Carolin Schmuser und Herr Christian Perschak.

Der BA hat die Aufgabe, sich schwerpunktméassig mit der Bewertung des Portfolios zu befassen. Der BA soll die
Interessen der Gesellschaft vertreten und innerhalb des Verwaltungsrates die Kompetenz zum Thema biindeln. Der
Aufgabenbereich umfasst folgende Tatigkeiten:

- Beurteilen und Uberwachen des Bewertungsprozesses inkl. Bewertungsparameter/-kriterien

—  Durchfuihren von punktuellen Stichproben der Bewertung durch persénliche Teilnahme an Sitzungen und
Detailbesprechungen ausgewahlter Liegenschaften (interne und externe Bewertung); Plausibilisieren der
Zehnjahresplanung; Aufzeigen und Beurteilen der Bewertungsrisiken, evtl. Quantifizierung; Prifung der we-
sentlichen Inputfaktoren bei der Bewertung: Leerstande, Diskontsatz, Marktmieten

— Sicherstellung der Kompatibilitat der Bewertung mit der Strategie (z. B. Anspruch einer konservativen Bewer-
tung); Uberpriifung der Strategie auf Basis der detaillierten Liegenschaftsplanung

—  Punktuelle Einbindung bei Variantendiskussion zur Weiterentwicklung von Liegenschaften
—  Einbezug des BA bei Zukaufen innerhalb der Kompetenz des VR: Detallliertes Studieren der Bewertung vor
Antrag an den VR und Empfehlung an den VR

Zusatzliche Aufgaben kdnnen bei Bedarf durch den Gesamtverwaltungsrat gesondert festgelegt werden.

Investment Committee (IC)
Mitglieder und Verantwortlichkeit des Investment Committees

Der VR beruft zu seiner Unterstitzung mindestens zwei Mitglieder sowie den CEO der Gesellschaft in ein Investment
Committee («<IC»), wobei der VRP immer Mitglied des ICs ist.

Mitglieder des Investment Committees sind Herr Alexander Vogele, Herr Hans-Peter Bauer und Herr Adrian Schenker.

Das IC hat die Aufgabe, sich mit Investitions- und Devestitionsmoglichkeiten und Entscheiden zu befassen. Das IC
soll die Interessen der Gesellschaft vertreten und innerhalb des VR die Kompetenz zum Thema blndeln. Dem IC
werden im Rahmen seiner Tatigkeit entsprechende Entscheidungsbefugnisse Ubertragen. Das IC Ubernimmt primar
folgende Aufgaben:
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—  Entscheidungen betreffend Einzel- und Paketkaufen von Immobilien geméass Kompetenzordnung

- Empfehlungen betreffend Einzel- und Paketk&ufen und Verkdufen von Immobilien deren Kauf- bzw. Verkaufs-
preis die Kompetenz des ICs Ubersteigt

Zusatzliche Aufgaben kdnnen bei Bedarf durch den Gesamtverwaltungsrat gesondert festgelegt werden

3.5 Kompetenzregelung

Aufgaben des Verwaltungsrates
Der Verwaltungsrat hat geméass Art. 716a Abs. 1 des Schweizerischen Obligationenrechts, Statuten und Organisa-
tionsreglement folgende unuibertragbare und unentziehbare Kompetenzen und Aufgaben:

—  Oberleitung der Gesellschaft und die Erteilung der ndtigen Weisungen
—  Festlegung der Organisation

— Ausgestaltung des Rechnungswesens, der Finanzkontrolle sowie gegebenenfalls der Finanzplanung, sofern
diese fur die Fiihrung der Gesellschaft notwendig ist

—  Ernennung und Abberufung der mit der Geschéftsfihrung und der Vertretung betrauten Personen

—  Oberaufsicht Uber die mit der Geschéaftsleitung betrauten Personen, namentlich im Hinblick auf die Befolgung
der Gesetze, Statuten, Reglemente und Weisungen

—  Erstellung des Geschaftsberichtes und des Vergitungsberichts gemass Art. 13ff. VeglV sowie die Vorberei-
tung der Generalversammlung und die Ausflhrung ihrer Beschllsse

- Benachrichtigung des Richters im Falle der Uberschuldung

Der Verwaltungsrat nimmt in Konkretisierung der vorgenannten nicht delegierbaren Aufgaben und/oder ergéanzend
folgende Verantwortungen selbst wahr. Die entsprechenden Kompetenzen sind in der Kompetenzordnung geregelt:

—  Festlegung der Verbuchungsgrundsatze

— Abnahme der Anlage- und Portfoliostrategien (auf Antrag der GL)

- Bestimmung des dem Renditeliegenschaftsportfolio und dem Entwicklungsgeschaft zugeteilten Eigenkapitals
und Bestimmung von Ziel- oder Mindestrenditen fUr diese Sparten

— Abnahme des Jahres, 5-Jahres und 10-Jahres Budgets als Zielgréssen (ohne Kompetenzimplikationen)
(auf Antrag der GL)

—  Genehmigung des Code of Conduct und des Nachhaltigkeitsberichtes (auf Antrag der GL)

— Einstellung, Entlassung, Kompensation und Prufung der insbesondere regulatorischen Tauglichkeit der
GL Mitglieder sowie Definition von deren Verantwortungsbereichen

— Auswahl und Mandatierung des externen Asset Managers

—  Ubertragung der Geschéftsfilhrung und der Verantwortung tiber die Geschéfte im Rahmen der delegierten
Kompetenzen an die GL und den mandatierten externen Asset Manager gemass Kompetenzordnung

—  Oberaufsicht Uber die Einhaltung der delegierten Kompetenzen durch die GL und den Erhalt des guten Rufes
der Gesellschaft

—  Verantwortung fUr die Erstellung von VergUtungsberichten gemass Art. 13 ff. VegiV

— Abnahme der Finanzierungs- und Zinspolitik, insbesondere Zielduration, Zielmargenbindung und Zielkapital-
bindung (auf Antrag GL)
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Aufgaben des Asset Managers

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft hat die Vermdgensverwaltung, soweit nicht zwingende Gesetzesbestimmungen
entgegenstehen oder die Statuten etwas anderes vorsehen, extern vergeben. Bis zum 28. Februar 2021 war die
Swiss Finance & Property AG mandatiert, ab dem 1. Marz 2021 ist die Swiss Finance & Property Funds AG als
Asset Manager beauftragt. Ein Management-Vertrag zwischen den beiden Gesellschaften regelt die Einzelheiten der
beauftragten Dienstleistungen (siehe Abschnitt 5.1).

3.6 Informations- und Kontrollinstrumente gegeniiber dem Asset Manager

Der Asset Manager stellt dem Verwaltungsrat auf Verlangen sémtliche im Zusammenhang mit der Verwaltung rele-
vanten Informationen zu Verfugung. Der Asset Manager informiert mit vierteljahrlichem Bericht Uber die wesentlichen
Entwicklungen des Portfolios und die vom Asset Manager wahrgenommen Aufgaben. Zur Aufsicht und Kontrolle
gegentber dem Asset Manager stehen dem Verwaltungsrat folgende Instrumente zur Verflgung:

—  Berichte Uber die Einhaltung der Anlagestrategie und Finanzierungsrichtlinien
—  Bericht Uber die Erledigung der Aufgaben sowie den Stand der Geschéfte
— Budgetvergleiche sowie Halbjahres- und Jahresendprognosen

— Detalillierte Berichte des Asset Managers Uber den Geschaftsgang und die getatigten Investitionen und
Devestitionen

—  Monatliche Leerstandsreportings und Berichterstattung Uber Massnahmen zur Vermietung von Leerstands-
flachen

- Kommentar der jahrlichen Immobilienbewertungen und Erklarung der Bewertungsdifferenzen und des
Einflusses exogener bzw. von durch den Asset Manager beeinflussbarer Faktoren

Im Berichtsjahr 2021 rapportierte der Asset Manager funf Mal an den Verwaltungsrat.

Im Anhang zur Jahresrechnung nach IFRS ab Seite 18 werden die von der SF Urban Properties AG erkannten
Risiken und deren Management beschrieben. Der Asset Manager informiert den Verwaltungsrat regelmassig,
mindestens quartalsméssig, Uber die aktuelle Risikosituation.

4. Geschéftsleitung

4.1 Mitglieder der Geschéftsleitung

Adrian Schenker, CEO

Hlnenberg See, 1971, Kaufmann EFZ, Vizeprasident des Verwaltungsrats der Swiss Finance & Property Group AG,
Vizepréasident des Verwaltungsrats der Swiss Finance & Property AG, Vizeprasident des Verwaltungsrats der Swiss
Finance & Property Funds AG, Stiftungsrat der SFP Anlagestiftung, Verwaltungsrat der Acuro Immobilien AG,
Verwaltungsrat der Ultimate Living AG, Mitglied des Verwaltungsrats der Viga Management ApS, Danemark sowie
Mitglied des Verwaltungsrats der Viga RE ApS, Danemark.

Adrian Schenker ist Mitgriinder und Aktionar der Swiss Finance & Property Group AG. Von 1998 bis 2001 war er
Partner der Swiss Capital Alternative Investments AG im Bereich Marketing & Sales Immobilien. Von 1993 bis 1998
war Adrian Schenker bei der UBS AG tatig fur den Wertschriftenhandel und -verkauf Schweizer Aktien flr institutio-
nelle Kunden und qualifizierte Privatkunden. Vorher war er im UBS Training Programm. Adrian Schenker besitzt die
Héandlerlizenz der SIX Swiss Exchange.

Reto Schnabel, CFO

Erlenbach, 1973, dipl. Wirtschaftsprifer, Schweizer Staatsblrger, CFO der Swiss Finance & Property Funds AG,
sowie Verwaltungsratsprasident der SFP Retail AG, der SFP Commercial Properties AG und der SF Development
AG sowie Mitglied des Verwaltungsrats der SFPI Management AG.
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Reto Schnabel war 2017 als Senior Finance Manager flr die Swiss Finance & Property Gruppe tatig. Von 2006 bis
2016 war Reto Schnabel als Chief Financial Officer und Mitglied der Geschaftsleitung fir AFIAA Anlagestiftung fur
Immobilienanlagen im Ausland tatig. Von 2001 bis 2005 arbeitete er in der externen Revision bei Arthur Andersen
AG und Emst & Young AG, zuletzt als Revisionsleiter fUr Produktions-, Dienstleistungs- und Handelsunternehmen
sowie Personalvorsorgeeinrichtungen. In dieser Zeit absolvierte er die Ausbildung zum eidgendssisch diplomierten
Wirtschaftsprifer. Reto Schnabel schloss im Jahr 2000 ein betriebswirtschaftliches Studium an der Universitat
ZUrich mit einem Lizenziat in Banking & Finance ab.

Der Verwaltungsrat hat der Geschéftsleitung gemass Organisationsreglement folgende Aufgaben Ubertragen:

—  Organisation, Fiihrung und Kontrolle des Geschafts der Gesellschaft nach Massgabe von Gesetz und Statu-
ten sowie Vorgaben und Weisungen des VRs

— Ausschreiben des Asset Management-Mandats, Beurteilung der Offerten inkl. Vorschlag an VR

—  Beurteilung der Leistung und Zielerreichung des Asset Managers, inkl. Differenzierung der Wertveranderungen
nach Markteinflissen und Managementleistung sowie jahrlicher Benchmark-Vergleich der erbrachten Leis-
tung zuhanden VR

- Anordnung und Uberwachung samtlicher Massnahmen zur Aufrechterhaltung der Kotierung der Gesellschaft,
insbesondere Vornahme der erforderlichen Meldungen und Berichterstattungen

— Reprasentation der Gesellschaft nach aussen in der AusUbung des taglichen Geschaftes, gegeniber Investo-
ren, Analysten und anderen Stakeholdern

—  Selektion von Gegenparteien (im Rahmen der Kompetenzordnung) fur die Delegation von Aufgaben, Auftra-
gen und Kompetenzen nach einem etablierten Kriterienkatalog und entsprechende Antragstellung, sofern
Uber der eigenen Kompetenz liegend

—  Sicherstellung eines internen, robusten IKS, einer Compliance Stelle und eines Risiko Managements nach
Absprache mit und Genehmigung durch den VR (der VR priift und Uberwacht deren Existenz und Ausgestal-
tung mit Unterstitzung des AC). Sicherstellung der Einhaltung des Code of Conduct und der Nachhaltigkeits-
strategie

—  Eigenbeurteilung der vom Asset Manager vorgeschlagenen 1-Jahres, 5- und 10Jahres Finanzplanen

— Sicherstellung einer ordnungsgeméassen Geschéftsbuchhaltung und von Bewertungen, Budgets, Geschéfts-
berichten, Investitionsrechnungen und Nachkalkulationen nach den Vorgaben der Grundsétze des VR

—  Vertretung der Gesellschaft in rechtlichen und steuertechnischen Angelegenheiten
- Reporting an und Kontakt zu Behdrden und Bérse
— Beurteilung der vom Asset Manager vorgeschlagenen Jahresbudgets und Antrag an den VR

—  Prafung der Einhaltung der Kompetenzen, vertraglichen Pflichten und Qualitét der Gegenparteien,
insbesondere des mandatierten Asset Managers

—  Korrekte Verbuchung der Geschaftsvorfélle
—  Fuhrung und Reporting des Aktienregisters

—  FUhrung von Tochtergesellschaften oder anderweitig kontrollierten Gesellschaften

Zu den statutarischen Regeln in Bezug auf die Anzahl der zulassigen Tatigkeiten gemass Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VeguV
siehe Absatz 3.3.

Ausserhalb dieser Amter Ubt die Geschéftsleitung keine wesentlichen Verwaltungsratsmandate, Leitungs- oder
Beratungsaktivitaten fur wichtige schweizerische oder auslandische Organisationen, sowie wesentliche amtliche
Funktionen oder politische Amter aus.
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5. Asset Manager

Die Gesellschaft hat die Swiss Finance & Property Funds AG im Rahmen eines Dienstleistungsvertrages ("Manage-
ment Vertrag") mit dem Management der Gesellschaft und ihres Liegenschaftsportfolios beauftragt.

Die Swiss Finance & Property Funds AG ist eine Fondleitung nach Art. 32 Finanzinstitutsgesetz (FINIG) mit dem
Fokus auf den schweizerischen und europdischen Immobiliensektor mit Sitz in Zurich. Sie wurde 2006 gegriindet.

Die Aktien der Swiss Finance & Property Funds AG gehdren zu 100% der Swiss Finance & Property Group AG,
Zrich.

Dr. Hans-Peter Bauer Adrian Schenker Swiss Finance & Property Group AG
Zurich Hinenberg See Zhrich

100.00% 100.00 %

Swiss Finance & Property AG Swiss Finance & Property Funds AG
2Zarich Zirich

Die Swiss Finance & Property Funds AG ist Mitglied der Asset Manager Association Switzerland (AMAS).

Die Swiss Finance & Property AG und die Swiss Finance & Property Funds AG bieten Ihren Kunden Finanzdienst-
leistungen in den Bereichen Asset Management und Corporate Finance an. Als Asset Manager verwalten, betreuen
und strukturieren sie direkte und indirekte Immobilienanlagen und Investmentprodukte im Umfang von rund
CHF 7.8 Mrd. Zu ihren Kunden gehdren hauptsachlich institutionelle Anleger wie zum Beispiel Pensionskassen,
Versicherungen, Banken und Vermdgensverwalter.

Der Vertrag mit dem Asset Manager kann unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von sechs Monaten jeweils per
Ende eines Kalenderjahres gekindigt werden.

5.1 Aufgaben des Asset Managers

Das Aufgabengebiet des Asset Managers unter dem Management-Vertrag mit der Swiss Finance & Property Funds
AG (SFPF) umfasst im Wesentlichen das Portfolio-Management, Finanzmanagement, Personalmanagement
und Projektentwicklungen.

6. Entschéddigungen, Beteiligungen und Darlehen

6.1 Inhalt und Festsetzungsverfahren der Entschadigungen und der Beteiligungsprogramme

Der durch die Generalversammlung gewahlte Vergitungsausschuss hat die Aufgabe, den Beschluss des Verwal-
tungsrates betreffend die Vergltungen der Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschéftsleitung, des Asset Mana-
gers sowie eines etwaigen Beirates vorzubereiten und dem Verwaltungsrat einen diesbezlglichen Vorschlag zu
unterbreiten. Der Verwaltungsrat beschliesst, gestitzt auf den Vorschlag des Vergitungsausschusses, Uber die
Vergltungen der Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschéftsleitung, des Asset Managers und eines allfélligen
Beirates und unterbreitet diese der Generalversammlung zur Genehmigung. Weitere Details zum Vergltungsaus-
schuss unter Punkt 3.4 Ausschusse des Verwaltungsrates.
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Die Generalversammlung genehmigt die Verglitung des Verwaltungsrates, der Personen, die vom Verwaltungsrat
ganz oder zum Teil mit der Geschaftsfihrung betraut sind (Geschaftsleitung), des Asset Managers und eines allfal-
ligen Beirates.

Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung, dem Asset Manager und eines
allfélligen Beirats eine erfolgsabhangige Vergitung entrichten. Deren Hohe richtet sich nach den vom Verwaltungsrat
festgelegten qualitativen und quantitativen Zielvorgaben und Parametern.

Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrates, der Geschéaftsleitung und eines allfalligen Beirates im
Rahmen ihrer VergUtung Beteiligungspapiere, Wandel- oder Optionsrechte oder andere Rechte auf Beteiligungspa-
piere zuteilen. Bei einer Zuteilung von Beteiligungspapieren, Wandel- oder Optionsrechten oder anderen Rechten
auf Beteiligungspapiere entspricht der Betrag der Vergttung dem Wert, der den zugeteilten Papieren bzw. Rechten
im Zeitpunkt der Zuteilung geméss allgemein anerkannten Bewertungsmethoden zukommt. Der Verwaltungsrat
kann eine Sperrfrist fUr das Halten der Papiere bzw. Rechte festlegen und bestimmen, wann und in welchem Umfang
die Berechtigten einen festen Rechtsanspruch erwerben bzw. unter welchen Bedingungen etwaige Sperrfristen
dahinfallen und die Begtinstigten sofort einen festen Rechtsanspruch erwerben (z.B. bei einem Kontrollwechsel, bei
substantiellen Umstrukturierungen oder bei bestimmten Arten der Beendigung des Arbeitsverhaltnisses). Der Ver-
waltungsrat regelt die Einzelheiten. Derzeit erfolgen keine Vergltungen in Form von Beteiligungspapieren, Wandel-
oder Optionsrechte oder andere Rechte auf Beteiligungspapiere.

6.2 Entschadigungen an amtierende Mitglieder des Verwaltungsrates und der Geschéftsleitung

Die Gesamtentschadigung fur den Verwaltungsrat betrug fUr das Berichtsjahr 2020 TCHF 264. Diese wurde im Mai
2021 ausbezahlt. Fur das Berichtsjahr 2021 sind TCHF 265 an GesamtvergUtungen flr den Verwaltungsrat zurlick-
gestellt.

Der Président des Verwaltungsrats Alexander Vogele bezieht flr seine Aufgaben im Verwaltungsrat ein Honorar von
TCHF 70 (Vorjahr: TCHF 70). Anlasslich der Generalversammlung am 30. Méarz 2021 wurde eine Gesamtvergltung
fUr den Verwaltungsrat von TCHF 300 (Vorjahr: TCHF 300) beantragt und von der Generalversammlung genehmigt.

Die Geschaftsleitung wurde mit dem arbeitsvertraglich festgelegten Salar vergltet.

6.3 Entschadigungen an ehemalige Mitglieder des Verwaltungsrates und der Geschéftsleitung

Entschadigungen an ehemalige (vor Beginn der Berichtsperiode ausgeschiedene) Mitglieder des Verwaltungsrates
und der Geschéaftsleitung wurden nicht ausbezahlt.

6.4 Entschadigung an den Asset Manager

Die Entschadigung des Asset Managers ist im Management Vertrag vom 10. Mérz 2021 geregelt. Dieser ist seit
dem 1. Mérz 2021 in Kraft.

1. Management Fee

1.1. Die Management Fee betragt 0.75% per annum auf dem durchschnittlichen Net Asset Value (Assets
minus Schulden) bis zu einem durchschnittlichen NAV von CHF 250 Mio. pro Kalenderjahr, berechnet
als Durchschnitt zwischen dem NAV am letzten Arbeitstag des Jahres und dem NAV am letzten Ar-
beitstag des Vorjahres; ab einem durchschnittlichen NAV von Uber CHF 250 Mio. betragt die Manage-
ment Fee auf dem CHF 250 Mio. Ubersteigenden Teil 0.5% per annum.

1.2. Bei Entwicklungsliegenschaften/Projektentwicklungen wird die Management Fee auf 0.5 % des NAVs
des einzelnen Projektes per annum gesenkt. Sind Dritte an solchen Projekten beteiligt, reduziert sich
die Management Fee von 0.5% des NAV um den Anteil der Beteiligung dieses Dritten.

1.3. Die Management Fee ist in vier Raten (quartalsweise) am letzten Arbeitstag des Quartals fallig. SFUP
bezahlt am letzten Arbeitstag des Quartals jeweils ein Viertel der Management Fee in der Hohe basie-
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rend auf den NAV per letzten Arbeitstag des Vorjahres an SFPF aus; die Parteien rechnen innert 10 Ta-
gen nach Vorliegen des gepruften Jahresabschlusses endgultig Uber die Management Fee des Jahres
ab; die Ausgleichszahlung wird sofort fallig.

Performance Fee

Die Performance Fee incentiviert und entschadigt Erfolge der SFPF aus dem Management der Rendite-Lie-
genschaften und der Entwicklung des Aktienkurses und ist kumuliert im Total auf 30% der Management Fee
begrenzt: Sie darf nie hdher sein als 10% des Reingewinns abzgl. Neubewertungseffekte. Es wird keine
Performance Fee ausbezahlt im Falle von einem Reinverlust. Die SFPF soll fUr ausserordentliche Leistungen
wie folgt kompensiert werden:

2.1. Aus Renditeliegenschaften:
Erreicht der Manager mehr als erwartet (externe Bewertung des Vorjahres dient als Basis), hat er An-
spruch auf zusatzlich 10% des erreichten Mehrwertes, limitiert auf CHF 150'000 p.a. Fur die folgenden
Jahre gilt die «<High Watermark». Der Erfolg wird wie folgt bemessen: Betriebsergebnis aus Renditelie-
genschaften abzuglich: Neubewertungseffekte und Effekte aus Verkauf von Renditeliegenschaften —
im Vergleich zur erwarteten Rendite (gemésse externer Bewerter) und pro Aktie gemessen.

2.2. Entwicklung des Aktienkurses ggu. Benchmark:
Entwickelt sich der Aktienkurs von SFUP Uber das Jahr 1. positiv und 2. mehr als +10% gegenUber
Benchmark (REAL), dann hat die SFPF Anspruch auf zusétzlich CHF 100'000 Entschadigung. Fur die
folgenden Jahre gilt die «High Watermark». Der Erfolg wird wie folgt bemessen: Aktienkursentwicklung
SFUP versus Entwicklung REAL Index Uber die Periode vom 1.1. bis 31.12. des Geschéftsjahres

Development Fee

Die Development Fee der SFPF setzt sich aus folgenden Positionen zusammen und ist nach Erreichung ent-
sprechender Meilensteine geschuldet. Die Development Fee wird als integraler Teil im Rahmen des bewilligten
Kauf- oder Investitionsantrages durch den VR berechnet und genehmigt, sie wird im Nachhinein nicht an sich
andernde Baukosten oder Verkaufspreise angepasst.

Sollte die SFPF die aufgeflhrten Leistungen ganz oder teilweise an Dritte vergeben, sind die anfallenden
externen Fees in der Development Fee bereits eingeschlossen:

3.1. Fee Brokerage: 1% des Kaufpreises - Meilenstein: Bei Beurkundung
3.2. Fee Akquisition inkl. Due Diligence: 1 % des Kaufpreises - Meilenstein: Bei EigentumsUbertragung

3.3. Fee BHV Planung: 3% des Werkpreises und Drittkosten fir Bauherrenvertretung Planung - Meilen-
steine: 1% bei Baueingabe, 1% bei Rechtskraft Baubewilligung, 1% bei Vergabe TU Werkvertrag oder
Vergabe Rohbau (bei Einzelleistungsmodell)

3.4. Fee BHV Ausflhrung: 2 % des Werkpreises und Drittkosten fur Bauherrenvertretung Ausfihrung - Mei-
lensteine: 0.5% bei Baustart, 0.5% bei Vollendung Rohbau I, 0.5% bei Vollendung Rohbau II, 0.5% bei
Ubergabe Werk

3.5. Fee Sales / Aftersales: 2% auf Verkaufspreis fUr den Verkauf (Sales) inklusive Aftersales Begleitung -
Meilenstein Sales: Bei Beurkundung im Falle von Promotionsobjekten - Meilenstein Aftersales: nach
Ablauf 2 Jahres Garantiefrist

3.6. Fee BH Beratung: Allfallige Fees fUr Bauherrenbegleitung in SIA Phase 1 — «strategische Vorplanung»
und SIA Phase 2 «Vorstudie» im Rahmen der Quartierplanung (z.B. Walzwerk) werden separat im
Rahmen des bewilligtem Kauf- oder Investitionsantrages vereinbart

Success Fee
Die Basis der Success Fee der SFPF ist 30% der gesamten Development Fee bestehend aus:

4.1. Fee Brokerage
4.2. Fee Akquisition inkl. Due Diligence
4.3. Fee BHV Planung
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4.4. Fee BHV Ausflhrung

4.5. Fee Sales / Aftersales unabhangig davon, ob die SFP Funds AG oder ein Dritter die Leistungen
erbracht hat

5. Der VR der SFUP gibt die Success Fee bei entsprechenden Meilensteinen und erreichten Zielen frei und hat
das Recht, allféllige Reduktionen einseitig festzulegen

6. Meilensteine Success Fee sind

6.1. 1/3 bei Erreichung vom 100% Verkaufserfolg: d.h. alle Einheiten (Promotionsobjekt) missen vor Bezug
verkauft (beurkundet) werden, min. zu Verkaufspreis gem. Kaufantrag VR und unter Einhaltung der im
VR-Antrag veranschlagten Zeit und Gewinnmarge

6.2. 1/3 bei Schlussabrechnung: sofern die Finanz- und Terminziele gem. Kaufantrag VR erreicht wurden,
ansonsten kann dieser Anteil reduziert werden

6.3.  1/3 nach Ablauf 2 Jahres Garantiefrist: sofern die Kundenzufriedenheit, Qualitatsziele und ein effizienter
Nachbesserungsservice erreicht werden konnten, ansonsten kann dieser Anteil reduziert werden

Die fur das Geschaftsjahr 2021 an den Asset Manager bezahlte, respektive zu bezahlende Entschadigung aufgrund
des durchschnittlichen NAV betragt TCHF 2 528 inkl. MWST (Vorjahr: CHF 2 436). Im Geschaftsjahr 2021 wurden
fUr die Asset Manager Performance Fee TCHF 40 abgegrenzt (Vorjahr: TCHF 50).

Weiter fallen im Rahmen des Entwicklungsliegenschaftsgeschéfts Corporate Services und meilensteinbasierte Fees
an, Diese betragen fur das Jahr 2021 TCHF 1 079 (Vorjahr: TCHF 1 016).

6.6 Aktienzuteilung

Im Geschaéftsjahr sind keine Aktien zugeteilt worden.

6.6 Aktienbesitz
Die Mitglieder des Verwaltungsrates und der Geschaftsleitung sowie diesen nahestehende Personen hielten am

31. Dezember 2021 folgende Bestande an Aktien der SF Urban Properties AG:

—  Dr. Hans-Peter Bauer halt insgesamt 3 111 895 Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 1.80 sowie
145 Namenaktien a nominal CHF 9.00. Er halt damit insgesamt 53.3 % (Vorjahr: 53.3 %) der Stimmen sowie
18.6% (Vorjahr: 18.6%) des Kapitals.

—  Carolin Schmuser halt insgesamt 500 Namenaktien a nominal CHF 9.00

—  Adrian Schenker hélt insgesamt 5 000 Namenaktien & nominal CHF 9.00

6.7 Optionen

Es bestehen keine Optionen auf Aktien der SF Urban Properties AG, welche als Teil der Vergttung den Mitgliedern
des Verwaltungsrates zugeteilt werden.

6.8 Zusétzliche Honorare und Vergitungen

Im Geschéftsjahr 2021 sind keine zusatzlichen Honorare und Vergltungen ausbezahlt worden.

6.9 Darlehen an Mitglieder des Verwaltungsrates oder der Geschéftsleitung

Mitgliedern des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und eines etwaigen Beirats kdnnen Darlehen oder Kredite
bis maximal TCHF 1 000 gewahrt werden.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden keine Darlehen an aktuelle oder ehemalige Mitglieder des Verwaltungsrates, der
Geschaftsleitung, den Asset Manager oder an Mitglieder des Assets Managers bzw. diesen nahestehenden Perso-
nen gewahrt. Per 31. Dezember 2021 bestanden keine entsprechenden Forderungen gegentber diesem Perso-
nenkreis.
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6.10 Statutarische Regeln

Die statutarischen Regeln betreffend Grundséatze und Abstimmungen Uber die Vergltungen, Beteiligungspapiere,
Darlehen, Kredite, Vorsorgeleistungen, etc. sind in den Statuten Artikel 21, 22 und 24 aufgefUhrt. Die Statuten sind
verflgbar unter:

https://www.sfp.ch/assets/group/02 Downloads/02 sfup/06 statu/Statuten SF Urban Properties AG.pdf.

7. Mitwirkungsrechte der Aktionére

7.1 Stimmrechtsbeschrénkung und -vertretung

Gemass den Statuten berechtigt jede Aktie zu einer Stimme. Vorbehalten bleiben Art. 693 Abs. 3 sowie Art. 704
Abs. 1 OR. Im Verhaltnis zur Gesellschaft wird Uberdies als Aktionar nur anerkannt, wer im Aktienbuch eingetragen
ist. Jeder Aktionar kann sich mittels Vollmacht an der Generalversammlung durch einen Dritten vertreten lassen, der
nicht Aktionar zu sein braucht. Gesetzliche Vertreter bedurfen keiner schriftlichen Vollmacht; eine personliche Legi-
timation genugt.

Siehe auch Kommentare zu Punkt 2.4 Beschrankung der Ubertragbarkeit und Nominee-Eintragungen.

7.2 Statutarische Quoren

Die Generalversammlung fasst ihre Beschllisse und vollzieht ihre Wahlen, soweit nicht zwingende Bestimmungen
des Gesetzes oder die Statuten etwas anderes bestimmen, ohne Ricksicht auf die Zahl der anwesenden Aktionare
und der vertretenen Aktien mit absoluter Mehrheit der vertretenen Aktienstimmen. Der Vorsitzende bestimmt das
Verfahren der Stimmabgabe. Es bestehen derzeit keine statutarischen Quoren.

7.3 Einberufung der Generalversammlung, Traktandierungsrecht der Aktionére

Die Generalversammlung ist unter Bekanntgabe von Ort, Zeit, den Verhandlungsgegenstanden sowie den Antradgen
des Verwaltungsrates und der Aktionare, welche die Einberufung der Generalversammlung oder die Traktandierung
eines Verhandlungsgegenstandes verlangt haben, mindestens 20 Tage vor dem Versammlungsdatum in schriftlicher
Form (einschliesslich Telefax oder Email) oder mittels Publikation im Schweizerischen Handelsamtsblatt einzu-
berufen.

Statutarische Regeln zur Traktandierung eines Verhandlungsgegenstands flr die Generalversammlung, namentlich
bezlglich Fristen und Stichtage weichen nicht vom Gesetz ab und kénnen von Aktionéren, die Aktien im Nennwert
von 1% des Aktienkapitals vertreten, verlangt werden (Artikel 699 OR).

Ein oder mehrere Aktionare, die zusammen mindestens ein Zehntel des Aktienkapitals vertreten, kdnnen vom
Verwaltungsrat, unter Angabe des Verhandlungsgegenstandes und der Antrage, schriftlich verlangen, dass eine
ausserordentliche Generalversammlung einberufen wird. In diesem Fall hat der Verwaltungsrat die Generalversamm-
lung innerhalb von 90 Tagen einzuberufen.

Die Eigentumer oder Vertreter von sdmtlichen Aktien sind jedoch, sofern kein Widerspruch erhoben wird, befugt,
eine Universalversammlung ohne Beachtung der vorgenannten Einladungsformalitédten durchzufiihren. Solange die
EigentUmer oder Vertreter samtlicher Aktien anwesend sind, kdnnen alle der Generalversammlung zukommenden
Geschafte behandelt und Uber sie gliltig Beschluss gefasst werden.

7.4 Stichtag fur die Eintragungen im Aktienbuch

Vom Versand der Einladungen zur Generalversammlung bis einen Tag nach der Generalversammlung werden keine
Eintragungen im Aktienbuch vorgenommen. Aktionare, die vor dem Versand der Einladungen zur Generalversamm-
lung im Aktienbuch eingetragen sind, sind an der Generalversammlung teilnahmeberechtigt. Stichtag fur die ordent-
liche Generalversammlung vom 12. April 2022 ist der 11. Marz 2022 (Schliessung des Aktienbuches).
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7.5 Stimmrechtsvertreter

Die Generalversammlung wahlt einen unabhangigen Stimmrechtsvertreter. Wahlbar sind natirliche oder juristische
Personen oder Personengesellschaften. Die Unabhéangigkeit darf weder tatsachlich noch dem Anschein nach
beeintréchtigt sein und richtet sich im Ubrigen nach Art. 728 Abs. 2-6 OR.

Die Amtsdauer des unabhangigen Stimmrechtsvertreters endet mit dem Abschluss der auf seine Wahl folgenden
ordentlichen Generalversammlung. Wiederwahl ist méglich.

Der unabhéngige Stimmrechtsvertreter nimmt seine Pflichten in Ubereinstimmung mit den einschldgigen Gesetzes-
vorschriften wahr. Der Verwaltungsrat stellt sicher, dass die Aktionare die Moglichkeit haben, dem unabhangigen
Stimmrechtsvertreter zu jedem in der Einberufung gestellten Antrag zu Verhandlungsgegenstanden Weisungen zu
erteilen, und zu nicht angekiindigten Antragen zu Verhandlungsgegenstanden sowie zu neuen Verhandlungsgegen-
standen gemass Art. 700 Abs. 3 OR allgemeine Weisungen zu erteilen.

Die Gesellschaft stellt zudem sicher, dass die Aktionare ihre Vollmachten und Weisungen, auch elektronisch, innert
der auf dem Vollmachtsformular aufgefUhrten Frist dem unabhéngigen Stimmrechtsvertreter erteilen kodnnen.
Massgebend fur die Wahrung der Frist ist der Zeitpunkt des Zugangs der Vollmachten und Weisungen beim unab-
hangigen Stimmrechtsvertreter.

Der unabhangige Stimmrechtsvertreter ist verpflichtet, die ihm von den Aktionéren Ubertragenen Stimmrechte wei-
sungsgemass auszutiben. Hat er keine Weisungen erhalten, so enthélt er sich der Stimme. Die Generalversammlung
2021 wahlte Rechtsanwalt Pablo Blinger in ZUrich als unabhangigen Stimmrechtsvertreter bis zum Abschluss der
ordentlichen Generalversammlung 2022. Pablo Biinger ist unabhéngig und Ubt keine anderen Mandate flr die
Gesellschaft aus.

8. Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

8.1 Angebotspflicht

Die Statuten der Gesellschaft enthalten keine Bestimmungen in Bezug auf «opting-out» bzw. «opting-up».

8.2 Kontrollwechselklauseln

Es waren am 31. Dezember 2021 keine Kontrollwechselklauseln vereinbart.

9. Revisionsstelle

9.1 Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

Die PricewaterhouseCoopers AG, ZUrich, wurde erstmals durch die Generalversammlung im Mai 2007 gewahit.
Sie wurde durch die ordentliche Generalversammlung vom 30. Méarz 2021 fUr das Geschéftsjahr 2021 als Revisi-
onsstelle wiedergewahlt. Ihnr Mandat umfasst die Prifung der handelsrechtlichen Jahresrechnung sowie der Jahres-
rechnung, welche in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt wurde.

Der flr das bestehende Revisionsmandat verantwortliche, leitende Prifer ist Herr Guido Andermatt. Er hat sein
Amt per Geschjéftsjahr 2015 angetreten. Die maximale Amtsdauer des leitenden Priifers betragt gemass OR Art.
730a Abs. 2 sieben Jahre.

9.2 Revisionshonorar

Die Kosten fUr die Revision der Jahresrechnung 2021 beliefen sich auf TCHF 157 (Vorjahr: TCHF 187).

9.3 Informationsinstrumente der externen Revision

Der Verwaltungsrat steht in direktem Kontakt mit der externen Revisionsstelle beztglich der Durchfiihrung der jahr-
lichen Revisionsarbeiten und der Besprechung der daraus resultierenden Ergebnisse. Die Vertreter der Revisions-
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stelle nehmen auf Einladung des Verwaltungsrates an den diese Themenkreise berthrenden Verwaltungsratssitzun-
gen teil. Im Jahr 2021 fanden insgesamt funf Verwaltungsratssitzungen statt. Die externe Revisionsstelle hat an zwei
Sitzungen des Audit Committee teilgenommen.

Der Rotationsrhythmus der Revisionsstelle entspricht den gesetzlichen Regelungen.

Der Verwaltungsrat beurteilt bei der Auswahl der Revisionsstelle, welche er der Generalversammlung zur Wahl vor-
schlagt, insbesondere die Professionalitat (Know-how der Revisionsverantwortlichen im Immobiliensektor, Zusam-
menarbeit mit Geschéftsleitung und Verwaltungsrat, praktische Empfehlungen bei der Umsetzung von IFRS Richt-
linien) und die Unabhangigkeit der Revisionsstelle. Bei der Unabhangigkeit wird vor allem das Verhaltnis zwischen
dem jahrlichen Revisionshonorar und den von der Revisionsstelle zusétzlich erbrachten Dienstleistungen Uberprift.
Die Revisionsstelle wird in der Regel einmal im Jahr zu einer Verwaltungsratssitzung eingeladen.

Die Revisionsstelle gibt einen Uberblick tiber die erledigten und die zukiinftig geplanten Priifungstatigkeiten und
macht den Verwaltungsrat auf allfalliges Verbesserungspotential aufmerksam. Innerhalb des Jahresbudgets geneh-
migt der Verwaltungsrat jeweils auch einen Umfang an «non-audit» Auftrdgen, die innerhalb eines Berichtsjahres an
die Revisionsstelle vergeben werden kénnen. Bis zum Umfang, der im Jahresbudget festgelegt wurde, kann die
Geschaftsleitung direkt «non-audit» Auftrage an die Revisionsstelle erteilen. Allfallige «non-audit> Mandate, die die-
sen Umfang Ubersteigen, mUssen vorgangig durch den Gesamtverwaltungsrat genehmigt werden. Fur das Berichts-
jahr 2021 ist der Verwaltungsrat zum Schluss gekommen, dass die Unabhéngigkeit der Revisionsstelle vollumfang-
lich gewanrleistet war.

10. Informationspolitik

SF Urban Properties AG informiert ihre Aktiondre und den Kapitalmarkt offen, aktuell und mit grosstmdglicher Trans-
parenz. Die finanzielle Berichterstattung erfolgt in Form der Halbjahres- und Jahresberichte. Diese werden in Uber-
einstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS) des International Accounting Standards
Board (IASB) erstellt und entsprechend dem Schweizerischen Gesetz sowie den Vorschriften des Kotierungsregle-
ments der SIX Swiss Exchange aufbereitet.

— Das Publikationsorgan der Gesellschaft ist das Schweizerische Handelsamtsblatt (SHAB).

— Ad-Hoc Nachrichten werden Uber die Homepage der SF Urban Properties AG publiziert:
https://www.sfp.ch/produkte/sf-urban-properties-ag/pressemitteilungen

— Publikationen kénnen auch bei der vorstehenden Adresse angefordert werden.

—  Des Weiteren erscheinen Ad-Hoc Nachrichten auf der Meldeplattform der SIX Swiss Exchange:
- www.six-swiss-exchange.com/news/official_notices

Die Statuten der Gesellschaft finden sich unter

https://www.sfp.ch/assets/aroup/02 Downloads/02 sfup/06 statu/Statuten SF Urban Properties AG.pdf.

Weitere wichtige Kontakte und Daten finden sie auf Seite 126 des Geschéftsberichtes.

11. Handelssperrzeiten

FUr Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung sowie flr Mitarbeitende des Asset Managers gilt eine
generelle Handelssperrzeit im Zeitraum vom Erhalt der ersten Schétzungsergebnisse bis zur Verodffentlichung der
Jahres- oder Halbjahreszahlen, in welcher der Handel mit Effekten der Gesellschaft untersagt ist.

Grafiken / Tabellen
Aufgrund von Rundungen kann die Summe der aufgelisteten Einzelpositionen grosser/kleiner als 100 % sein.

SF Urban Properties AG



116 Portfolio

Renditeliegenschaften

Bis auf die Liegenschaft Asylstrasse 68 in ZUrich, die von der SFPI Management AG gehalten wird, werden alle
Ubrigen Renditeliegenschaften von der SF Urban Properties AG gehalten.

Letzte

Eigentums- Eigentums- Grundstiicks-  Letzte Total partielle
Ort, Adresse verhiltnis’ anteil Baujahr flaiche m? Renovation Renovation
Geschiftsliegenschaft
Region Bern
Bern, Aarbergergasse 57 AE 100% 1900 136 2008 -
Koniz, Chasseralstrasse 156 StWE,BR 100% 1971 5306 - 2014
Total Region Bern
Romandie
Morges, Rue de Lausanne 29-31 AE 100% 1988 3661 - 2013
Total Romandie
Region Basel
Basel, Eisengasse 14 / Fischmarkt AE 100% 1909 618 - -
3/ Tanzgasslein 1
Basel, Hutgasse 6 AE 100% 1926 271 2008 2012
Basel, Steinenvorstadt 67 AE 100% 1981 508 2016 2011
Basel, Picassoplatz 4 AE 100% 1958 635 - 1987
Basel, Gerbergasse 48 / AE 100% 1865 165 - 2000
Gerbergésslein 15
Minchenstein, Tramstrasse AE 100% div. 40276 - 2007
56 - 66d (Walzwerk)
Total Region Basel
St. Gallen
St. Gallen, Bohl 4 AE 100% 1931 238 1996 -

Total St. Gallen

SF Urban Properties AG



Portfolio 117

Gewerbe/ Stichtag

Gastro-  Lager/ Anzahl Leerstand per

Wohnen Biiro Liden nomie Sonder- Total Park-  Sollmiete? Soll-Miete bis  Ist-Miete® bis  31. Dez 2021
m? m? m? m? nutz. M2 m? platze p.a. 31.Dez.2021 31.Dez. 2021 in %
327 - - 172 58 557 - 225 408 210017 206 942 0.0%
122 - 1193 442 203 1960 133 436 001 467 593 466 668 0.3%
449 - 1193 614 261 2517 133 661 409 677 610 673610 0.2%
90 1348 392 - 4605 6435 102 1646 268 1641572 1594 467 0.0%
90 1348 392 - 4605 6435 102 1 646 268 1641 572 1594 467 0.0%
- - - - 2578 2578 - 900 000 900 000 900 000 0.0%
262 356 - 217 147 982 - 234 896 218 472 216 080 0.0%
610 363 - 991 904 2868 - 842 960 657 285 754 938 0.0%
- 16% 318 - 648 2660 1 562 576 561 253 457 723 17.9%

- 413 317 - 95 825 - 355500 345733 345732 0.0%
103 - - - 27776 27879 348 2 878 647 2703 062 2670215 0.7%
975 2826 635 1208 32148 37792 349 5774 579 5 385 806 5 344 689 2.1%
395 - - 310 143 848 - 389976 298 934 298 934 0.0%
395 - - 310 143 848 - 389 976 298 934 298 934 0.0%
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Letzte

Eigentums- Eigentums- Grundstiicks-  Letzte Total partielle
Ort, Adresse verhiltnis’ anteil Baujahr flaiche m? Renovation Renovation
Region Ziirich
Geroldswil, Chrummacherstrasse 2 AE 100% 1991 2400 - -
Zirich, Niederdorfstrasse 70 / AE 100% 1899 394 1985 2012
Zéhringerstrasse 33
Zurich, Witikonerstrasse 15 AE 100% 1973 1972 2015 -
Zlirich, Lagerstrasse 1 AE 100% 1951 459 - 2004
Zlrich, Zahringerstrasse 37 AE 100% 1880 72 - 2005
Zirich, Limmatstrasse 65 AE 100% 1917 596 - 1989
Zurich, Birmensdorferstrasse 20 / AE 100% 1957 1535 - -
Griingasse 2
Zirich, Klausstrasse 4 ME 75% 1972 3720 2013 -
Zirich, Zweierstrasse 25 AE 100% 1957 255 - -
Ziirich, Zollikerstrasse 6 AE 100% 1931 550 1991 2012
Ziirich, Zeltweg 67 AE 100% 1965 441 2013 -
Total Region Ziirich
Total Geschiftsliegenschaft
Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Region Bern
Thun, Malerweg 4 AE 100% 1992 1156 - 2012
Total Region Bern
Region Basel
Basel, Riehenring 77 AE 100% 1981 310 - 2012
Basel, Rebgasse 64 AE 100% 1905 142 - 2012
Basel, Hochstrasse 56 AE 100% 1898 270 2007 2002
Basel, Schwarzwaldallee 175-179 / AE 100% 1914 1321 - 2012
Rosentalstrasse 70
Basel, Binningerstrasse 7 AE 100% 1966 427 2011 -
Basel, Binningerstrasse 9 AE 100% 1903 199 - 1997
Basel, Binningerstrasse 11 AE 100% 1903 279 - 2005
Basel, Binningerstrasse 15 AE 100% 1902 635 - -
Basel, Riehentorstrasse 28 / AE 100% 1963 770 - -
Kirchgasse 2a
Total Region Basel
Region Ziirich
Zurich, Schaffhauserstrasse 6 AE 100% 1912 602 - 2000
Schlieren, Uitikonerstrasse 17 AE 100% 1956 2 355 - -

Total Region Ziirich

Total Wohn-/Geschiftsliegenschaft
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Gewerbe/ Stichtag
Gastro-  Lager/ Anzahl Leerstand per
Wohnen Biro Lidden nomie Sonder- Total Park-  Sollmiete? Soll-Miete bis  Ist-Miete® bis  31. Dez 2021
m? m? m? m? nutz. M2 m? platze p.a. 31.Dez.2021 31.Dez. 2021 in %
- 494 - - 3426 3920 39 602 688 602 688 602 688 0.0%
121 - - 703 293 1117 - 736 860 621 259 621 259 0.0%
511 2966 257 240 1576 5550 98 2 055 400 1981 895 1912 555 1.0%
56 1320 132 409 450 2367 11 1131413 903 381 1039 429 1.0%
- - 141 - 10 151 - 38400 38400 38400 0.0%
- 2073 - - 364 2438 7 883 433 839 647 839 647 0.0%
1104 220 2092 - 363 3778 18 1002 643 888 632 884 332 2.8%
- 3207 - - 119 3326 37 2082 559 2072 021 2056 210 0.2%

- 1075 196 - 138 1409 - 377 304 371 844 371 844

- 913 - 122 136 1170 11 415000 377 000 377 000
151 688 180 - 148 1167 18 584 246 576 009 312 350 43.6%
1942 12955 2999 1474 7023 26 393 239 9 909 946 9272776 9055 714 3.0%
3851 17130 5219 3606 44180 73985 823 18382177 17 276 698 16 967 413 2.3%
1327 1254 780 - 148 3509 51 694 242 690 261 688 551 0.0%
1327 1254 780 - 148 3509 51 694 242 690 261 688 551 0.0%
664 - - 246 149 1059 - 225204 209 529 207 429 11.2%
375 - - 122 83 580 - 144 636 126 801 137 961 0.0%
285 137 - 152 116 690 - 185196 190 421 190 421 0.0%
- 194 27 330 3992 4543 - 813533 789 930 786 960 0.0%
1239 - - - 1008 2247 - 172 404 29 434 29 434 0.0%
452 - - 255 707 - 222 960 187 479 196 994 0.0%
448 155 119 - 96 818 - 186 384 186 927 186 927 0.0%
740 130 - 261 311 1442 4 251628 280 328 235175 0.0%
2 051 - 472 - 57 2579 - 602 652 351 547 346 354 3.3%
6 254 616 618 1366 5812 14665 4 2 804 597 2 352 396 2 317 655 1.6%
782 105 210 - 210 1307 6 448 320 442 505 435 995 0.0%
933 - - 1768 283 2984 21 430 374 387 988 380 853 0.8%
1715 105 210 1768 493 4291 27 878 694 830493 816 847 0.4%
9296 1975 1608 3134 6453 22465 82 4 377 533 3873149 3823053 1.1%
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Letzte

Eigentums- Eigentums- Grundstiicks-  Letzte Total partielle
Ort, Adresse verhiltnis’ anteil Baujahr flaiche m? Renovation Renovation
Wohnliegenschaft
Region Basel
Basel, Schwarzwaldallee 171 / AE 100% 1908 464 2012 -
Riehenstrasse 183
Basel, Riehenstrasse 167 AE 100% 1961 312 - 2012
Basel, Riehenstrasse 163-165 AE 100% 1953/1958 2 287 - 2012
Basel, Riehenstrasse 157 / AE 100% 1968 1805 - -
Rosentalstrasse 50-52
Basel, Hegenheimerstrasse 62 * AE 100% 1972 423 2021 -
Miinchenstein, Tramstrasse 53° AE 100% 1906 888 - 2021
Total Region Basel
Region Ziirich
Ziirich, Militérstrasse 114 AE 100% 1893 198 2001 -
Ziirich, Biirglistrasse 6-10 AE 100% 1900/1981 2452 - 2013
Ziirich, Letzigraben 101/ AE 100% 1901/2013 2264 2013 -
Albisriederstrasse 170-172
Zirich, Brandschenkestrasse 171 AE 100% 1931 509 1994 2012
Zirich, Béckerstrasse 62 AE 100% 1896 224 - -
Zlirich, Neptunstrasse 57 / AE 100% 1881 341 1971 2012
Klosbachstrasse 44°
Zlrich, Neptunstrasse 59 AE 100% 1879 128 2008 -
Zlrich, Asylstrasse 68 AE 100% 1896 623 - -

Total Region Ziirich

Total Wohnliegenschaft

Total

SF Urban Properties AG



Portfolio 121

Gewerbe/ Stichtag

Gastro-  Lager/ Anzahl Leerstand per

Wohnen Biiro Liden nomie Sonder- Total Park-  Sollmiete? Soll-Miete bis  Ist-Miete® bis  31. Dez 2021
m? m? m? m? nutz. M2 m? platze p.a. 31.Dez.2021 31.Dez. 2021 in %
1202 - 308 - 115 1625 - 372932 366 778 355738 11.9%
659 - - - 510 1169 - 157 584 150 228 147 608 0.0%
2538 - 95 - 1122 3755 85 807 366 810 291 796 023 0.5%
3791 164 - - 762 4717 94 859 278 846 048 805 758 10.2%
878 - - - 117 995 7 99 012 14143 8 251 5.0%
125 - - - - 125 1 38400 19200 19200 0.0%
9193 164 403 - 2626 12385 187 2 334 572 2 206 688 2132578 6.1%
589 - - 111 82 782 - 299 724 297 018 318299 0.0%
2432 250 - - 375 3057 35 1045 864 1038 811 968 088 9.6%
2628 - 181 133 92 3034 39 1162 971 1159 707 1150 894 0.4%
470 - - - - 470 2 146 832 149 796 149 796 0.0%
725 49 - 122 64 960 - 382 596 372 596 372 596 0.0%
446 87 - 17 73 723 2 103 216 47 223 46 403 0.0%
250 - - - - 250 - 160 380 168 250 165 040 0.0%
1070 - 223 - - 1293 1 369 757 368 887 367 117 0.0%
8610 386 404 483 686 10568 79 3671 340 3602 286 3538233 2.8%
17 802 550 807 483 3311 22953 266 6005 912 5 808 975 5670 812 41%
30949 19654 7633 7222 53944 119403 1171 28 765 622 26 958 822 26 461 278 2.6%

! AE=Alleineigentum, BR=Baurecht, ME=Miteigentum, StWE=Stockwerkeigentum.
2 Annualisiert.
3 Offizielle Finanzkennzahlen geméss Abschluss; Nettomiete inkl. Berlicksichtigung von Umsatzmieten, HKNK-Pauschalen, MZ-Verbilligungen

und Verlusten aus Forderungen.

* Hegenheimerstrasse 62 wird derzeit noch saniert, einzelne Wohnungen noch nicht vermietbar
° Die Liegenschaft Tramstrasse 53 in Miinchenstein wurde als strategischen Griinden akquiriert, saniert und wird ab 01. Juli als Wohnraum

vermietet.

® Die Liegenschaft Neptunstrasse 57/Kloshachstrasse 44, Ziirich wurde mit Ausnahme des Restaurants und der Biirordume vollsténdig entmietet
und befindet sich im Bau (Bauabschluss und Erstvermietung der Wohnungen per Friihling 2022 geplant).

SF Urban
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Entwicklungsliegenschaften

Die SF Urban Properties AG halt die Entwicklungsliegenschaften Elsasserstrasse 1, Basel und Sandreuterweg 39,
Riehen.

Die SF Investment AG halt die Entwicklungsliegenschaften Fuederholzstrasse 8, Herrliberg sowie Minervastrasse
124 und Klusstrasse 38, ZUrich.

Grund-
stiicks- Neubau Neubau Neubau Anlage-
Eigentums- Eigentums- flache GF oi GFui WF/HNF kostenin
Ort, Adresse verhiltnis’ anteil  Baujahr m? m2 m2 m2 Mio. CHF?
Region Basel
1877/
Basel, Elsésserstrasse 1° AE 100% 1879 536 2 485 491 1866 18.5
Riehen, Sandreuterweg 39 AE 100% 1929 4012 2026 1640 1636 19.3
Total Region Basel 4511 2131 3502 37.8
Region Ziirich
Herrliberg, Fuederholzstrasse 8 AE 100% 1984 1750 1782 411 1309 16.4
Ziirich, Klusstrasse 38 AE 100% 1925 1802 1534 848 1236 18.8
Zlrich, Minervastrasse 124 AE 100% 1911 508 1112 616 856 15.4
Total Region Ziirich 4428 1875 3401 50.6

! AE=Alleineigentum.

2 Klusstrasse 38 und Fuederholzstrasse 8: Basis Kostenvoranschlag +/- 10%; Elsésserstrasse 1 und Sandreuterweg 39: Basis Werkvertrag TU;
Minervastrasse 124: Basis Kostenvoranschlag +/- 20%.

% Elsésserstrasse 1 und 3 wurden 2020 zusammengelegt.
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Portfoliokennzahlen
Per 31. Dezember 2021

Soll-Nettomietertrag nach Klassifizierung der Liegenschaften

Geschaftsliegenschaften chne w

Wohnlieaensch
NONNlegense

Wohn- und Geschaftsliegenschaften

Soll-Nettomietertrag nach Nutzungsart

Gewerbe / Lager

2

Soll-Nettomietertrag nach Region

Ubrnige H.-‘]-tr.-- 1

esentlichen Wohnanted (< 30

Sondernutzung

patronomie

uisfiachen

wkpitze

62.3%

aften

Romandie

®
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Marktwert nach Geschéaftsbereich

Geschaftsliegenschaften chne wesantlichen Wohnanted (<30%)

61.1%
Wohnliegenschaften
Wohn- und Geschaftsliegenschaften
Marktwert nach Region
Zirich 542%
Bas

Romandie

Bern

Uonge Regionen

Gewichtete Falligkeit Mietverhaltnisse Geschéftsliegenschaften’

1 Johw 1-2 Jatve 23 Xatve 34 Jatve 1% Jatve 510 Jabre 0-15 Jadve 15-20 Jatwe

20 Jatwe nbesHme

" Hinweis: Gegentber der Auswertung per 31.12.2020 hat eine Umstellung bei der Berechnung stattgefunden. Neu
sind die Leerstéande nicht mehr Teil der Darstellung und befristete Mietverhaltnisse mit Wohnnutzung bleiben (ge-
mass WAULT-Definition) unbertcksichtigt.
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Kontakte & wichtige Daten

Hauptadresse

SF Urban Properties AG
Seefeldstrasse 275
8008 Zlrich

Telefon + 41 43 344 61 31
www.sfurban.ch

Investor Relations

Urs Kunz

Swiss Finance & Property AG
Seefeldstrasse 275

8008 Zurich

Telefon +41 43 344 74 78
E-Mail kunz@sfp.ch

Wichtige Daten

Ordentliche Generalversammlung 2023
5. April 2023
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