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4 Vorwort

Vorwort

Ein von Unsicherheiten geprigtes Marktumfeld hat das Jahr 2022 bestimmt.
Die SF Urban Properties AG (SFUP) konnte aufgrund ihres robusten Port-

folios an ausgesuchten guten Lagen und einem sehr fokussiert arbeitenden

Management ein erfreulich positives Jahresergebnis erzielen. Der Leerstand

hat eine neue Bestmarke erreicht. Die Betriebskosten sowie der Ergebnis-

beitrag der Promotionsprojekte entwickelten sich planmissig vorteilhaft.

Das Jahr 2022 |&sst sich in wenigen Worten zusammen-
fassen: marktbedingte Unsicherheiten pragten den ge-
samten Jahresverlauf.

Mit dem Ausbruch des Ukraine-Krieges ist grosses
menschliches Leid entstanden. Dieser Krieg als auch die
pandemiebedingte Lockdown-Situation der Vorjahre
haben zudem zu anhaltenden Unterbrlichen globaler
Lieferketten und einem Preisanstieg an den Rohstoff-
und Energiemaérkten geflhrt. In der Folge ist allein in der
Schweiz die Inflation im Jahresverlauf auf 2.9% gestiegen.

Es ist demnach nachvollziehbar, dass mit der Erhdhung
des Leitzinses die lange Zeit nicht erwartete Zinswende
aus dem negativen Umfeld eingeldutet werden musste.
Die Entwicklung des Leitzinses ist bis zum Jahresende
2022 mit 1.00% auf einem Niveau angelangt, welches
im langfristigen Vergleich von Finanzierungskosten aber
immer noch als tief bezeichnet werden kann. Es ist da-
von auszugehen, dass sich die Renditen von Immobilien
in der mittleren Frist in einer Grossenordnung bewegen
durften, die den Investitionsanspriichen von institutio-
nellen Investoren noch immer gerecht werden.

Innerhalb der SFUP hat die Zinswende in erster Linie zu
einer Uberpriifung der Investitions- und Ausschiittungs-
strategie geflhrt. Unter Annahme verschiedener Zins-
kurven wurde die Robustheit des Geschaftsganges ana-
lysiert. Des Weiteren wurde die Entwicklung der Bilanz-
struktur im Falle von Bewertungskorrekturen untersucht.
Die Ergebnisse dieser Stresstests sind dusserst zufrie-
denstellend, sodass die Gesellschaft an ihrer dualen Im-
mobilienstrategie festhalten wird: Investieren in und Be-
wirtschaften von Renditeliegenschaften in Stadtzentren
sowie Realisierung von Promotionsentwicklungen an
sehr guten Lagen.
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Mit Blick auf die Lockdown-Jahre einschliesslich dem
vergangenen Jahr hat sich gezeigt, dass sich die Quali-
tat der Liegenschaften an sehr guten Lagen besonders
bezahlt gemacht hat. Das Management hat den Fokus
richtig gesetzt: das Team hat Neu- und Wiedervermie-
tungen steigern koénnen, die Betriebskosten geméss
Budget eingehalten und den Ergebnisbeitrag der Pro-
motionsobjekte auf ein nachhaltiges Niveau bringen
kdnnen. Der Geschaftsgang des Portfolios hat sich zu-
sammengefasst positiv entwickelt und als dusserst ro-
bust erwiesen.

In Hinblick auf die definierten Ziele der CO2-Absen-
kungsmassnahmen hat die Gesellschaft die Uberpri-
fung und Konkretisierung von Umsetzungsmassnah-
men verstérkt. Der Nachhaltigkeit wurde mit der Defini-
tion einer Wesentlichkeitsmatrix verstarkt Rechnung ge-
tragen. In dieser Matrix werden verschiedene Nachhal-
tigkeitsaspekte des ESG-Ansatzes gewichtet und die
priorisierten Themen als Nachhaltigkeitsziele definiert
sowie ausformuliert — unter Berlcksichtigung eines
mehrheitlich stadtisch gelegenen Portfolios. Diese Ge-
wichtung stellt den Kompass dar, anhand welchem das
Management in den kommenden Jahren ihre Nachhal-
tigkeitsstrategie ausrichten wird. Uber die geplanten und
erreichten Massnahmen wird innerhalb des Geschéfts-
berichtes detailliert berichtet.

Alexander Vogele
Prasident des Verwaltungsrats



Verwaltungsrat

Dr. Hans-Peter Bauer
Mitglied

ZUrich, 19583, Dr. sc. math. ETH, lic. rer. pol., Schweizer
Staatsburger, nicht exekutives Mitglied seit 30. Oktober 2002,
gewahlt bis zur ordentlichen Generalversammlung 2023.

Christian Perschak
Mitglied

ZUrich, 1956, lic. iur., Schweizer Staatsburger, nicht exekutives
Mitglied seit 27. Juni 2007, gewahlt bis zur ordentlichen Gene-
ralversammlung 2023.
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Alexander Vogele

Prasident

Béach, 1961, Rechtsanwalt, M.B.L.-HSG, Schweizer Staatsbir-
ger, Prasident des Verwaltungsrats, nicht exekutives Mitglied
seit 10. April 2014, gewahlt bis zur ordentlichen Generalver-
sammlung 2023.
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Andreas Hammerli
Mitglied

Scheuren, 1957, Arch. HTL, Schweizer Staatsburger, nicht
exekutives Mitglied seit 10. April 2019, gewahilt bis zur ordentli-
chen Generalversammlung 2023.

-
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Carolin Schmuser
Mitglied

Frankfurt, 1970, Dipl. Ing., M. Arch., MBA (IMD), Deutsche
Staatsburgerin, nicht exekutives Mitglied seit 15. August 2007,
exekutives Mitglied ab 1. Oktober 2009 und seit 4. April 2012
wieder nicht exekutives Mitglied, gewahlt bis zur ordentlichen
Generalversammlung 2023.

SF Urban Properties AG



6 Strategie

Strategie

Die SF Urban Properties AG ist eine im Jahr 2001 gegriindete schweizeri-

sche Immobiliengesellschaft. Sie investiert in schweizerische Immobilienan-

lagen, welche langfristig einen hohen Cashflow generieren und welche nicht

realisiertes Wertpotenzial aufweisen.

Geschaftsmodell

Die SF Urban Properties AG verflgt tUber die Geschafts-
leitungsfunktionen CEO und CFO. Die Vermdgensver-
waltung — insbesondere das Portfoliomanagement, das
Finanzmanagement, das Risikomanagement, das Per-
sonalmanagement und die Verwaltung der Liegenschaf-
ten — ist an externe, marktfihrende Dienstleister dele-
giert. Zwischen der SF Urban Properties AG und den
externen Dienstleistern bestehen langfristige Beziehun-
gen mit klaren Kompetenzregelungen, vollstandiger
Transparenz, regelmassigen Reportings und schnellen
Entscheidungsfindungsprozessen.

Kotierte Aktie

Die Aktie ist aufgrund der kleinen StUckelung und der
Kotierung an der SIX Swiss Exchange ein liquides Inves-
titionsprodukt. Die Aktie zeichnet sich durch niedrige
Volatilitdt aus und ist in turbulenten Zeiten robust. Die
Gesellschaft ist auf Wachstum der Earnings Per Share
(«EPS») und stetige Wertentwicklung bei stabiler Aus-
schuttungspolitik ausgerichtet.

Bei der Wachstumsstrategie wird darauf geachtet, dass
eine Verwasserung der Aktiondrinnen und Aktionére ver-
mieden wird.

Attraktive Ausschiittung

Das Portfolio der SF Urban Properties AG soll einen
stabilen Cashflow und eine mdglichst gleichbleibende
oder steigende Ausschuttungsrendite generieren. We-
sentlich ist die Sicherstellung der Nachhaltigkeit der
Ausschuttungen. Der Benchmark sind vergleichbare,
bdrsenkotierte schweizerische Immobilienunternehmen.

SF Urban Properties AG

Solide Finanzierung

Die SF Urban Properties AG kann kurz- und langfristig
Fremdkapital aufnehmen. Der Loan-to-Value (LTV) soll
50% grundsatzlich nicht Ubersteigen.

Urbane Lagen in starken Wirtschafts-
rdumen

Die Gesellschaft tatigt direkte Investitionen in Immobi-
lien, welche sich in starken Wirtschaftrdumen der
Schweiz befinden. Die Investitionen erfolgen in urbanen
Zentren an sehr guten Lagen mit Fokus auf die Stadte
ZUrich und Basel.

Vielfaltiger Nutzungsmix

Analog zu den Nutzungen in urbanen Zentren soll der
strategische Nutzungsmix des Portfolios vielfaltig sein —
Wohnen, Buro, Verkauf, Gastronomie, Gewerbe — wo-
bei ein Wohnanteil von mindestens 30% angestrebt
wird.

Qualitatives Wachstum

Es wird angestrebt, in Objekte zu investieren, deren Net-
toertrag durch Kostenmanagement, Repositionierung,
Weiterentwicklung, Restrukturierung der Mietverhalt-
nisse und andere Massnahmen nachhaltig gesteigert
werden kann (Kaufen, Renovieren/Sanieren und Halten).
Zukaufe erfolgen dann, wenn die Zukunftserwartungen
einer Investition flr das Portfolio einen Mehrwert gene-
riert. Das Portfoliowachstum kann auch durch Beteili-
gungen an strategiekonformen, schweizerischen Immao-
biliengefassen erfolgen.

Einzelne Devestitionen koénnen im Zuge der Portfo-
liobereinigung und dann erfolgen, wenn attraktive Ange-
bote vorliegen und die Mittelzufliisse in attraktivere Ob-
jekte oder Entwicklungen investiert werden konnen.



Nachhaltigkeit

Investitionen erfolgen ausgewogen zwischen aktuellen
Gewinnerzielungschancen und langfristiger Werterhal-
tung bzw. Wertsteigerung.

Die Einhaltung okologischer Standards und soziokultu-
reller Aspekte sowie eine gute Erreichbarkeit zu Fuss
und mittels &ffentlichen Verkehrs wird bei der Auswahl
von urbanen Lagen angestrebt.

Die SF Urban Properties AG Ubernimmt die Verantwor-
tung fUr ihre Auswirkungen auf Umwelt, Gesellschaft
und Wirtschaft und wird ihren Okologischen Fussab-
druck kontinuierlich reduzieren.

Aktives Portfoliomanagement

Der Immobilienbestand wird laufend optimiert. Dies ge-
schieht durch Kontakte zu Mietern, ein aktives Leer-
standsmanagement, Optimierung der Nutzung und der
Kosten, vorausschauende Unterhalts- und Instandset-
zungsplanung sowie durch eine langfristig definierte und
konsequent umgesetzte Einzelobjektstrategie.

Strategie 7

Mehrwert dank Entwicklung

Die SF Urban Properties AG investiert nicht nur in beste-
hende Objekte, sondern auch in Entwicklungen von
Stockwerkeigentumsprojekten, Anlageobjekte und Are-
alentwicklungen in der Schweiz.

Stockwerkeigentumsprojekte sollen direkt in urbanen
Zentren oder in angemessener maximaler Anbin-
dung/Distanz zu urbanen Zentren liegen. Mit dem Ver-
kauf von Stockwerkeigentumsprojekten wird Kapital ge-
schaffen, welches in das bestehende Portfolio (z. B. Sa-
nierungen) investiert wird.

Die gesamte finanzielle Verpflichtung in Bezug auf die
Entwicklungsprojekte soll 15% des in der Bilanz der Ge-
sellschaft ausgewiesenen Eigenkapitals als Richtgrdsse
nicht Ubersteigen.

SF Urban Properties AG
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Geschaftsleitung

«In einem sich indernden Marktumfeld ist es wichtig, die strategische Aus-
richtung zu tiberpriifen. Noch wichtiger ist jedoch die Fokussierung auf die
operative Leistungsfihigkeit, welche wir im Jahr 2022 wie in den Jahren zu-

vor mit einem starken Team bewiesen haben.»

1=

L

v. |. n. r. Bruno Kurz (CEO) und Reto Schnabel (CFO)

Bruno Kurz Reto Schnabel

CEO CFO

Zlrich, 1973, dipl.-Ing. Architekt, Immobilienékonom, Erlenbach, 1973, lic. oec. publ. und eidg. dipl. Wirt-
MRICS, Deutscher und Schweizer Staatsburger schaftsprifer, Schweizer Staatsblrger

CEO seit 1. April 2022 CFO seit 8. Januar 2018

SF Urban Properties AG



Portfoliowert
Renditeliegenschaften

754-5 Mio. CHF

754.5
{1828~

2021 2022

Bruttorendite’

3.9+

4.0

=39

2021 2022

Realer Diskontsatz

2.704

2.79 ~
2.70

101.00

2021 2022

Geschéftsleitung

Liegenschaftsertrag

28 -4 Mio. CHF

28.4
27_1//

2021 2022

EBIT

41 -3 Mio. CHF

Aktienkurs

89 OO CHF
\ 89.00

2021 2022

' per Stichtag 31. Dezember 2022. Die Bruttorendite tiber den Jahresverlauf betragt 3.76%.
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Konsolidiertes Ergebnis 2022

Im abgelaufenen Jahr konnte das Management auf allen operativen Ebenen

weitere Fortschritte erzielen und damit das Gesamtergebnis verbessern.

Ertragssteigerung bei den Renditeliegenschaften

Der Liegenschaftsertrag inkl. Nebenertragen stieg im Jahr 2022 im Vorjahresvergleich um CHF 1.3 Mio. oder 4.7%
auf CHF 28.4 Mio. Dieses ausserst positive Ergebnis ist auf verschiedene Faktoren zurlickzufiihren. Die aufgrund
der Pandemie der Vorjahre notwendigen Inkonvenienzen entfielen, wodurch das Ergebnis verbessert werden
konnte. Darliber hinaus akquirierte die SFUP im Zuge ihrer Arrondierungsstrategie im ersten Quartal des Jahres
2022 eine weitere Renditeliegenschaft an der Binningerstrasse 5 / Innere Margarethenstrasse 2 in Basel, welche
den Mietertrag im Berichtsjahr positiv beeinflusst hat. Des Weiteren konnte eine Reduktion der Leerstandsquote um
42%, stichtagsbezogen von 2.6% auf 1.5%, gegentiber Ende 2021 erreicht werden.

Im ersten Halbjahr haben die Aufwertungen durch Neubewertungen noch signifikant zugenommen. Wie erwartet,
hat das Portfolio aufgrund der Zinswende im zweiten Halbjahr nur eine sehr geringe Aufwertung erfahren. Der Beitrag
der Neubewertungen aus Renditeliegenschaften zur Gesamtperformance betragt im Berichtsjahr 2022 CHF 15.2
Mio. (davon CHF 15.1 Mio. in den ersten sechs Monaten) gegentiber Wertsteigerungen von CHF 36.8 Mio. in der
Vorjahresperiode. Die Aufwertungen sind Folge der Diskontsatzentwicklung, der erfolgten Mietvertragsverlangerun-
gen, des Abschlusses neuer Mietvertrage zu besseren Konditionen sowie der getétigten Investitionen in den Be-
stand. Der durchschnittliche, gewichtete reale Diskontsatz reduzierte sich im letzten Jahr von 2.79% auf 2.70%.

Hoher Ertrag der Entwicklungsliegenschaften

Der Projektfortschritt bei den Entwicklungsliegenschaften schlug sich positiv nieder, bei den Ertragen mit CHF 35.3 Mio.
gegeniber Ertragen von CHF 22.3 Mio. in der Vorjahresperiode. Dabei hat das Projekt an der Elsé&sserstrasse 1 in
Basel erstmalig mit CHF 10.8 Mio. beigetragen, der Rest resultiert aus den Projekten Sandreuterweg 39 in Riehen
und Klusstrasse 38 in Zurich.

Steigerung des Reingewinns

Der Betriebsaufwand betrug CHF 37.7 Mio. gegentber CHF 28.5 Mio. in der Vorjahresperiode, wovon CHF 26.7 Mio.
aus den Entwicklungsliegenschaften (Vorjahr: CHF 18.5 Mio.) stammen. Bei den Ubrigen Positionen stehen 2022
hohere Unterhaltskosten von CHF 1.3 Mio., ein tieferer Betriebsaufwand von CHF 0.15 Mio. und ein um CHF 0.32 Mio.
tieferer Ubriger Betriebsaufwand zum Vorjahr gegenuber.

Die EBIT-Marge ermassigte sich auf 52.3% (Vorjahresperiode 66.9%). Das Finanzergebnis betrug in der Berichts-
periode CHF —4.8 Mio. (Vorjahresperiode CHF —5.2 Mio.). Die durchschnittliche Zinsbelastung inklusive Absiche-
rungsgeschéafte betrug 2022 2.01% (Vorjahr: 1.35%) bei einer durchschnittlichen Zinsbindung von 6.8 Jahren (Vor-
jahr: 7.7 Jahre). Nach Steuern resultiert im Jahr 2022 ein Reingewinn von CHF 28.5 Mio. (Vorjahr: 41.9 Mio.); davon
sind CHF 1.7 Mio. den Minderheitsaktiondren bzw. dem Entwicklungskooperationspartner zuzuschreiben (Vorjahr:
1.4 Mio.). Der Reingewinn exklusive Neubewertungseffekte, der den Aktiondren der SFUP zuzurechnen ist, stieg
gegenlber dem Vorjahr von CHF 11.1 Mio. auf CHF 14.7 Mio. Der Gewinn pro Namenaktie exklusive Neubewer-
tungseffekte a CHF 9.00 nominal bzw. a CHF 1.80 nominal betragt CHF 4.39 bzw. CHF 0.88, im Vorjahr betrug
dieser CHF 3.32 bzw. 0.66.

SF Urban Properties AG
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Ausblick auf das Jahr 2023

Das weiterhin unsichere Marktumfeld wird das Jahr 2023 thematisch
charakterisieren. Das Management blickt jedoch selbstbewusst auf den
erwarteten Geschiftsverlauf des Jahres 2023.

Anhaltend unsicheres Marktumfeld

Die Ausblicke fUr das Jahr 2023 sind aufgrund der anhaltenden geopolitischen Unsicherheiten, des bislang unklaren
Trends weiteren Wirtschaftswachstums und der gestiegenen Energie- und Baupreise herausfordernd.

Grundsatzlich gehen wir davon aus, dass die Nachfrage nach Renditeliegenschaften konstant bleibt und Renditelie-
genschaften mit einer stabilen Cashflow-Rendite weiterhin eine interessante Anlageform sein werden.

Weitere Mietzinssteigerungen erwartet

Im Jahr 20283 wird die Gesellschaft auf Akquisitionen von Liegenschaften im direkten Umfeld der Bestandesliegen-
schaften sowie Liegenschaften fur die Promotionsentwicklung fokussieren. Mogliche Ankaufe von Renditeliegen-
schaften in der Stadt ZUrich oder Basel werden opportunistisch geprtift. Verkaufsszenarien kommen in Frage, wenn
einzelne Liegenschaften nicht zur definierten Portfoliostrategie passen oder bei Liegenschaften ohne langfristiges
Potenzial. Auf der Ertragsseite blickt die Gesellschaft positiv auf das Jahr 2023. SFUP wird weiterhin intensiv.am
Leerstandsmanagement arbeiten, um die Quote niedrig zu halten.

FUr die Mietvertrage unserer kommerziellen Objekte, die rund 70% unseres Liegenschaftenertrags ausmachen, be-
steht eine Absicherung der Teuerung durch vertraglich geregelte Indexierung. Uber diesen Anteil der Mietvertrége
erwarten wir eine Ertragssteigerung von rund CHF 540 000 bzw. 1.9% des Liegenschaftenertrags im Jahr 2022.
Die Nachfrage nach zeitgemassen und attraktiven Geschéftsflachen sollte im Jahr 2023 stabil bleiben.

In der Schweiz herrscht eine zunehmende Wohnungsknappheit. Auch das Zuwanderungssaldo steigt weiter. Die
Situation in den Stéadten ZUrich und Basel wird sich im Jahr 2023 voraussichtlich weiter verschérfen, denn die Bau-
tatigkeit nimmt aufgrund der komplexen Regulierungsvorschriften und erhdhten Finanzierungs- und Baukosten ab.
Wir erwarten daher tendenziell steigende Wohnungsmieten vor allem in der Stadt Zurich, aber auch in Basel.

Entwicklungsertrédge anhaltend hoch

Die geplanten Renovationen und Umnutzungen von ausgewahiten Liegenschaften werden auch im Jahr 2023 vo-
rangetrieben und es wird erwartet, dass die Promotionsobjekte das Betriebsergebnis deutlich positiv beeinflussen
werden.

Betreffend die weitere Entwicklung von Baukosten gehen wir davon aus, den Hohepunkt im abgelaufenen Jahr
Uberschritten zu haben. Nichtsdestotrotz bleibt die Situation schwer vorhersagbar, weshalb wir einen besonderen
Fokus auf unsere Bauprojekte und deren moglichst flexible Planung legen.

Nachhaltigkeitsstrategie fiir stadtisches Portfolio

Unter BerUcksichtigung der Herausforderungen, die sich aus den urbanen Lagen der Liegenschaften ergeben, hat
die Gesellschaft ihre Nachhaltigkeitsziele definiert und konkrete Massnahmen erarbeitet. Detaillierte Informationen
zu den Zielen und Massnahmen sind im Kapitel «Nachhaltigkeit» erlautert. Im Jahr 2023 wird sich die Gesellschaft
unter anderem auf die Installation der ersten Photovoltaikanlagen an den Liegenschaften Klausstrasse 4 und Witiko-
nerstrasse 15 in ZUrich und die Einreichung des GRESB-Berichts (Global Real Estate Sustainability Benchmark)
konzentrieren.

SF Urban Properties AG
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Marktumfeld

Die Schweizer Wirtschaft blieb im Jahr 2022 dynamisch und verzeichnete

erneut ein iiberdurchschnittliches Wachstum von 2.0%!. Dank hoher Be-

schiftigungsquoten zeigt sich der private Konsum trotz Inflation robust.

Die Nachfrage ist in allen Nutzungssegmenten intake und bekriftigt zusam-

men mit dem guten Inflationsschutz die Attraktivitit der Anlageklasse der

Renditeliegenschaften.

Wirtschaftliche Lage

Auch wenn sich die Sorgen rund um das Coronavirus
sukzessive abgebaut haben, war das Jahr 2022 aus
wirtschaftlicher Perspektive von diversen neuen Heraus-
forderungen geprégt. Der seit Anfang 2022 dauernde
Krieg gegen die Ukraine flhrte in erster Linie zu grossem
menschlichem Leid. Auf die Schweizer Wirtschaft wirkte
sich der Krieg in Form von erhdhten Unsicherheiten,
stark gestiegenen Energiepreisen und erneuten Lie-
ferengpassen aus. In der Folge fuhrten diese Faktoren
zu einer ansteigenden Inflation, die im Jahresmittel 2022
bei 2.8%? lag. Damit ist die hiesige Inflation im internati-
onalen Vergleich zwar immer noch moderat, bewegt
sich jedoch ausserhalb des Zielbandes der Schweizeri-
schen Nationalbank von zwischen 0% und 2%.

Trotz der erschwerten Rahmenbedingungen verzeich-
nete die Schweiz im vergangenen Jahr ein Uberdurch-
schnittliches Wirtschaftswachstum. Gemass der letzten
Prognose des Staatsekretariats flir Wirtschaft (SECO)
vom Dezember 2022 dirfte das Schweizer Bruttoin-
landprodukt um rund 2.0% gewachsen sein. Die erfreu-
liche wirtschaftliche Entwicklung spiegelte sich auch im
Arbeitsmarkt wider: Einerseits war ein sehr hohes Be-
schaftigungswachstum und eine historisch tiefe Arbeits-
losenquote zu beobachten. Andererseits dusserte sich
die hervorragende Verfassung des Schweizer Arbeits-
marktes in einer Vielzahl an offenen Stellen und in einem
anhaltenden Fachkraftemangel. Im 3. Quartal 2022 wa-
ren in der Schweiz insgesamt 124 200 Stellen unbe-
setzt®, was einem Anstieg von rund 27% gegentber
dem Vorjahresquartal entspricht. Der florierende Ar-
beitsmarkt und die weiter abflachenden pandemiebe-
dingten Restriktionen sorgten wiederum fUr hohe Zu-

SF Urban Properties AG

wanderungsraten. So lag der Wanderungssaldo der
stdndigen auslandischen Wohnbevdlkerung im ersten
Halbjahr 2022 bei rund 37 800 Personen?, verglichen
mit rund 26 000 Personen in der Vorjahresperiode.

Was das Jahr 2023 betrifft, hat sich der Konjunkturaus-
blick fir die Schweiz allerdings etwas eingetribt.
Grunde dafir sind die anhaltenden geopolitischen Unsi-
cherheiten, das global schwache und teils rlcklaufige
Wirtschaftswachstum sowie die deutlich gestiegenen
Energiepreise. Dank einem robusten Arbeitsmarkt und
den im internationalen Vergleich moderaten Inflationsra-
ten durfte der Schweiz aber keine einschneidende Re-
zession drohen.

Der Schweizer Baumarkt war im Jahr 2022 mit hdheren
Finanzierungskosten und starken Baupreisanstiegen
konfrontiert. So fUhrten steigende Energie- und Materi-
alkosten dazu, dass die Baupreise im Dezember 2022
um 8.2% Uber dem Vorjahresmonat lagen. Damit diirfte
der Peak jedoch erreicht sein, denn obwohl die Lohne
im Bausektor im Jahr 2023 ansteigen werden, durfte
sich die Situation bei den Material- und Energiepreisen
eher entspannen.

Zinsumfeld

Im Zuge der anziehenden Inflation erhdhte die Schwei-
zerische Nationalbank im vergangenen Jahr die Leitzin-
sen in drei Schritten von minus 0.75% zu Beginn des
Jahres 2022 auf 1.0% im Dezember 20225. Damit ging
hierzulande die Ara der Negativzinsen zu Ende. Infolge
dieser geldpolitischen Straffung erhéhten sich auch die
Hypothekarzinsen, welche sich im langfristigen Ver-
gleich aber immer noch auf einem attraktiven Niveau be-
wegen. Ein weiterer Anstieg der Leitzinsen in der ersten
Jahreshalfte 2023 ist aus heutiger Sicht wahrscheinlich.



Immobilienanlagemarkt

Die gestiegenen Zinsen machen andere Anlageformen
als Immobilien wieder zu validen Investitionsalternativen.
Im turbulenten Anlagejahr 2022 préasentierten sich je-
doch gerade Renditeliegenschaften im Wohnsegment
als Fels in der Brandung. Dementsprechend stabil
entwickelten sich sowohl deren Marktwerte als auch
die Nettoanfangsrenditen. Weitere Zinserhdhungen
durften die Nachfrage nach Renditeliegenschaften zwar
dampfen, dennoch bleiben sie dank verhaltnisméssig
sicheren Mieteinnahmen und einem guten Inflations-
schutz eine interessante Anlageform. Angesichts der
gestiegenen Leitzinsen ist nun allerdings mit einem
leichten Aufwartsdruck auf die Anfangsrenditen von
Liegenschaften zu rechnen.

Mietwohnungsmarkt

In der Schweiz herrscht eine zunehmende Wohnungs-
knappheit. Innerhalb der vergangenen zwei Jahre sind
die Leerstande im Schweizer Mietwohnungsmarkt um
21% gesunken. Gemessen am Bestand betrug die
schweizweite Leerstandsquote damit im Sommer 2022
nur noch 2.1%. Die Griinde daflr sind sowohl beim An-
gebot als auch bei der Nachfrage zu finden. So reagier-
ten einerseits die Investoren auf den noch vor der Pan-
demie bestehenden Wohnungsuberfluss sowie die ge-
stiegenen Bau- und Finanzierungskosten mit einer redu-
zierten Neubautétigkeit. Andererseits sorgte die hohe
Dynamik bei der Zuwanderung flr einen stetig wachsen-
den Wohnungsbedarf.

Dank der gestiegenen Nachfrage und dem knappen An-
gebot wurde der langjahrig ricklaufige Trend bei den in-
serierten Wohnungsmieten gebrochen: Im vergangenen
Jahr stiegen diese landesweit um durchschnittlich 1.6%
an, und im Jahr 2023 ist mit noch stérkerem Aufwarts-
druck zu rechnen. Auch die Bestandsmieten durften
sich aufgrund des inflationaren Umfelds nach oben ent-
wickeln, woflr vor allem zwei Effekte ausschlaggebend
sind. Zum einen sind Eigentimer berechtigt, bis zu 40%
der Teuerung und der hdheren Betriebskosten an die
Mieter weiterzugeben. Zum anderen gehen die hdheren
Inflationsraten mit steigenden Hypothekarzinsen einher,
was den fUr die Mietzinsgestaltung massgeblichen Re-
ferenzzinssatz steigen lasst. Ob samtliche rechtlich er-
laubten Mietzinserhdhungen auch tatsachlich umsetz-
bar sind, muss sich allerdings zeigen: Durch die gestie-
genen Energiekosten werden die Bruttomieten bereits
merklich zulegen, zudem durfte die Kaufkraft der
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Schweizer Haushalte aufgrund der erhdhten Konsum-
entenpreise leicht abnehmen.

Vor allem in den Schweizer Grosszentren sind freie
Mietwohnungen bei einer durchschnittlichen Leerwoh-
nungsziffer von 0.5% ein zunehmend rares Gut. Auch
im weiteren Verlauf des Jahres sind angebotsseitig
nur schwache Impulse zu erwarten: Ende 2022 waren
in der gesamten Schweiz rund 13%° weniger Mietwoh-
nungen baubewilligt als im Vorjahr, in den Grosszentren
betragt der Rickgang gar minus 30%. Aufgrund des
anhaltenden Nachfragelberschusses bleiben gerade
an stadtischen Lagen die Leerstandrisiken auch weiter-
hin sehr gering. So durfte dort im kommenden Jahr im
Vergleich zum gesamtschweizerischen Durchschnitt
nochmals mehr Aufwartsdruck auf die Mieten entste-
hen. Damit wird dem Thema des bezahlbaren Wohn-
raums gerade in den Grosszentren weiterhin besonde-
res Augenmerk zukommen. In Basel sind diesbeztglich
bereits neue Wohnschutzbestimmungen in Kraft getre-
ten, welche Mietanstiege bei Sanierungen und Ersatz-
neubauten regulieren.

Auch das Thema Nachhaltigkeit erhalt speziell in ZUrich
zusétzliches politisches Gewicht mit dem im September
2022 in Kraft getretenen neuen kantonalen Energiege-
setz. ZukUnftig sollen im Kanton ZUrich, wenn immer
moglich und wirtschaftlich sinnvoll, fossile Heizmedien
durch umweltfreundlichere Heizidsungen ersetzt werden.

Biroflachenmarkt

Im vergangenen Jahr konnte in der Schweiz ein auffal-
lend hohes Beschaftigungswachstum beobachtet wer-
den: Die Zahl der vollzeitdquivalent Beschéaftigten lag im
3. Quartal 2022 um 2.4%’ Uber dem entsprechenden
Vorjahresquartal. Der Dienstleistungssektor hat sich da-
bei noch stérker ausgedehnt als die Gesamtbeschafti-
gung, was sich positiv auf die Nachfrage nach Burofla-
chen ausgewirkt hat — trotz vermehrtem Homeoffice und
steigender Flacheneffizienz.

Gleichzeitig wurden nur wenig neue Flachen erstellt, was
vor allem auf zwei Grinde zurlckzuflhren ist: Erstens
sank aufgrund héherer Kosten fur Bau und Finanzierung
die Bautatigkeit generell. Zweitens agierten Investoren
infolge der weiter bestehenden Unsicherheiten (u. a.
Homeoffice/Flachenbedarf) bei der Lancierung von Neu-
bauprojekten etwas zurlckhaltender. Es erstaunt daher
nicht, dass die Angebotsziffern (angebotene Flachen
gemessen am Bestand) schweizweit von 7.1% auf 5.9%

SF Urban Properties AG
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innert Jahresfrist abgenommen haben. Nochmals deut-
lich knapper fallt das inserierte Angebot in den Gross-
zentren aus: In Zlrich lag beispielsweise die Ange-
botsziffer flir Buroflachen im 4. Quartal 2022 bei 3.9%,
und in Basel bei 4.2%.

Wegen der starken Nutzernachfrage und des damit ein-
hergehenden Angebotsschwunds haben sich die Miet-
preise in neu abgeschlossenen Vertragen erhoht. So be-
lief sich Mitte 2022 der Anstieg der qualitatsbereinigten
Abschlussmieten fur Buroflachen innert Jahresfrist auf
3.2% in Basel und auf 4.5% in Zurich (Schweiz: plus
3.7%). Ein weiterer Einflussfaktor ist die Inflation: Meist
sind die BUromietvertrage an den Landesindex der Kon-
sumentenpreise gebunden, wodurch die Mieten mit
steigender Inflation ebenfalls teurer werden.

Im laufenden Jahr ist aufgrund der sich abschwachen-
den Arbeitsmarktdynamik von weniger hohen Wachs-
tumsraten bei den Mietabschllssen auszugehen. Es ist
aber weiterhin mit einer intakten Buroflachennachfrage
zu rechnen. Das vergangene Jahr hat zudem gezeigt,
dass trotz anfanglicher Sorgen im Zuge der Pandemie
das Homeoffice das klassische Buro nicht abldsen wird.
Viele Unternehmen haben mittlerweile eine hybride Ar-
beitsform implementiert oder planen diese zumindest.
Dies fuhrt nicht zwingend zu weniger Flachennachfrage,
denn das Buro der Zukunft soll sowohl gentgend Platz
fUr den informellen Austausch als auch Fokusraume flr
produktives Arbeiten bieten.

Verkaufsflachenmarkt

Der stationdre Detailhandel konnte sich im letzten Jahr
trotz eines herausfordernden Umfelds gut behaupten.
Die steigenden Inflationsraten schmélerten die Kaufkraft
der Haushalte: Besonders deutlich zogen die Wohn-
und Energiekosten sowie die Preise fUr die Haushalts-
fUhrung und den Verkehr an, wahrend sich beispiels-
weise Bekleidung/Schuhe und Gesundheitsprodukte
weniger stark verteuerten. Nichtsdestotrotz zeigten sich
vor allem in der ersten Jahreshélfte 2022 die Umsatze
im Schweizer Detailhandel robust. Grinde daflr waren
der Nachholbedarf an Konsum nach der Coronazeit,
das dynamische Bevdlkerungswachstum und die
grosse Arbeitsplatzsicherheit. Ein weiterer Faktor, der
die Konsumausgaben positiv beeinflusste, war der wie-
der erstarkte Tourismus aus dem Ausland. Auch wenn
sich einige Aufholeffekte wieder abschwachten und im
November 2022 die realen, saisonbereinigten Detailhan-
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delsumsatze insgesamt um 1.3%?8 unter dem Vorjahres-
niveau lagen (nominal: plus 1.6%), bewegen sich die
Umséatze sowohl im Food- als auch im Non-Food-Be-
reich weiterhin deutlich Gber dem Niveau von vor der
Pandemie.

Der Druck durch den E-Commerce blieb im vergange-
nen Jahr bestehen. Insgesamt haben sich die Marktan-
teile des Onlinehandels am Schweizer Detailhandel je-
doch stabilisiert. Im Non-Food-Bereich wurden im Jahr
2022 rund 15.6%?° der Kaufe online getatigt (gegenlber
16.3% im Vorjahr). Im Food-Bereich machte der Online-
handel wiederum den weitaus geringeren Anteil von
3.3% aus (2021: 3.1%).

Zeitweise war im Jahr 2022 ein erweitertes Verkaufsfla-
chenangebot zu beobachten, welches bis zum Jahres-
ende allerdings wieder abgebaut wurde: Im 4. Quartal
2022 lag das Angebot an freien Flachen um 12% unter
dem Vorjahresquartal. Zudem ist in diesem Segment
von einer moderaten Neubautétigkeit auszugehen, denn
schweizweit wurden im vergangenen Jahr ein Viertel
weniger Neubaubewiligungen gesprochen als im

Schnitt der vergangenen funf Jahre.

Die Mieten fur Verkaufsflachen werden sich aufgrund
der aktuellen Wirtschaftslage und Konsumentenstim-
mung abhangig von der Attraktivitdt der Lage und der
Mieterstruktur unterschiedlich entwickeln. Dabei ist zu
beachten, dass sich die Polarisierung zwischen den
Grosszentren und der Peripherie akzentuiert. Die Leer-
stédnde an Toplagen durften weiterhin tief bleiben, wah-
rend an Standorten ausserhalb der Zentren und ohne
bonitatsstarke Hauptmieter eine tendenziell steigende
Leerstandsziffer erwartet wird. Diese Polarisierung zeigt
sich auch bei der Hohe der Mieten.

Markt fir Logistik-, Industrie- und
Gewerbeflachen

In den letzten zehn Jahren wurden in der Schweiz be-
trachtliche Investitionen in Industrie- und Lagerimmobi-
lien getatigt. Gemessen an der jeweiligen Beschaftigten-
zahl wurde dabei mehr in den Bau von Industrieflachen
als in den Bau von Dienstleistungsimmobilien investiert.

Innerhalb des Gesamtmarktes flir Industrieflachen stellt
der E-Commerce-Sektor einen wichtigen Treiber der
Nachfrage nach Lager- und Logistikflachen dar. Gut er-
reichbare Standorte an den Hauptverkehrsachsen und
in der N&he der grossen Agglomerationen stehen dabei



im Mittelpunkt des Interesses. Angesichts der immer ho-
heren Anforderungen an Lieferservice und Lieferschnel-
ligkeit gewinnt zudem die sogenannte Last-Mile-Logistik
an Bedeutung, das heisst die Belieferung der Endver-
braucher. Infolgedessen werden auch immer mehr
stadtnahe Standorte flr den Bau von Verteilzentren in-
teressant.

Vor allem die Nachfrage nach Logistikimmobilien wird
sich erwartungsgemass auch im Jahr 2023 robust ent-
wickeln. Das Wachstum des Online-Shoppings durfte
sich in den kommenden Jahren grundséatzlich fortset-
zen. Dies bedeutet, dass immer mehr Logistik- und La-
gerflachen bendtigt werden. Besonders stark ist die
Nachfrage nach individuell zugeschnittenen Flachen mit
einem hohen Automatisierungsgrad. Daneben bleiben
aber auch einfache und grossflachige Lagerhallen ge-
fragt. Auch Flachen fir Gewerbebetriebe durften auf-
grund des stabilen Wirtschaftswachstums einer robus-
ten Nachfrage unterliegen.

Gastronomie

Die Gastronomie ist eine der Branchen, die von den be-
hordlich verordneten Schliessungen wahrend der Pan-
demie besonders hart betroffen waren. Seit Aufhebung
der Massnahmen hat sich hierzulande die Nachfrage
nach gastgewerblichen Dienstleistungen jedoch rasch
erholt. Geméss dem Branchenverband Gastrosuisse la-
gen die Umsatze im Gastgewerbe (ohne Hotellerie) im 3.
Quartal 2022 um 21% Uber dem Vorjahresquartal, in
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den Grossstadten betrug der Zuwachs gar 43%. Wah-
rend zun&chst vor allem die in der Schweiz wohnhaften
Gaste zur Erholung in diesem Segment beitrugen, ver-
zeichnet inzwischen auch der internationale Tourismus
wieder ein deutliches Plus und sorgt fUr eine wachsende
Nachfrage.

Dennoch bleibt das Branchenumfeld anspruchsvoll. So-
wohl die steigenden Inflationsraten als auch die mittler-
weile eingetriibte Konsumentenstimmung kénnten sich
negativ auf die Zahlungsbereitschaft fir gastronomische
Angebote auswirken. Eine weitere Herausforderung
stellt der Arbeitskraftemangel dar, denn aufgrund der
pandemiebedingten Schliessungen sind die Beschaftig-
tenzahlen in dieser Branche zeitweise stark zurlckge-
gangen. Nach dem Tiefstand im 2. Quartal 2021 stieg
die Zahl der Angestellten in der Schweizer Gastronomie
zwar bis zum 3. Quartal 2022 wieder um 19%'° an —
aber das Niveau von vor der Pandemie konnte damit
noch nicht wieder erreicht werden. Die Schwierigkeiten,
die weggefallenen Stellen neu zu besetzen, verlangsa-
men die Erholung in der Gastronomie ebenfalls.

Die Chancen fur gastronomische Betriebe, sich langfris-
tig erfolgreich im Markt zu etablieren, sind dennoch in-
takt. Trends wie der Wandel von der Arbeits- zur Freizeit-
und Erlebnisgesellschaft, chronischer Zeitmangel und die
Suche nach sozialen Treffpunkten begtinstigen die Nach-
frage nach gastronomischen Angeboten. Zu den wich-
tigsten Erfolgsfaktoren zahlt neben optimalen Standort-
gegebenheiten auch die konsequente Umsetzung eines
bedUrfnisgerechten gastronomischen Konzepts.

! Staatssekretariat fir Wirtschaft SECO, Expertengruppe Konjunkturprognosen, 13.12.2022.

2Bundesamt fiir Statistik, Landesindex der Konsumentenpreise.
$Bundesamt fiir Statistik, Beschaftigungsstatistik BESTA.
*Staatssekretariat fiir Migration, Halbjahresstatistik.

°Schweizerische Nationalbank, Geldpolitische Lagebeurteilung vom 15.12.2022.

6Schweizer Baublatt, Infodienst.

"Bundesamt fiir Statistik, Beschaftigungsstatistik BESTA
®Bundesamt fiir Statistik, Detailhandelsumsatzstatistik.

Monitoring Consumption Switzerland, Berechnungen Wiiest Partner.
10Bundesamt fiir Statistik, Beschaftigungsstatistik BESTA.
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«Die signifikante Reduktion der Leerstandsquote von 2.6% auf 1.5% per
Stichtag 31.12.2022 bestitigt die erstklassige Lagequalitit unseres Portfolios.
In der Berichtsperiode konnten Neuabschliisse und Vertragsverlingerungen

von 13.5% des Jahresnettomietzinses erzielt werden.»

Micaela Dal Santo-Venzi

Portfolio Manager

Ruschlikon, 1990, MSc ETH Bau-Ing., Schweizer Staatsburgerin

Portfolio Manager seit 1. April 2020
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Leerstandsquote per Stichtag
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WAULT
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Anzahl Bauprojekte
Renditeliegenschaften

6 Projekte
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2021 2022

Treibhausgasemissionen?

1 5 . 7 kg CO,-A./m2EBF/Jahr

16.6
\ 15.7

2020 2021

2 Die Nachhaltigkeitsanalyse wird aufgrund der Datenverfiigharkeit mit Bezugsjahr 2021 durchgefiihrt.
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Transaktionen

Portfoliowert Renditeliegenschaften
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Akquisitionen

In der ersten Jahreshalfte 2022 akquirierte die Gesell-
schaft die Liegenschaft an der Binningerstrasse 5, In-
nere Margarethenstrasse 2 in Basel. Damit wurde eine
weitere Liegenschaft im Sinne der Arrondierungsstrate-
gie erworben. Kaufpreis der Liegenschaft betragt CHF
18.2 Mio. und der Antritt erfolgte per 1. April 2022.

Des Weiteren investierte die Gesellschaft CHF 5.7 Mio.
in die Akquisition eines Entwicklungsprojektes an der
Alte Landstrasse 26 in Ruschlikon. Die Eigentumstber-
tragung fand am 15. Juni 2022 statt. Das Entwicklungs-
projekt sieht die Erstellung von rund vier Eigentumswoh-
nungen an préaferierter Lage mit Seesicht vor. Zusétzlich
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Juni 2021

Dez 2022

Dez 2021 Juni 2022

wurden durch die Gesellschaft CHF 8.3 Mio. in die Ak-
quisition eines Entwicklungsprojektes an der Seefeld-
strasse 186 in ZUrich investiert. Das Entwicklungsprojekt
sieht die Erstellung von rund sechs Eigentumswohnun-
gen an einer exzellenten Lage im begehrten Zlrcher
Seefeld vor. Die EigentumsUbertragung fand am 22.
Juni 2022 statt. Zudem investierte die Gesellschaft CHF
8.6 Mio. in die Akquisition eines Entwicklungsprojektes
am Ruchenacher 17 in Zumikon. Das Entwicklungspro-
jekt an idyllischer Lage sieht die Erstellung von zwei Ge-
baudekdrpern mit insgesamt sechs Wohneinheiten im
Einfamilienhauscharakter vor. Am 3. November 2022 er-
folgte die Eigentumsubertragung.



% Akquisitionen Renditeliegenschaften
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Eigentumsiibertragung Kaufpreis Ertrag p.a.
Liegenschaft per in CHF in CHF
Basel, Binningerstrasse 5,
Innere Margarethenstrasse 2 01.04.2022 18 160 000 656 560

Akquisitionen Entwicklungsliegenschaften

Eigentumsiibertragung Kaufpreis Grundstiicksflache
Liegenschaft per in CHF in m?
Ruschlikon, Alte Landstrasse 26 15.06.2022 5700 000 846
Ziirich, Seefeldstrasse 186 22.06.2022 8300 000 179
Zumikon, Ruchenacher 17 03.11.2022 8 600 000 2 344
Total 22 600 000 3369

Devestitionen

In der Berichtsperiode wurden keine Bestandesliegen-
schaften veraussert, jedoch hat die Gesellschaft samtli-
che Stockwerkeigentumseinheiten der beiden Promoti-
onsprojekte «Kluspark» in ZUrich und «Sandreutergar-

ten» in Riehen erfolgreich beurkundet bzw. das Eigen-
tum an die Kauferschaft Ubertragen. Fur das Promo-
tionsobjekt «maison johann» in Basel konnten 14 der 16
Stockwerkeigentumseinheiten verkauft und beurkundet
werden.

SF Urban Properties AG
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Marktwert nach Geschaftsbereich

58.4%

Geschéftsliegenschaften ohne
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Wohn- und
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Abschluss neuer Mietvertrage

Im Laufe der Berichtsperiode 2022 konnten zahlreiche
wichtige Neuvermietungen von kommerziell genutzten
Flachen im Portfolio abgeschlossen werden:

Fliche  Mietertrag p.a.
Nutzung in m? in CHF
Gewerbe 2601 397 471
Biiro 2210 g12710 | 2%
Anteil am
Gastronomie 441 162 484 Gesamtertrag
Verkauf 737 346 660

Im Folgenden sind die wichtigsten Vertragsabschlilisse
der zweiten Jahreshalfte 2022 aufgelistet.

Erfreulicherweise konnte am Zeltweg 67 in Zlrich nun
auch die Buroflache im 2. Obergeschoss per 1. Sep-
tember 2022 vermietet werden. Der neue Mieter aus
dem Dienstleistungssektor unterzeichnete einen Miet-
vertrag mit einer festen Dauer von funf Jahren und zu-
satzlicher Option fur weitere funf Jahre.

In der Binningerstrasse 7, Innere Margarethenstrasse 6
in Basel wurde die Gewerbeflache mit 900 m? im Erdge-
schoss, 1. und 2. Untergeschoss vermietet. Die Flachen
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wurden vorgangig als Club genutzt und werden nun im
Rahmen der Neuvermietung saniert. Das Schweizer Un-
ternehmen wurde Anfang 1800 gegrindet und kann da-
mit auf Uber 200 Jahre Erfahrung im Umgang mit Mu-
sikinstrumenten und im Handel mit Musiknoten zurtick-
blicken. Der Vertrag wurde auf zehn Jahre abgeschlos-
sen mit einer Verldngerungsoption um weitere funf
Jahre.

In der Gerbergasse 48 hat sich der ansassige Retailmie-
ter entschieden, die Flache per Ende Januar 2022 zu
verlassen. Das bereits existierende gesundheitliche An-
gebot wird nun ein Schweizer Unternehmen mit psycho-
logischen Dienstleistungen und Coaching erganzen. Der
Mietvertrag wurde fUr funf Jahre mit der Option einer
zweimaligen Verlangerung um jeweils weitere funf Jahre
abgeschlossen. Die Burordumlichkeiten im 1. und 2.
Obergeschoss werden im Laufe des 1. Halbjahrs 2023
nach den Vorstellungen des Mieters ausgebaut.

Wesentliche Vertragsverldngerungen

Neben dem Neuabschluss von Mietvertrégen ist die Ver-
langerung bestehender Geschéftsmietvertréage ein es-
senzieller Bestandteil der Ertragssicherung.



Fliche  Mietertrag p.a.
Nutzung in m? in CHF
Gewerbe 5359 1420794
. 8.3%
Biiro 1426 406 756 )
Anteil am
Gastronomie 485 277788 Gesamtertrag
Verkauf 1649 309 458

Nachfolgend sind die relevantesten Vertragsverlange-
rungen des zweiten Halbjahres aufgefuhrt.

Eine bedeutende Vertragsverlangerung konnte an der
Chasseralstrasse 156 in Spiegel bei Bern vollzogen wer-
den. Der ansassige Detailhandler, welcher als Quartier-
versorger fungiert, hat den Mietvertrag erfreulicherweise
um zehn weitere Jahre verlangert.

In der Liegenschaft an der Militarstrasse 114 in ZUrich
erfolgte in der Berichtsperiode eine Vertragsumschrei-
bung des Lokals im Erdgeschoss. Neu darf die SFUP
ein hochwertiges «Sushi Bistro» als Mieter begrissen. In
diesem Zusammenhang wurde ebenso eine vorzeitige
Vertragsverlangerung bis 2029 mit einer Option flr wei-
tere fUnf Jahre vereinbart.

In der Altstadtliegenschaft an der Hutgasse 6 direkt
beim Marktplatz in Basel verlangerte die psychologische

Entwicklung WAULT und Leerstand

3.0%
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Praxis im 2. Obergeschoss den Mietvertrag auf unbe-
stimmte Dauer mit einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten.

Am Badischen Bahnhof in der Rosentalstrasse 70 ver-
langerte eine physiotherapeutische Praxis den beste-
henden Vertrag um weitere funf Jahre bis 2027.

Eine weitere Vertragsverlangerung erfolgte in der Ro-
sentalstrasse 50/52. Der dort anséssige Mieter, fokus-
siert auf Dienstleistungen rund um Bodenbelége, hat
das Vertragsverhéltnis bis 2028 verlangert. Es handelt
sich um eine Gesamtflache von 620 m?.

Auf dem Walzwerk-Areal in Minchenstein / Arlesheim
wurden in der Berichtsperiode mehrere gewerbliche
Mietvertrdge um bis zu zehn Jahre verlangert. Weiter
wurden Expansionen bestehender Mieter ermdglicht.

Verénderung der Restlaufzeiten

Die gewichtete Restlaufzeit (WAULT: Weighted Average
Unexpired Lease Term) betragt 4.2 Jahre per Stichtag
31. Dezember 2022 (31. Dezember 2021: 4.2 Jahre)
und entwickelt sich damit stabil gegentber dem Vorjahr.
Per Definition werden in dieser Kennzahl keine Wohnun-
gen, Parkplatze und Leerstande bertcksichtigt.

WAULT

2.5%
2.0%
1.5%
1.0%

0.5%

Dez 2019 Juni 2020 Dez 2020

0.0%

Verénderung der Leerstandsstruktur

Im Geschéftsjahr 2022 konnte der periodenbezogene
Leerstand gegentber dem Vorjahr von 2.5% auf 2.4%
reduziert werden. Der stichtagsbezogene Leerstand re-
duzierte sich gegenlber dem Vorjahr von 2.6% auf 1.5%.

Juni 2021

Dez 2021 Juni 2022 Dez 2022

Die beiden leerstehenden Buroflachen an der Gerber-
gasse 48 und Steinenvorstadt 67 in Basel sind massge-
blich fir die genannte Leerstandsquote. Der Ubrige
Leerstand des Portfolios setzt sich aus Wohnungen am
Badischen Bahnhof und Wohnungen nahe des Wett-
steinplatzes in Basel, sowie einer Retailflache an der Rue
de Lausanne 29 in Morges, zusammen. Daneben befin-
den sich diverse Nebenobjekte im Leerstand.

SF Urban Properties AG
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Sanierungen und Ersatzneubauten

Walzwerk-Areal in Miinchenstein / Arlesheim

Arealplan Walzwerk, in gelb: Sanierungsprojekt,
in blau: Aufstockungsprojekt

Mit der bisherigen Entwicklung des urspringlichen In-
dustriequartiers Walzwerk wird seit jeher die Vision ver-
folgt, die Vielfalt des verankerten Gewerbes weiterzuent-
wickeln und —im Zuge der baulichen Erweiterungen und
punktuellen Umgestaltungen des Areals — dieses mit
neuen, synergetischen Betrieben aus den Bereichen
Forschung, Entwicklung und Kultur zusammenzubringen.

Die rechtskréaftige Bewilligung des ersten Sanierungs-
projekts ermdglichte im Berichtsjahr die erste grossere
Baumassnahme an einem historischen Gebdude am
Hauptplatz des Areals. Neben einer umfassenden To-
talsanierung wird dabei die vermietbare Flache durch
Galerien erweitert. Das sanierte Gebaude wird die Qua-
litat des Hauptplatzes steigern. Es sind publikumswirk-
same Nutzungen in Zusammenarbeit mit den bestehen-
den Mietern geplant. Die Fertigstellung ist bis Ende des
dritten Quartals 2023 geplant.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurde die Reali-
sierung eines Neubauprojektes und einer Gebaudeauf-
stockung gepruft. Dazu erfolgt in enger Zusammenar-
beit mit einem bestehenden Mieter die Planung einer
Aufstockung. Die neuen Mietflachen sollen den Mietern
nach Fertigstellung bis Ende 2023 tbergeben werden.

Wie bis anhin soll ein partnerschaftlicher und aktiver Di-
alog mit der bestehenden Mieterschaft angestrebt wer-
den. Das Walzwerk tragt per Jahresende rund 10% zu
den Gesamtmietzinseinnahmen des Portfolios bei. In
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der Berichtsperiode konnten eine Mietvertragsverlange-
rung erwirkt, neue Mietvertrdge abgeschlossen und Er-
weiterungen bestehender Mietflachen ermoglicht wer-
den. Nicht zuletzt wurde bereits im Jahr 2021 der Verein
«Walzwerk Residence» gegriindet, welcher im Berichts-
jahr Kulturschaffenden einen kostenlosen Aufenthalt in
einem zum Portfolio gehdrigen Haus in der Nahe des
Areals bot. Das Ziel des Vereins besteht in der Durchmi-
schung und dem gegenseitigen Austausch der lokalen
Mieter mit den neu ansassigen Menschen aus den Be-
reichen Kultur und Kunst. Dies mit der Absicht, den Kul-
turschaffenden die Méglichkeit zur Verwirklichung inrer
Ideen und Projekte zu bieten.

Zur Steigerung der regionalen Visibilitat und Attraktivitat
des Walzwerks konnte im Dezember die Tramhaltstelle
neben dem Areal von «Brown Boveri» zu «Walzwerk»
umgetauft werden. Im Folgejahr sollen neben den bauli-
chen Massnahmen im Rahmen der zonenkonformen
Entwicklung auch der Auftritt in den sozialen Medien
und die Vermarktung der unterdessen geschutzten

Marke «Walzwerk» weiter vorangetrieben werden.

Visualisierung der Verkaufsflache des Sanierungsprojekts

Zollikerstrasse 6 in Zirich

Nightnurse Images AG



Das Gebaude im Zircher Stadtkreis 8 befindet sich an
zentraler Stadtlage, nur wenige Meter vom hochfre-
quentierten Kreuzplatz entfernt. Urspringlich als Wohn-
liegenschaft gebaut, wurden die Flachen in den letzten
Jahrzehnten flr gewerbliche Zwecke genutzt. Aufgrund
der Mikrolage und des Mietzinspotenzials sowie dem
Marktumfeld hat die Gesellschaft Wohnen als optimale
Nutzung erkannt und ein passendes Bauprojekt ausge-
arbeitet. Das Projekt setzt hohe Standards in Bezug auf
Funktionalitat und Asthetik. Im Erdgeschoss sind zwei
Kleinwohnungen mit daran angrenzenden, visiblen Ate-
liers samt Schaufenstern geplant. In den Obergeschos-
sen werden jeweils zwei grosszUgige 2.5- und 3.5- Zim-
mer-Wohnungen umgesetzt und in den obersten Ge-
schossen folgen zwei grosszigige Maisonettewohnun-
gen mit Zugang zur Dachterrasse. Infolge der erteilten
Baubewilligung konnte der Baustart im dritten Quartal
2022 aufgenommen werden. Die Umbauarbeiten
schreiten planmassig voran und die Fertigstellung ist im
letzten Quartal 2023 vorgesehen. Weitere Informationen
zu diesem Projekt erfahren Sie im spateren Abschnitt
«Nachhaltigkeit».

Entwicklungsliegenschaften

Elsasserstrasse 1 in Basel

obra visual AG

Eckdaten

Produkt / Verkaufsobjekte 14 WHG + 2 Gewerbeginheiten
BWF 1677 m?

Anlagekosten 18.9 Mio. CHF

Realisierung 2022 — 2024

Vermarktung 14/16

An bester Lage in der St. Johanns-Vorstadt mit Park-
und Rheinsicht erstellt die Gesellschaft einen Ersatzneu-
bau im Stockwerkeigentum mit 14 Wohnungen sowie
einem gewerblich genutzten Erdgeschoss. Die rechts-

Portfoliobericht 23

kraftige Baubewiligung konnte im 2. Quartal 2021 er-
reicht werden, nachdem alle Einsprecher und Rekurren-
ten ihre Einwénde zurlickzogen. Bis zum 4. Quartal
2022 konnten 12 der 14 Wohnungen und beide Gewer-
beeinheiten beurkundet werden. Der Baustart erfolgte
im 2. Quartal 2022.

Sandreuterweg 39 in Riehen

obra visual AG

Eckdaten

Produkt / Verkaufsobjekte 4 EFH + 6 DEFH
BWF 1680 m?
Anlagekosten 19.0 Mio. CHF
Realisierung 2020 — 2022
Vermarktung 10/10

An idyllischer Wohnlage mitten im Villenviertel von Rie-
hen realisierte die Gesellschaft die Wohnlberbauung
«Sandreutergarten» mit insgesamt zehn Einheiten als
selbstandige Liegenschaftsparzellen, davon vier freiste-
hende Einfamilienhduser und sechs Doppeleinfamilien-
h&user, verbunden durch einen naturnah angelegten
Garten sowie eine gemeinsame Autoeinstellhalle. Das
Bauvorhaben wurde mit einer Totalunternehmerin reali-
siert. Alle zehn Einheiten konnten nach einem erfolgrei-
chen Vermarktungsstart im 3. Quartal 2020 innerhalb
weniger Wochen beurkundet werden. Im vierten Quartal
2020 erfolgte der Baustart. Die Fertigstellung der Bau-
ten und die Ubertragung an die neuen Eigentiimer konn-
ten im August 2022 erfolgreich umgesetzt werden.
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Klusstrasse 38 in Ziirich

obra visual AG

Eckdaten

Produkt / Verkaufsobjekte 13 WHG

BWF 1237 m?
Anlagekosten 18.7 Mio. CHF
Realisierung 2020 — 2022
Vermarktung 13/13

Die im April 2019 gesicherte Liegenschaft an bester
Lage im Zlrcher Kreis 7 mit einer Grundstlcksflache
von rund 1 800 m? wurde per 27. Februar 2020 definitiv
ins Entwicklungsportfolio integriert. Gemeinsam mit ei-
nem Entwicklungspartner wurde das Promotionsobjekt
«Kluspark» mit 13 Wohnungen und einer verkaufbaren
Gesamtwohnflache von rund 1 240 m?, verteilt auf zwei
Gebaudekorper und einer Tiefgarage mit zwolf verkauf-
baren Einstellplatzen, geplant und umgesetzt. Die Bau-
eingabe erfolgte im 4. Quartal 2019, die rechtskraftige
Baubewilligung wurde Anfang des 3. Quartals 2020 er-
teilt. Nach erfolgtem Vermarktungsstart im November
2020 konnten alle 13 Einheiten bis im Januar 2021 re-
serviert und beurkundet werden. Der Baustart erfolgte
Ende 2020, die Fertigstellung und Ubertragung an die
neuen EigentUmer konnte im November 2022 erfolg-
reich umgesetzt werden.

Fuederholzstrasse 8 in Herrliberg

obra visual AG
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Eckdaten

Produkt / Verkaufsobjekte 6 WHG

BWF 1225 m?
Anlagekosten 17.6 Mio. CHF
Realisierung 2022 — 2024
Vermarktung 0/6

FUr das im Oktober 2020 akquirierte Grundsttick mit be-
stehendem Einfamilienhaus und einer Parzellengrdsse
von 1 750 m? ist die Entwicklung eines Ersatzneubaus
als Promotionsobjekt mit sechs Wohnungen und einer
Tiefgarage mit insgesamt zwolf Einstellplatzen geplant.
Das Entwicklungsprojekt an préferierter Lage mit
Seesicht wird gemeinsam mit einem Entwicklungs-
partner geplant und umgesetzt. Die Baueingabe erfolgte
Ende des 2. Quartals 2021, die Rechtskraft konnte im
Oktober 2022 erzielt werden. Der Vermarktungsstart so-
wie der Beginn der Abbrucharbeiten erfolgten im 4.
Quartal 2022.

Minervastrasse 124 in Zirich

obra visual AG

Eckdaten

Produkt / Verkaufsobjekte 8 WHG

BWF 856 m?
Anlagekosten 17.5 Mio. CHF
Realisierung 2023 - 2025
Vermarktung folgt

FUr das im Mérz 2021 akquirierte Grundsttick mit beste-
hendem Mehrfamilienhaus und einer Parzellengrésse
von 508 m? ist die Entwicklung eines Ersatzneubaus als
Promotionsobjekt mit acht Wohnungen und einer Tief-
garage mit insgesamt sieben Einstellplatzen geplant.
Das Entwicklungsprojekt an ruhiger, aber hervorragend
erschlossener Lage im Kreis 7 wird gemeinsam mit ei-
nem Entwicklungspartner geplant und umgesetzt. An-



hand eines Vorentscheidsgesuchs im Jahr 2021 konn-
ten vorzeitig einige relevante baurechtliche Themen
drittverbindlich geklart werden. Nach Erwirkung der
Rechtskraft des Vorentscheides erfolgte im 1. Quartal
2022 die Baueingabe. Die Rechtskraft der Baubewiilli-
gung konnte im November 2022 erzielt werden.

Seefeldstrasse 186 in Zirich

Atelier fUr Architekturfotografie René Durr (Bestand)

Eckdaten

Produkt / Verkaufsobjekte 6 WHG

BWF 681 m?
Anlagekosten 15.1 Mio. CHF
Realisierung 2024 - 2026
Vermarktung folgt

Im Juni 2022 konnte im beliebten Zircher Seefeld
ein Grundstlck mit bestehendem Mehrfamilienhaus auf
einer Parzellengrésse von 179 m? akquiriert werden. Als
Ersatzneubauszenario ist die Entwicklung eines Mehr-
familienhauses mit rund sechs Eigentumswohnungen
vorgesehen.

Alte Landstrasse 26 in Rischlikon

Atelier fUr Architekturfotografie René DUrr (Bestand)
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Eckdaten

Produkt / Verkaufsobjekte 4 \WHG

BWF 850 m?
Anlagekosten 14.6 Mio. CHF
Realisierung 2023 - 2025
Vermarktung folgt

FUr das ebenfalls im Juni 2022 akquirierte Grundstlck
mit bestehendem Einfamilienhaus und einer Parzellen-
grésse von 846 m? ist die Entwicklung eines Ersatzneu-
baus als Promotionsobjekt mit vier Wohnungen und ei-
ner Tiefgarage mit insgesamt zehn Einstellplatzen ge-
plant. Die Baueingabe fUr das Entwicklungsprojekt an
bevorzugter Lage mit Seesicht erfolgte Ende des 4.
Quartals 2022.

Ruchenacher 17 in Zumikon

Atelier fUr Architekturfotografie René Durr (Bestand)

Eckdaten

Produkt / Verkaufsobjekte 6 WHG

BWF 1317 m?
Anlagekosten 21.2 Mio. CHF
Realisierung 2024 - 2026
Vermarktung folgt

FUr das im November 2022 akquirierte Grundstlck mit
bestehendem Einfamilienhaus und einer Parzellen-
grésse von 2 344 m? st die Entwicklung eines Ersatz-
neubaus mit insgesamt sechs Wohneinheiten verteilt auf
zwei Gebaudekdrper geplant, die in der Charakteristik
einem Einfamilienhaus mit eigenem Eingang entspre-
chen. In einer an die Gebaudekorper angegliederte Tief-
garage werden insgesamt 12 Einstellplatze geplant.
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Marktregionen

@ Marktwert CHF 292 610 000

Leerstandsquote 2.5%
66 789 m?
38.1%

Vermietbare Flache
Soll-Mietertrag

Marktwert CHF 23 440 000
Leerstandsquote 0.8%
Vermietbare Flache 6260 m?
Soll-Mietertrag 2.2%

Marktwert
Leerstandsquote

3.8%

Vermietbare Flache

Romandie

Soll-Mietertrag

53.0%

Zirich

CHF 28 720 000
2,6%
6 449 m?
5.6%

Marktregionen 27

A
2.8%
Marktwert CHF 400 065 000

0.8%
42545 m?
50.6%

Leerstandsquote
Vermietbare Flache
Soll-Mietertrag

CHF 9 630 000
0.0%

848 m?

3.6%

Marktwert
1.3%
ubrige
Regionen

Leerstandsquote
Vermietbare Flache
Soll-Mietertrag

A
0.6%

Das gemischt genutzte Portfolio der SFUP umfasst
per 31. Dezember 2022 48 Renditeliegenschaften (Vor-
jahr: 47).

In der Berichtsperiode erfolgte folgende Akquisition:

— Binningerstrasse 5, Innere Margarethenstrasse 2,
Basel

Es fanden keine Verkaufstransaktionen statt.

Die Liegenschaften in der Region Zurich zeigen absolut
eine Zunahme des Marktwerts um CHF 11.1 Mio.
(+2.8%).

Der Wert der Region Basel nahm in der Berichtsperiode
um CHF 24.7 Mio. (+9.2%) zu.

Diese Veranderung ist unter anderem auf die Neuakqui-
sition der oben genannten Liegenschaft zurtckzuflhren.

Der absolute Marktwert der Regionen Romandie, Bern
und Ubrige Regionen erhdhte sich geringfligig durch

Neubewertungseffekte.

Marktwert Renditeliegenschaften nach Region

Region in % Marktwert in CHF
Ziirich 53.0 400 065 000
Basel 38.8 292610000
Romandie 3.8 28 720 000
Bern 3.1 23 440 000
Ubrige Regionen 1.3 9630 000
Total 100.0 754 465 000
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Fokusliegenschaft

Die konsequente Verfolgung der Arrondierungsstrategie an der Heuwaage in

Basel bewies sich auch im Laufe der Berichtsperiode weiterhin als erfolgreich.

Die Gesellschaft konnte zu den drei Bestandesliegen-

schaften Binningerstrasse 9, 11 und 15 zwei weitere Lie-
genschaften erwerben, namentlich die Binningerstrasse
7, Innere Margarethenstrasse 6 (Oktober 2021) und die
Binningerstrasse 5, Innere Margarethenstrasse 2 (April
2022).

Bei der Liegenschaft Binningerstrasse 7, Innere Marga-
rethenstrasse 6 bestand die Herausforderung in der Ver-
mietung von 900 m? Gewerbeflache, welche sich Uber
drei Etagen erstrecken. Im Rahmen dieser Bestrebun-
gen wurde im 4. Quartal 2022 ein geeigneter Mieter ge-
funden, welcher die drei Etagen als Verkaufsflache,
Showroom, Konzertsaal und Werkstatt nutzen wird. Der
Mieterausbau wird im Laufe des 3. Quartals 2023 fertig-
gestellt — vorbehéltlich des Erhalts einer Baubewilligung
im 2. Quartal.

Im 1. Obergeschoss der oben genannten Liegenschaft
wurden acht Wohnungen ausgebaut, die im Februar
2023 bezugsbereit sein werden.

Bei der 2022 akquirierten Liegenschaft Binningerstrasse
5, Innere Margarethenstrasse 2 handelt es sich um eine
Buroliegenschaft mit einer vermietbaren Flache von 2
500 m?. Die Eckliegenschaft wird von Unternehmen aus
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der Versicherungs- und Consultingbranche gemietet.
Die Liegenschaft wurde vor dem Hintergrund der Arron-
dierungsstrategie erworben und erganzt die Nachbarlie-

genschaften ideal.

Eckliegenschaft Binningerstrasse 5, Innere Marga-
rethenstrasse 2

Die Liegenschaften in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof
Basel SBB erlauben es der Gesellschaft, vom zukunfti-
gen Potenzial des Standorts zu profitieren. Die erfolgrei-
chen Neuvermietungen sowohlim gewerblichen Bereich
als auch im Sektor Wohnen haben bereits jetzt das Po-
tenzial der Liegenschaften bestatigt. Mittelfristig fokus-
siert sich die Gesellschaft auf die weitere Wertsteigerung
der Liegenschaften.
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«Mit unseren Liegenschaften gestalten wir direkt die Lebenswelt einer Vielzahl

von Menschen als Wohnort, Arbeitsplatz oder als Begegnungszonen im

offentlichen Raum mit. Aus diesem Grund streben wir stetig eine Optimie-

rung unseres Bestandsportfolios hinsichtlich 6konomischer, 6kologischer

und sozialer Kriterien an. Unser Anspruch ist es, Mehrwert fiir unsere Mieter,

die lokale Umgebung, die Umwelt und fir unsere Investoren zu schaffen.»

v. I. n. r. Reto Schnabel, Micaela Dal Santo-Venzi, Bruno Kurz

Der Gebaudepark ist in der Schweiz nach dem Binnen-
verkehr der zweitgrosste Emittent von Treibhausgasen
und liegt im Fokus entsprechender Optimierungen. Die
Schweiz hat sich hierbei im Rahmen des Pariser Klima-
schutzabkommens dazu bekannt, ihre Treibhaus-
gasemissionen bis 2030 gegenuber 1990 zu halbieren
und bis 2050 keine Treibhausgasemissionen mehr aus-

zustossen.

Die SFUP fUhlt sich den schweizerischen Reduktionszie-
len und dem Netto-Null Ziel 2050 verpflichtet und zeigt
durch eine konkrete und transparente Planung LO-
sungswege zur Zielerreichung auf.

Damit die Integration des Klimaschutzes und der weite-
ren Nachhaltigkeitsziele Uber alle Dimensionen Wirt-
schaft, Umwelt, Gesellschaft und Governance auf allen
unternehmerischen Ebenen sichergestellt wird, entwi-
ckelte die SFUP eine Nachhaltigkeitsstrategie fur ihr Im-
mobilienportfolio. Mit der Einbindung von ESG-Kriterien
in alle Management-Prozesse will die SFUP langfristig
ihren Anteil an Mehrwerten flr Gesellschaft und Umwelt
schaffen.
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Nachhaltigkeit bei der SFUP

Die SFUP hat eine Nachhaltigkeitsstrategie definiert,
die die Grundlagen und die Stossrichtung fur ihr Nach-
haltigkeitsmanagement auf Stufe Immobilienportfolio
festlegt. Das Nachhaltigkeitsmanagement der SFUP
basiert auf einen dialogorientierten Plan-Do-Check-Act
Prozess (angelehnt an die ISO Norm 14001), der eine
kontinuierliche Verbesserung der Nachhaltigkeitsperfor-
mance sicherstellt.

Die Swiss Finance & Property Funds AG als Vermdgen-
verwalterin und 100% Tochtergesellschaft der Swiss
Finance & Property Group AG (nachfolgend «SFP
Gruppe»), treibt die Integration von ESG-Aspekten in ihre
Investitions- und Entscheidungsprozesse verstarkt voran.
Die SFP Gruppe erstellt jahrlich einen ESG-Bericht.

Ein umfassendes ESG-Management strebt eine ausge-
wogene Zielerreichung aller Nachhaltigkeitsdimensionen
(Wirtschaft, Umwelt, Gesellschaft und Governance)
durch eine multikriterielle Auswahl und Planung der Op-
timierungsmassnahmen an.

Wesentlichkeit

Durch eine Wesentlichkeitsanalyse hat die SFUP Nach-
haltigkeitsaspekte bewertet und die priorisierten Aspekte
als Nachhaltigkeitsziele definiert und ausformuliert. Mit
dieser Methode wird eine umfassende Liste von Nach-
haltigkeitsaspekten von unterschiedlichen Stakeholder-
gruppen anhand ihrer Wichtigkeit beurteilt. Im Sinne der
doppelten Wesentlichkeit wurden die Auswirkungen der
Gesellschaft auf die Umwelt sowie die Einwirkungen des
ESG-Umfeldes auf die Organisation erfasst.

Als Grundlage fur die Erstellung der Liste der Nachhal-
tigkeitsaspekte (Longlist) wurden unterschiedliche Quel-
len beigezogen. Kern bildete die KBOB Liste der Nach-
haltigkeitsaspekte (Nachhaltiges Immobilienmanage-
ment), welche um weitere Aspekte aus dem Standard
Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) Kriterienkatalog,
den Anforderungen aus Principle Responsible Invest-
ment (PRI), Global Reporting Initiative (GRI) und Global
Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) erganzt
und mit den bestehenden Nachhaltigkeitsaspekten der

SFUP Unternehmensebene abgestimmt wurde.

Die Nachhaltigkeitsaspekte der Longlist wurden aus der
Sicht von unterschiedlichen internen und externen Sta-
keholdergruppen bewertet. Die daraus resultierende
Wesentlichkeitsmatrix wurde abschliessend im Rahmen
eines Workshops durch das Management der SFUP
plausibilisiert und validiert. Aus diesem Prozess resultier-
ten 15 fUr die SFUP wesentliche Themen.

Wirtschaft /)\, @ Q
“\@/ ) 2N,
Lebenszykluskosten Standort Regionale
Wertschépfung
Umwelt
o R IE N
L o/
Treibhausgas- Energie Rohstoffe und Biodiversitat
emissionen Materialien
Soziale
Verantwortung /®
Mobilitat Nutzungsflexibilitat Komfort Hindernisfreies
und -variabilitat (Akustik, Innenluft, Bauen
Sicherheit, Tageslicht,
Thermischer Komfort)
Governance O =
555 ilfal 5]
Stakeholder- Risikomanagement  ESG Organisation  Nachhaltigkeitslabels

Kommunikation
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Wesentlichkeitsmatrix der SFUP

o ©

sehr relevant

® 000

O ©
® @

Externe Stakeholder
relevant
oon

wenig relevant

wenig relevant relevant

SFUP interne Stakeholder

In der Wesentlichkeitsmatrix werden die Resultate
der Bewertung in einer Portfoliomatrix dargestellt. Die
x-Achse zeigt die interne Bewertung und die y-Achse
die externe Bewertung in Bezug auf die Wichtigkeit
der Aspekte mit einer Skala von wenig relevant bis sehr
relevant an.

Die relevanten Nachhaltigkeitsaspekte sind gleichmés-
sig Uber die Nachhaltigkeitsdimensionen Wirtschatt,
Umwelt, soziale Verantwortung und Governance verteilt.
Im Jahr 2022 wurde ein Fokus auf die Themen Regio-
nale Wertschopfung, Treibhausgasemissionen, Energie,
Mobilitat, Nutzungsflexibilitat und -variabilitat, Risikoma-
nagement und Nachhaltigkeitslabels gelegt.

Ziele und Verpflichtungen

Eine nachhaltige Immobilienentwicklung zu betreiben
bedeutet, sich der Zielkonflikte zwischen der dkologi-
schen, Okonomischen und sozialen Dimension der
Nachhaltigkeit bewusst zu sein und diese bei Investiti-
onsentscheidungen gegeneinander abzuwagen.

FUr den Aufbau eines Monitoringsystems und die Erfas-
sung des Ist-Zustandes sind messbare Key Perfor-
mance Indikatoren (KPIs) fr alle ausgewahiten Nachhal-
tigkeitsziele definiert und, ausgehend vom Ist-Zustand,

GL-10,

oonm ©

sehr relevant
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Legende:

B Wirtschaft

1 Lebenszykluskosten
2 Standort
3 Regionale Wertschépfung

Umwelt

4 Treibhausgasemissionen
5 Energie

6 Rohstoffe und Materialien
7 Biodiversitat

Soziale Verantwortung

8 Mobilitat

9 Nutzungsflexibilitat und -variabilitat

10 Komfort (Akustik, Innenluft, Sicherheit,
Tageslicht, Thermischer Komfort)

11 Hindernisfreies Bauen

Governance

12 Stakeholder-Kommunikation
13 Risikomanagement

14 ESG Organisation

]
@
© 15 Nachhaltigkeitslabels

© Fokusthemen 2022

Nachhaltigkeitsziele fir 2025, 2030, 2040 und 2050 fur
Neubau-/Erneuerungsprojekte und Bestandesliegen-
schaften definiert.

Damit die festgehaltenen Ziele erreicht werden kénnen,
sind fUr alle Nachhaltigkeitsziele Massnahmen definiert.
Durch das Monitoring wird die Wirksamkeit der umge-
setzten Massnahmen Uberpruft und dokumentiert.

Seit 2019 hat die SFUP eine Strategie zur Senkung des
Energieverbrauchs und der Treibhausgasemissionen ih-
rer Immobilien. Mit einem spezialisierten Partner werden
die jahrlichen Treibhausgasemissionen aller Immobilien
berechnet. Die Absenkpfade fUr Energieverbrauch und
flr Treibhausgasemissionen zeigen die Auswirkungen
der geplanten Massnahmen und die Zielerreichung fur
das gesamte Portfolio bis 2050 auf.

Die SFUP wird die Fortschritte im Bereich Nachhaltigkeit
jahrlich den Aktionaren kommunizieren.

SF Urban Properties AG
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Wirtschaft

Die SFUP kann nur dann nachhaltig wirken, wenn sie
eine stabile und fur ihre Aktiondre zufriedenstellende
Rendite erwirtschaftet. Wir sehen deshalb einen direkten
Zusammenhang zwischen Nachhaltigkeit und wirt-
schaftlicher Leistungsfahigkeit.

Wirtschaftlich gut zu arbeiten und die Profitabilitadt zu
steigern sind nicht nur fUr die Gesellschaft relevant, son-
dern auch fUr unsere Aktionére, unsere Kunden, unsere
Geschéftspartner und die Nutzenden unserer Immobilien.

Lebenszykluskosten

Fur die SFUP ist es von fundamentaler Bedeutung, fur
die Aktionare Uber die gesamte Lebensdauer der Inves-
titionen nachhaltige Ertrdge zu erwirtschaften.

Die SFUP bezieht deshalb alle Phasen von der Erstel-
lung bis zum Riickbau des Gebaudes in die Lebenszyk-
lusbetrachtung und so weit wie moglich in die Berech-
nung der Lebenszykluskosten mit ein. Ziel ist ein wirt-
schaftlicher Umgang mit finanziellen Ressourcen und
damit die Minimierung der gesamten Lebenszykluskos-
ten. Den folgenden Punkten werden hierbei Rechnung
getragen:

—  Die Lebensdauer der Materialien und der Bauteile
wird aufeinander abgestimmt

—  Der Einsatz hochwertiger und langlebiger Materia-
lien erhoht die Lebensdauer des Gebaudes (Bau-
substanz) und senkt Betriebs- und Instandhal-
tungskosten

- Regelmassige Uberpriifungen des Gebaudezu-
standes erlauben eine langfristige, strategische
Planung der Instandhaltungs- und Instandset-
zungsarbeiten

— Mittel- bis langfristige negative Folgen ausgelost
durch kurzfristige Renditeoptimierung werden
verhindert.
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Standort

Die SFUP investiert in Geschéafts-, Wohn- und Entwick-
lungsliegenschaften mit Fokus auf die Stadte ZUrich und
Basel. Damit richtet die Gesellschaft ihre Strategie auf
Wirtschaftsrdume und Lagen aus, die aufgrund demo-
graphischer, gesetzlicher oder 6konomischer Rahmen-
bedingungen beziehungsweise deren Verdnderungen
mehr Potenzial aufweisen als andere. Bei den Investiti-
onsentscheiden wird auch der geografisch effiziente
Einsatz der Ressourcen des Managements und der Be-
wirtschaftung bertcksichtigt. Analog zu den Nutzungen
in urbanen Zentren soll der strategische Nutzungsmix
des Portfolios vielfaltig sein.

Fur alle Akquisitions- und Entwicklungsprojekte (und in
regelmassigen Abstanden auch fur Bestandesliegen-
schaften) fUhrt die SFUP eine umfassende Standortana-
lyse durch, um Chancen und Risiken zu identifizieren
und das geplante Angebot und den Betrieb zu optimie-
ren. Ziel ist, an den Standort angepasste, langfristig be-
gehrte Wohnrdume, Arbeitsplatze und Begegnungszo-
nen im &ffentlichen Raum zu schaffen und zu unterhalten.

Bei Bestandesliegenschaften werden die Makro- und
Mikrolage halbjahrlich durch einen unabhangigen Schat-
zungsexperten, namentlich Wiest Partner AG, beurteilt.
Per Stichtag 31. Dezember 2022 lagen das Makro- und
Mikrolage Rating des Portfolios mit 4.8 bzw. 3.9 Punk-
ten Uber den Schweizer Durchschnittswerten von 4.4
und 3.7 Punkten auf einer Skala von 1 bis 5.

Makrolage 4.8

(42)

Die SFUP bietet ein breites Angebot an Mietobjekten
an. Bei den Wohnimmaobilien orientieren wir unser Ange-
bot an den MarktbedUrfnissen und kénnen den Miete-
rinnen und Mietern flr sie passende Wohnungen zur
Verfligung stellen. Bei den Kommerzliegenschaften grei-
fen wir Markttrends auf und bieten Flachen an, die den
BedUrfnissen der Mieterinnen und Mieter optimal ge-
recht werden.
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Anpassung an Marktbediirfnisse

Wir bauen aktuell unter anderem als Reaktion auf den
Trend zu Homeoffice stadtische Buroflachen zu Woh-
nungen um. Das ehemalige Blrogebaude mit Res-
taurant an der Zollikerstrasse 6 im beliebten Zurcher
Seefeld Quartier wird zu einem attraktiven Wohnhaus
umgebaut. Neu entstehen 10 grosszigige Wohnun-
gen und 2 Ateliers in exklusivem Ausbaustandard.
Damit soll der robusten Nachfrage nach Mietwoh-
nungen in der Stadt ZUrich entsprochen werden.

Regionale Wertschépfung

Bei der Realisierung von Projekten achtet die SFUP bei
der Auswahl von Lieferanten und Dienstleistern auf meh-
rere Kriterien. Neben den Qualitatsstandards, der Erfah-
rung und dem Preis-Leistungs-Verhdltnis sind fur die
SFUP auch die Einhaltung von Nachhaltigkeitsanforde-
rungen und die regionale Verbundenheit wichtig.

Mit der Auswahl von Partnern aus der Region, leistet die
SFUP einen Beitrag an die regionale Wertschopfung.
Ziel ist, Unternehmen vor Ort zu férdern und regionale
Partnerschaften aufzubauen.

Kurze Arbeitswege

Bei unserem Bauprojekt an der Zollikerstrasse 6
in Zurich stammen 83 % der bisher berlcksichtigten
Unternehmen aus dem Kanton Zirich. Ebenso viele
Unternehmen haben ihren Geschaftssitz in 30 km
Entfernung zu dieser Liegenschaft. Lange Anfahrts-
wege und dementsprechend hohere CO,-Ausstosse
werden vermieden.

Distanz vom Geschéftssitz der beauftragten Unter-
nehmen zur Liegenschaft Zollikerstrasse Zurich:

17%

M Distanz <30km
B Distanz >30km
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Umwelt

Energie und Treibhausgasemissionen

Die SFUP legt grossen Wert auf den vermehrten Einsatz
von erneuerbaren Energiequellen und auf energieeffizi-
ente Gebadude. So kdnnen wir auch bei Bestandeslie-
genschaften den CO.-Austoss verringern und zum Kii-
maschutz beitragen.

Die Dringlichkeit und negativen Auswirkungen des Kii-
mawandels sowie die gesellschaftliche Verantwortung,
durch eine Verringerung des Energieverbrauchs und der
Treibhausgasemissionen zum Klimaschutz beizutragen,
sind der SFUP bewusst.

Die SFUP nimmt ihre gesellschaftliche Verantwortung
wahr, bereitet sich aktiv auf gesetzliche Anderungen vor
und betreibt ein aktives Risiko- und Transformationsma-
nagement hinsichtlich Treibhausgasemissionen und
Energie, um die Klimaziele 2030 und 2050 des Bundes-
rats zu erreichen.

Um eine stetige Optimierung sicherzustellen, analysiert
und Uberwacht SFUP mit einem spezialisierten Partner
jahrlich die Treibhausgasemissionen und leitet entspre-
chende Massnahmen zur Verbesserung ab. In einem
Nachhaltigkeits-Cockpit werden die Erreichung der Ziele
des Bundes mittels Energie- und CO2-Absenkpfade bis
2050 abgebildet und auch die damit verbundenen finan-
ziellen Aufwande berechnet. Dadurch kénnen frihzeitig
Risiken und Chancen erkannt und die erforderlichen
Massnahmen eingeleitet werden.

Zur Realisierung der Klimaziele strebt die SFUP eine
sehr gute energetische Performance der Immobilienan-
lagen an, das heisst eine deutliche Verbesserung bei der
Energieeffizienz und eine steigende Nutzung von erneu-
erbaren Energiequellen. Hierbei werden u.a. folgende
Ziele verfolgt:

— Reduktion des Energieverbrauchs und die Reduk-
tion der Treibhausgase fiir Warme (Raumklima
und Warmwasser) im Betrieb — SFUP fokussiert
sich auf die systematische Senkung des Energie-
bedarfs ihrer Liegenschaften Uber die ndchsten 30
Jahre durch Gebaudehlllenerneuerung, Heizungs-
ersatz und dem Einsatz erneuerbarer Energietrager

— Reduktion des elektrischen Energieverbrauchs
durch effiziente Technik wie beispielsweise LED
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—  Steigerung des Anteils erneuerbarer Energien

— Bereitstellen erneuerbarer Energietrager durch
Photovoltaik Anlagen

— Falls keine weitere Reduktion der Treibhausgase
mehr maglich sein sollte, wird der Einsatz von
COe-Zertifikaten gepruft

Nachfolgend sind einige wichtige Kennwerte des Port-
folios dargestellt, um die spéter dargelegten Ergebnisse
besser einordnen zu kénnen. Die Nachhaltigkeitsana-
lyse wird aufgrund der Datenverflugbarkeit mit Bezugs-
jahr 2021 durchgefuhrt. Entwicklungsliegenschaften
und unterjahrige Ankaufe werden dabei nicht berlck-
sichtigt, sodass gesamthaft 42 Liegenschaften in der
Analyse berlicksichtigt werden konnten'.

Ein Grossteil dieser Liegenschaften befindet sich in
stadtischen Lagen von ZUrich und Basel. Das analy-
sierte Portfolio besteht, bezogen auf die Energiebezugs-
flache (EBF), zu einem Grossteil aus kommerziellen Lie-
genschaften (65%).

! Folgende Liegenschaften wurden nicht berticksichtigt:
ZH — Neptunstrasse 57 / Kloshachstrasse 44 = Bauprojekt im Jahr 2021

BS — Binningerstrasse 7 / Innere Margarethenstrasse 6 =
Ankauf im Jahr 2021

BS — Riehentorstrasse 28 / Kirchgasse 2a = Ankauf im Jahr 2021
BS — Hegenheimerstrasse 62 = Ankauf im Jahr 2021
BL — Tramstrasse 53 = Ankauf im Jahr 2021

EBF nach Nutzungstyp

W Kommerziell
W Wohnen

15% — Gemischt

~65%

Wohnliegenschaften umfassen 15% und gemischt-ge-
nutzte Liegenschaften 20% der EBF. Der grosste Teil
der Liegenschaften weist ein Baujahr vor 1980 auf. Eine
Vielzahl der Liegenschaften wurde aber im Laufe der
Jahre energetisch saniert (u.a. Heizung, Fassade,
Dach).



Baujahrbezogen auf EBF
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Das SFUP-Portfolio weisst mit 87.2 kWh/m? EBF/Jahr
eine tiefere Energieintensitdt auf als der Schweizer
Durchschnitt flr vergleichbar genutzte Liegenschaften
von 88.6 kWh/m? EBF/Jahr?. Die Treibhausgasintensitat
des Portfolios betragt 15.7 kg CO2-A./m2 EBF/Jahr und
liegt damit unter dem Schweizer Durchschnitt fur ver-
gleichbar genutzte Liegenschaften von 16.0 kg COsz-
A./m2 EBF/Jahr2. Die Energieintensitat und die CO,-In-
tensitét sind im Vergleich zum letzten Jahr um ca. 10%,
resp. 5%, gesunken. Diese Reduktionen sind auf das
Schliessen von Datenliicken und damit der Erhdhung
der Datenqualitat bzw. der Reduktion von konservativen
Benchmarkdaten zurtickzufUhren. Die Warmeerzeu-
gung mit fossilen Energietragern wie Gas und Ol ist mit
66% relativ hoch, 34% der Warmeerzeugung erfolgt mit-
tels Fernwarme oder Warmepumpen.

2 Quelle: FM Monitor, 2022
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Anteil Warmetréger an EBF

4%

W Fernwéarme
W Gas
Ol

WP

Auf Basis der Ist-Verbrauchswerte 2021 und der Mehr-
jahresplanung werden fUr jede Liegenschaft und flr das
Gesamtportfolio Absenkpfade erstellt. Folgende aufei-
nander aufbauende Szenarien wurden untersucht:

— Szenario 1 (S1, konservatives Szenario): Keine zu-
satzlichen Investitionskosten; Instandsetzung nach
Lebensdauer der Bauteile (Hulle, Heizung).

—  Szenario 2 (S2, optimistisches Szenario): Geringe,
zusatzliche Investition fur die Installation von PV-
Anlagen und Betriebsoptimierungen.

—  Szenario 3 (S3, ambitioniertes Szenario): Zusatzli-
che Anstrengungen fiir den Einkauf von Okostrom
und hohere Sanierungstiefen (Minergie statt
GEAK).

In Einklang mit dem Ubergeordneten Ziel «<klimaneutraler
Betrieb 2050» strebt SFUP das Szenario 3 an und plant,
die vorgesehenen Massnahmen schrittweise umzuset-
zen. Im Szenario 3 kann bis 2050 die Energieintensitat
um rund 65% auf 35 kWh/m? EBF/Jahr gesenkt werden.
Die Treibhausgasintensitat wird durch den zusatzlichen
Einkauf von Okostrom und den hdheren Sanierungstie-
fen deutlich um gesamthaft ca. 90% reduziert auf 1.2 kg
CO»-A./m? EBF/Jahr. Insgesamt kommt das Szenario 3
dem Ziel «klimaneutraler Betrieb» sehr nahe.
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Der Absenkpfad zeigt, dass der Handlungsbedarf bei
vielen Liegenschaften unverandert hoch ist. Mit Blick auf
die bereits getatigten und noch geplanten Investitionen
werden mittel- bis langfristig jedoch erhebliche Fort-
schritte erzielt werden konnen.

Insgesamt weist das SFUP-Portfolio gute Optimierungs-
moglichkeiten in den néchsten Jahren auf, um die Bun-
desziele 2050 zu erfUllen. Durch das Baualter der Lie-
genschaften und die anstehenden Sanierungen bieten
sich grosse Chancen flr eine starke Reduktion der
Treibhausgasemissionen im Rahmen der ordentlichen
Investitionen. Auf Grund der zentrumsnahen Lagen und
einiger denkmalgeschtitzter Gebaude muss die erziel-
bare Einsparung jedoch liegenschaftsspezifisch im De-
tail untersucht werden; beispielsweise sind hier oft nur
geringere Sanierungstiefen zu erzielen bzw. der Heiztra-
gertausch auf erneuerbare Energie lasst sich nicht im-
mer einfach umsetzen.

Der Unterschied zum «Netto Null»-Ziel von rund 1.0 kg
CO2 pro m? EBF und Jahr muss analysiert werden.
Durch weitere GAP-Analysen kann eruiert werden, was
fir Moglichkeiten bestehen, um diese Lucke zu schlies-
sen und ab wann diese zusatzlichen und jetzt noch un-
bekannten Optimierungsmassnahmen spatestens um-
gesetzt werden mussten. FUr den «Restbetrag» an be-
nétigten Treibhausgasemissionen, fur welche keine
Massnahmen gefunden werden kdnnen, wird eine Kom-
pensation im Rahmen von CO2-Sequestration und Spei-
cher-Projekte als Uberbriickungsmassnahme vorgese-
hen, bis das Netto-Null-Ziel erreicht wird.

' Quelle: FM Monitor, 2022.
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Rohstoffe und Materialien

Wenn sich die Gesellschaft in Richtung Kreislaufwirt-
schaft entwickeln will, ist der schonende Umgang mit
Rohstoffen unabdingbar.

Der Gebaudebereich ist weltweit einer der grossten
Ressourcenverbraucher. Besonders Rohstoffe  wie
Wasser, Zement und Sand, die im Zuge der Betonpro-
duktion bendtigt werden, sind endliche Ressourcen.
Unser Ziel ist es, negative dkologische und soziale Aus-
wirkungen durch eine Uberlegte Auswahl der Rohstoffe
und Produktion der Materialien méglichst zu reduzieren
und den Nutzungskomfort durch den Einsatz hochwer-

tiger Materialien zu steigern.

Durch die Foérderung der Kreislaufwirtschaft kann die
SFUP einen Beitrag zur Reduktion des Ressourcen- und
Materialverbrauchs leisten, Abfall reduzieren und so die
Umwelt schiitzen. Eine Optimierung Uber den gesamten
Lebenszyklus (Life Cycle Assessment, Okobilanz) wird
dabei angestrebt.

Die SFUP prUft, den Rohstoffverbrauch kiinftig zu messen.

Biodiversitat

Ziel von der SFUP ist wo mdglich, unter Bericksichti-
gung der stadtischen Lagen der Liegenschaften mit we-
nig Umgebungsflache, eine an den Standort ange-
passte Flora und Fauna zu férdern und damit die Bio-
diversitat zu unterstuitzen.
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Soziale Verantwortung
Mobilitét

Ein gutes Mobilitatsangebot durch die Erschliessung
und die Anbindung des Standortes an unterschiedliche
Verkehrsmittel ist fir den Nutzer ein wichtiges Qualitats-
merkmal. Ziel der SFUP ist es, die Mobilitat mdglichst
umweltvertraglich abzuwickeln.

—  Berlcksichtigung einer Anbindung an den 6ffentli-
chen Verkehr (OV), Férderung der Nutzung von
Velos und fur Fussganger mittels Mobilitédtskon-
zepten

—  Schaffung von Ladestationen fiir E-Mobilitat, ab-
hangig von der Nachfrage (in Absprache mit den
Mietern)

Die hervorragende Lagequalitdt des SFUP Portfolio be-
kraftigt dies. Geméass Wiest Partner AG werden 43 Lie-
genschaften in die OV-Giiteklasse A (sehr gute Er-
schliessung) und 5 Liegenschaften in die OV-Giiteklasse
B (gute Erschliessung) eingestuft (auf einer Skala von A
beste bis D schlechteste).

Im Durchschnitt ist die jeweilige Anbindung an die
n&chste Haltestelle der 6ffentlichen Verkehrsmittel ledig-
lich 129 Meter entfernt. Dabei ist keine Liegenschaft
mehr als 270 Meter von der nadchsten Haltestelle distan-
ziert und insgesamt verfligen sogar 42% samtlicher Lie-
genschaften Uber eine Anbindung von weniger als 100
Metern Entfernung. Hierbei bilden auch die wenigen Lie-
genschaften, welche sich nicht an direkten Zentrumsla-
gen befinden, keine Ausnahme. Wie in den folgenden
Grafiken ersichtlich, profitieren auch 40% dieser Ge-
baude von einer direkten Anbindung an den OV inner-
halb von weniger als 100 Metern. Bei den Zentrumsla-
gen sind es sogar, wie auch gesamthaft, deren 42%.
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Zentrumslage

42% W Haltestelle <100m
| Haltestelle in
100-200m
Haltestelle in
200-300m

Lage ausserhalb Zentrum
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20%



Umbenennung Tramhaltestelle Walzwerk

Die Anbindung an den éffentlichen Verkehrist flr das
Walzwerk Areal in Arlesheim/MUnchenstein essen-
tiell. Fur die SFUP ist es ein Anliegen, die regionale
Bedeutung des Walzwerks und dessen Mieter zum
Ausdruck zu bringen. Aus diesem Grund beantragte
die SFUP eine Umbenennung der nachstgelegenen
Tramhaltestelle zu «Walzwerk, Arlesheim». Diese
Umbenennung wurde erfreulicherweise angenom-
men und ist Ende Dezember 2022 in Kraft getreten.
Die Motivation dabei war, die lokale Prasenz des
Walzwerks zu starken, die Orientierung flr Besucher
zu erleichtern und insbesondere die Wahrnehmung
der idealen OV-Anbindung zu scharfen und deren
Nutzung zu férdern.
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Nutzungsflexibilitdt und -variabilitat

Wir versuchen, mit unseren Liegenschaften das BedUrf-
nis der Mieter nach nachhaltigem Wohnen und Arbeiten
zu bedienen.

Bei Bau- und Erneuerungsprojekten achten wir auf fle-
xible Grundrisse, zusatzlich mietbare Nutzflachen und
halboffentliche oder 6ffentliche Begegnungsraume. Ge-
meinschaftsrdume und Begegnungsorte fordern die
Mieterinteraktionen und damit den Zusammenhalt unter
den Mietern. Durch flexible Grundrisse und zumietbare
Wohn-/Gewerberdume kodnnen wir rasch und flexibel
auf veranderte Nutzungsbedurfnisse eingehen. Ziel ist
es, durch Nutzungsflexibilitdt auf sich &ndernde Rah-
menbedingungen und Bedurfnisse ohne grossen Auf-
wand reagieren zu kénnen und somit immer optimale
Gebaude fur die Mieter bereitzustellen.

Dabei setzen wir vermehrt nicht nur auf den Dialog zwi-
schen uns und unseren Mietern, sondern férdern auch
den Austausch von Mietern miteinander. So werden bei-
spielsweise Bedurfnisse erkannt, die bei der gezielten
Vermarktung freier Flachen helfen, die Mieterstruktur zu
optimieren, indem allenfalls fehlende Dienstleistungen
abgedeckt werden. Gleichzeitig weiss der neue Mieter,
dass es vor Ort die Moglichkeit von Zusammenarbeit
gibt. Durch diese Synergien kann der Ort fUr bestehende
und neue Mieter attraktiver werden.

Bei Gewerbeflachen ergibt sich auch die Mdglichkeit,
zusétzlich zum Mietverhaltnis Projekte zusammen zu re-
alisieren. Vor allem bei baulichen Investitionen im Umfeld
der Mietflache ist ein Mitwirken der Mieter von grossem
Vorteil, um Bedurfnisse zu erkennen und nachhaltige
Verbesserungen zu erreichen.
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Nachhaltige Quartiersentwicklung

Seit 2020 steht die SFUP in direktem Austausch mit
der bestehenden Mieterschaft des Walzwerk-Are-
als, damit deren BedUirfnisse in Bezug auf die Miet-
flachen identifiziert werden kénnen. Durch die Ver-
mietung anliegender Flachen wurden diverse
Expansionen von Mietern auf dem Areal ermdéglicht.
Zudem wurde eine Website als Kommunikations-
und Werbetool flr die Mieter entwickelt, welche
Fotoreportagen von Arealmietenden zeigen. Als
Beispiel hat die SFUP gemeinsam mit einem Mieter
eine Aufstockung und Erweiterung der Mietflache
geplant. Die Wiinsche des Mieters werden beim
Grundausbau bericksichtigt und die SFUP stellt
wahrend des Umbaus Alternativfidchen zur Verfu-
gung. Um den Austausch zwischen den Mietern
weiter zu férdern, organisiert die SFUP zusammen
mit der lokalen Gemeinschaft diverse Anlasse — wie
zum Beispiel einen Weihnachtsmarkt und einen
Flohmarkt.

Auf Anfrage von Mietern wurden die Vermarktung
und die Umnutzungen von diversen Gastronomie-
flachen erfolgreich in Angriff genommen, um das Ver-
pflegungsangebot auf dem Areal zu erweitern. Ein
eigens fur das Areal gegriindeter Verein beherbergt
Kunstschaffende und unterstlitzt die Zusammenar-

beit mit lokalen Mietern.
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Komfort

Bei Bau- und Erneuerungsprojekten legen wir viel Wert
auf einen mdoglichst hohen Innenraumkomfort. Hierbei
sind Sicherheit, viel Tageslicht und hoher thermischer
Komfort von besonderer Bedeutung. Ziel ist es, Mietern
Raumlichkeiten mit hohem Komfort bereitzustellen.

Unzufriedene Mieter oder gar Mieterwechsel sind in der
Regel mit bedeutenden Aufwénden verbunden — insbe-
sondere bei Geschaftsimmobilien. Im Gegenzug sind
zufriedene Mieter die besten Botschafter und kdnnen
helfen, Leerstande zu vermindern. Deshalb ist uns viel
an zufriedenen Mietern sowie stabilen Mietverhaltnissen
gelegen. Das Wohlbefinden der Mieter ist hierfUr ein ent-
scheidender Faktor. Dieses kdnnen wir unter anderem
durch den Innenraumkomfort beeinflussen.

Hindernisfreies Bauen

Die Gewahrleistung der Teilnahme von Personen mit ge-
sundheitlichen Beeintrachtigungen am 6ffentlichen Le-
ben ist fUr die SFUP ein wichtiger Punkt. Unter Berlick-
sichtigung der innenstédtischen Lagen und der Altbau-
substanz strebt die SFUP an, Menschen mit Beeintrach-
tigungen, verletzungshalber eingeschrankten Mietern,
Eltern mit Kinderwagen sowie &dlteren Menschen einen
einfachen Zugang zur gemieteten Liegenschaft und
selbstandige Mobilitdt zu ermdglichen.



Governance

Stakeholderkommunikation

Die Interessen der Aktionadre, Geschaftspartnern und
Mieter stehen fur die SFUP im Zentrum aller Aktivitaten.
Nur wenn wir unsere Anspruchsgruppen zufriedenstel-
len, Wertschopfung gewahrleisten und Mehrwert bieten,
bauen wir nachhaltige Beziehungen auf und behaupten
uns langfristig erfolgreich im Wettbewerb. Einen regel-
massigen Austausch mit den relevanten Stakeholdern
und eine sorgféltige BedUrfnisklarung erachtet die SFUP
als zentral.

Generell werden die Stakeholder proaktiv Uber die SFUP
und ihre Performance bei persénlichen Besuchen, Tele-
fongesprachen, Newslettern, Monats- und Quartalsbe-
richten, LinkedIn-Mitteilungen, Pressemitteilungen, Uber
die Website oder per E-Mail informiert.

Eine transparente und proaktive Kommunikation zur
Nachhaltigkeitsstrategie, den Zielen und der Zielerrei-
chung wird gegentber allen Stakeholdern umgesetzt.

Aktionare

Die SFUP organisiert Uber das Jahr verteilt verschiedene
Kommunikationsplattformen fUr bestehende und zukdnf-
tige Aktionére. Halbjahrlich finden sowohl Investoren-
prasentationen als auch Roadshows in der Regel an
den Standorten ZUrich und Basel statt. Dartber hinaus
organisiert die SFUP alternierend einmal pro Jahr eine
Property Tour und einen Investment Day.

Mieter

Wer zufrieden ist, bezahlt gerne seine Miete und Uber-
nimmt eine gewisse Verantwortung flr die Wohnung
bzw. die Gewerbeflache, was unsere Aufwendungen re-
duziert. Deshalb suchen wir einen offenen und I6sungs-
orientierten Dialog via Bewirtschaftungspartner oder in
besonderen Fallen sogar direkt. So lassen sich Schwie-
rigkeiten schnell aus dem Weg rdumen und Missver-
stdndnisse vermeiden.

Beispielweise und insbesondere wahrend der Pandemie
haben wir partnerschaftliche Losungen fur die jeweilige
Situation gesucht und Abzahlungsvereinbarungen so-
wie Stundungen vereinbart, um den Druck auf die Mieter
auszugleichen.
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Ebenso haben wir Ende 2022 ungefahr die Halfte unse-
rer Mieterinnen und Mieter eingeladen, an einer Mieter-
umfrage teilzunehmen. Mit dieser Umfrage mochten wir
den engen Kontakt in unseren Mietverhaltnissen erneut
unter Beweis stellen und aktiv die Anliegen unserer Mie-
terinnen und Mieter abholen, sowie einen noch besse-
ren Eindruck Uber Zufriedenheit und Wohlbefinden in
den jeweiligen Mietobjekten gewinnen.

In naher Zukunft werden sich jedoch finanzielle Mehrbe-
lastungen fur die Mieter kaum vermeiden lassen. Dies
aufgrund steigender Zinsen, Inflation und héherer Ener-
giekosten. Obwohl dies breiten Kreisen der Bevolkerung
bewusst ist, wird dies die Beziehung zu vielen Mietern
belasten. Die Dialogkultur und die offene Kommunikati-
onspolitik erhalten deshalb inskinftig noch grossere Be-
deutung.

Risikomanagement

Risiken gehdren zum Geschaft — aber sie mUssen Uber-
wacht und kontrolliert werden.

Einen ausfUhrlichen Risikobericht ist in Kapitel «Corpo-
rate Governance» zu finden.

ESG Organisation

Das Thema Nachhaltigkeit geniesst hohe Prioritat und
wird vom gesamten Unternehmen getragen.

FUr die Sicherstellung der Umsetzung der strategischen
Nachhaltigkeitsziele sind geeignete Personen und Gre-
mien von entscheidender Bedeutung.

Beim Asset Manager als Teil der SFP Gruppe ist das
ESG Steering Committee der Swiss Finance & Property
Group fur Nachhaltigkeitsthemen verantwortlich und un-
terstUtzt auch die SFUP. Die ESG Task Force der SFP
Gruppe - bestehend aus Vertretern aller Geschéftsbe-
reiche — stellt die operative Umsetzung der Nachhaltig-
keitsthemen sicher. Gleichzeitig wird eine Steigerung
der Effizienz in der Planung und Umsetzung der Nach-
haltigkeitsmassnahmen angestrebt.

Nachhaltigkeitslabels

Die SFUP mochte ihr Portfolio hinsichtlich Nachhaltigkeit
systematisch optimieren. Hierbei plant die SFUP kurz-,
mittel- und langfristige  Optimierungsmassnahmen
(«Plan»), setzt diese konsequent um («Do»), Uberprtift die
Wirksamkeit («Check») und passt gegebenenfalls die

Massnahmen an bzw. definiert weitere Massnahmen

SF Urban Properties AG
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(«Act»). Um diese stetige Optimierung hinsichtlich Nach-
haltigkeit zu unterstitzen, wurden im Zuge der Nachhal-
tigkeitsstrategie Gebaudezertifizierungen als wichtiges
Thema identifiziert. Damit lasst sich strukturiert die
Nachhaltigkeit verbessern und qualitatsgeprtft durch
eine externe Perspektive die Nachhaltigkeitsbestrebun-
gen der SFUP sicherstellen sowie auch weiteres Opti-
mierungspotenzial identifizieren. Das Gebaudezertifizie-
rungssystem «Gebaude im Betrieb» (GIB) der Schweizer
Gesellschaft  fur Immobilienwirtschaft
(«SGNI») bietet den richtigen Rahmen fUr weitergehende

Nachhaltige

Optimierungen hinsichtlich Nachhaltigkeit mittels exter-
nem Review.

Hintergrund Zertifizierung «Geb&ude im Betrieb»
Die «Gebaude in Betrieb» Zertifizierung von SGNI dient
dazu, die Nachhaltigkeit des Portfoliobestands zu pru-
fen und konkrete Optimierungsfelder zu identifizieren.
Basierend auf der Grundidee «Plan-Do-Check-Act»
werden die Okologische, dkonomische, und soziokultu-
relle und funktionale Qualitat auf Liegenschaftsebene
bewertet. Diese Kriterien befassen sich unter anderem
mit folgenden Aspekten der Immobilien und deren Ma-
nagement:

B Okologische Qualitat
- Klimaschutz und Energie
— Wasser
- Wertstoffmanagement

B Okonomische Qualitit
— Betriebskosten
— Risikomanagement und Werterhalt
- Beschaffung und Bewirtschaftung

B Soziokulturelle und funktionale Qualitat
— Innenraumkomfort
— Nutzerzufriedenheit
— Mobilitat

Abbildung 1: Qualitatsaspekte «Gebaude in Betrieb» (Quelle: https://sgni.ch)

Als Ergebnis wird die Gesamtnachhaltigkeit auf Basis
des Gesamterflllungsgrades (% aller maglicher Punkte)
eingeschatzt und entsprechend in das Zertifizierungser-
gebnis «Bronze», «Silber», «Gold» und «Platin» einge-
stuft. Bei der Erstzertifizierungen des SFUP-Portfolios
werden liegenschaftstbergreifende Themen in einem

PLATIN
ab 80%

Gesamterfiillungsgrad

«Basiszertifikat» beantwortet, welches pro Liegenschaft
durch ein «Folgezertifikat» erganzt wird. Das Folgezerti-
fikat wird in einem Dreijahres-Zyklus erneuert, um allfallig
Optimierungen und Verbesserungsmassnahmen nach-
zuverfolgen.

DGNB
GOLD SILBER BRONZE
ab 65% ab 50% ab 35%

Abbildung 2: Zertifikatstypen «Gebaude in Betrieb» (Quelle: https://www.dgnb-system.de)
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GIB-Resultate

Im Jahr 2022 hat die SFUP erstmalig folgende 17 Lie-
genschaften zertifizieren lassen, was mehr als 50% der
Gesamtenergiebezugsflache des Portfolios entspricht:

—  Geroldswil, Chrummacherstrasse 2

—  Zurich, Letzigraben 101/
Albisriederstrasse 170/172

—  Zurich, Witikonerstrasse 15

—  ZUrich, Lagerstrasse 1

—  Schlieren, Uitikonerstrasse 17

—  Zurich, Limmatstrasse 65

—  Zurich, Birmensdorferstrasse 20 / Griingasse 2
—  Zurich, Klausstrasse 4

— Basel, Eisengasse 14 / Fischmarkt 3 /
Tanzgésslein 1

— Basel, Schwarzwaldallee 171 / Riehenstrasse 183
— Basel, Schwarzwaldallee 175/179

— Basel, Steinenvorstadt 67

— Basel, Riehenstrasse 163/165

— Basel, Picassoplatz 4

— Basel, Riehenstrasse 157 / Rosentalstrasse 50/52
— Basel, Riehentorstrasse 28 / Kirchgasse 2-2a

— Morges, Rue de Lausanne 29-31

Nachhaltigkeit 43

Aus Sicht der erstmaligen Zertifizierung konnte ein sehr
gutes Ergebnis erzielt werden. Alle 17 Liegenschaften
haben die Bewertung «Silber» erhalten, erflllen ein
Grossteil der Kriterien, besitzen aber auch einiges Opti-
mierungspotenzial. Mit der Erstzertifizierung durch SGNI
konnte eine Ausgangslage des Portfolios etabliert wer-
den, anhand welcher bereits jetzt Optimierungsmass-
nahmen definiert und umgesetzt werden. Die gewonne-
nen Erkenntnisse fliessen auch in das Liegenschaftsma-
nagement der noch nicht zertifizierten Liegenschaften
ein. Uber die nachsten Jahre hinweg sollen phasen-
weise die restlichen Liegenschaften des SFUP-Portfo-
lios zertifiziert werden, um die Nachhaltigkeit konstant
zu steigern.

SF Urban Properties AG
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Aktie und beantragte Ausschuttung

Der Verwaltungsrat beantragt eine Ausschiittung aus der Kapitaleinlagere-
serve von CHF 3.60 pro Namenaktie 38 CHF 9.00 nominal bzw. von
CHEF 0.72 pro Namenaktie (Stimmrechtsaktie) 8 CHF 1.80 nominal.

Kursverlauf der Aktie der SF Urban Properties AG im Jahr 2022

105

100

95

90

85

70

Jan. Febr. Marz Apr. Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez.
(im Jahr 2022)

Bloomberg

Ausschittungspolitik

Die SF Urban Properties AG ist bestrebt, eine nachhaltige Ausschittung sicherzustellen. Die jahrliche Ausschittung
orientiert sich an der Rendite der Renditeliegenschaften ohne Neubewertungseffekte und einem angemessenen
Anteil der Rendite der Entwicklungsliegenschaften.

Aktienkursentwicklung

Der Kurs der Aktie im Berichtsjahr 2022 reduzierte sich um CHF 12.00 von CHF 101.00 auf CHF 89.00. Das Eigen-
kapital pro Namenaktie (Net Asset Value bzw. NAV) betrug am Ende des Berichtsjahres 2022 CHF 120.36. Somit
wurde die Aktie per 31. Dezember 2022 mit einem Discount von -26.06% gehandelt.

Beantragte Ausschittungsrendite von 4.0%

Die beantragte Ausschittung aus der Kapitaleinlagereserve von CHF 3.60 pro an der SIX Swiss Exchange kotierten
Namenaktien a CHF 9.00 nominal entspricht einer Ausschuttungsrendite von 4.0%, bezogen auf die Marktkapitali-
sierung am 31. Dezember 2022.

SF Urban Properties AG
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Verhaltenskodex

Die selbst definierten Regeln bilden die Grundlage fiir das Management der

SF Urban Properties AG, ethisch korrekt und gleichzeitig unternehmerisch

zu arbeiten.

Die SF Urban Properties AG fordert grosses Engage-
ment von ihren Mitarbeitenden und teilt als Gegenleis-
tung den geschéftlichen Erfolg mit ihnen. Die Personal-
politik der SF Urban Properties AG tragt dazu bei, jedem
Mitarbeitenden die Mdglichkeit von beruflicher und per-
sonlicher Entfaltung zu bieten. Offener Meinungsaus-
tausch, Kritik und Ideen werden geférdert. Die SF Urban
Properties AG verurteilt rechtswidrige Diskriminierungen
oder Belastigungen, gleich welcher Art.

Praambel

Alle Mitarbeitenden sowie der Ver-
waltungsrat der SF Urban Properties
AG sind an die Regelungen dieses
Verhaltenskodex gebunden.

Der Verhaltenskodex legt die Werte, Grundsatze und
Handlungsweisen dar, die das unternehmerische Han-
deln der SF Urban Properties AG bestimmen. Ziel der
Unternehmensleitung ist die Einhaltung ethischer Nor-
men und die Schaffung eines Arbeitsumfeldes, das In-
tegritdt, Respekt und faires Verhalten férdert. Eine
streng gesetzes- und grundsatztreue Geschaftspolitik
dient den langfristigen Unternehmensinteressen. Dieser
Verhaltenskodex ist vom Verwaltungsrat der SF Urban
Properties AG beschlossen.

Einhaltung von Gesetzen und sonstigen
Bestimmungen im In- und Ausland

In allen geschaftlichen Entscheidungen und Handlungen
beachtet die SF Urban Properties AG die geltenden Ge-
setze und sonstigen massgebenden Bestimmungen im
In- und Ausland. Integritat und Aufrichtigkeit fordern ei-
nen fairen Wettbewerb, auch im Verhaltnis zu unseren
Kunden und Lieferanten. Die SF Urban Properties AG

SF Urban Properties AG

will mit ihren Beauftragten, Lieferanten und Partnern fair
und nach Treu und Glauben Geschéfte tatigen und er-
wartet ebensolches Geschaftsgebaren von ihren Ge-
schaftspartnern.

Verpflichtung der Unternehmensleitung

Die SF Urban Properties AG sieht
sich in der Pflicht, 6konomisch,

sozial und umweltbewusst zu handeln.

Die SF Urban Properties AG ist daher bestrebt, ihre Ge-
schafte kompetent und ethisch zu betreiben und in allen
Markten, in denen sie tatig ist, den fairen Wettbewerb zu
schitzen, indem geltende Gesetze Uber Kartellverbote,
Wettbewerb und Wettbewerbsbeschrankungen einge-
halten werden. Unfaire Vorteile gegentber Kunden, Lie-
feranten oder Mitbewerbern sind zu vermeiden.

Interessenkonflikte

Die SF Urban Properties AG erwartet von ihren Mitarbei-
tenden Loyalitat gegentiber dem Unternehmen. Samtli-
che Mitarbeitende mussen Situationen vermeiden, in
denen ihre personlichen oder finanziellen Interessen mit
denen der SF Urban Properties AG in Konflikt geraten.

Daher ist es insbesondere untersagt, sich an Geschaf-
ten von Konkurrenten, Lieferanten oder Kunden zu be-
teiligen oder Geschaftsbeziehungen mit ihnen im priva-
ten Umfeld einzugehen, soweit dies zu einem Interes-
senkonflikt fuhren kann. Durch Konfliktsituationen dur-
fen die Interessen der SF Urban Properties AG nicht be-
eintrachtigt werden.



Die Neutralitit soll jederzeit gewihr-
leistet sein. Ein Interessenkonflikt
muss gemeldet und mit den betref-
fenden Vorgesetzten besprochen
werden.

Interessenkonflikte kénnen in vielen Situationen entste-
hen: So dirfen die Mitarbeitenden keine Vorteile — in
welcher Form auch immer — annehmen, von denen bei
vernunftiger Betrachtungsweise davon auszugehen ist,
dass sie geschaftliche Entscheidungen oder Transakti-
onen der SF Urban Properties AG beeinflussen kdnnten.
Einladungen mussen sich innerhalb der Grenzen ge-
schaftstblicher Gastfreundschaft halten. Mitarbeitende
sollen sich aufgrund ihrer Position bei der SF Urban Pro-
perties AG nicht personlich durch Zugang zu vertrauli-
chen Informationen unmittelbar und/oder mittelbar Vor-
teile verschaffen. Alle Mitarbeitenden haben die Pflicht,
die legitimen Interessen der SF Urban Properties AG so
weit wie moglich zu férdern. Jede Konkurrenzsituation
mit dem Unternehmen ist zu vermeiden. Politische Akti-
vitdten sowie Spenden an politische Parteien oder flr
eine politische Sache werden von der SF Urban Proper-
ties AG nicht unterstUtzt. Die Neutralitat soll jederzeit ge-
wahrleistet sein. Jeder tatsachliche oder mégliche Inte-
ressenkonflikt muss gemeldet und mit den betreffenden
Vorgesetzten besprochen werden.

Korruptionsverbot

Die SF Urban Properties AG spricht sich gegen Korrup-
tion und Bestechung aus. Handlungsweisen, bei denen
Geschafte mit unlauteren Mitteln erfolgen, werden nicht
toleriert. Mitarbeitende der SF Urban Properties AG dir-
fen Geschaftspartnern keinerlei Verglnstigungen anbie-
ten oder von ihnen solche erhalten oder annehmen, die
zu einer Beeintrachtigung einer objektiven und fairen
Geschaftsentscheidung fUhren oder auch nur einen der-
artigen Anschein erwecken kdnnten.

Insiderregeln

Alle Mitarbeitenden der SF Urban
Properties AG sind verpflichtet, die
Insiderregeln des Wertpapierhan-
delsgesetzes, insbesondere das Insi-

der-Handelsverbot, einzuhalten.
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Dies umfasst insbesondere Mitarbeitende, die Zugang
zu nicht offentlichen Informationen Uber die SF Urban
Properties AG, ihre Tochter- und/oder Beteiligungsge-
sellschaften oder Uber ein Unternehmen, mit dem die SF
Urban Properties AG Geschafte tétigt, besitzen.

Zu solchen Insiderinformationen zahlen zum Beispiel
Plane der Geschaftsleitung, die Einflhrung neuer Pro-
dukte, Unternehmenstransaktionen, Umsatze und Ren-
tabilitdt der SF Urban Properties AG, bedeutende Ver-
trége oder Geschaftsverbindungen, finanzielle Informa-
tionen oder bedeutende Rechtsstreitigkeiten u.a.

Erlangt ein Mitarbeitender der SF Urban Properties AG
Kenntnis von solchen Informationen, die ein verntnftiger
Investor bei einer Investitionsentscheidung fur bedeu-
tend halten wurde, darf dieser Mitarbeitende so lange
keine Aktien der SF Urban Properties AG kaufen oder
verkaufen oder solche Insiderinformationen anderen
Personen mitteilen, bis die Informationen offentlich be-
kannt werden. Die Verwendung wesentlicher nicht &f-
fentlicher Informationen kann einen Gesetzesverstoss
darstellen.

Faire Arbeitsbedingungen

Samtliche Mitarbeitende der SF Urban Properties AG
haben flir ein sicheres und gesundes Umfeld Sorge zu
tragen. Daher sind Sicherheitsvorschriften und entspre-
chende Praktiken strikt einzuhalten.

Als sozialverantwortliche Arbeit-
geberin betrachtet die SF Urban
Properties AG ihre Mitarbeitenden
als grossen Wert.

Die SF Urban Properties AG fordert grosses Engage-
ment von ihren Mitarbeitenden und teilt als Gegenleis-
tung den geschéftlichen Erfolg mit ihnen. Die Personal-
politik der SF Urban Properties AG tragt dazu bei, jedem
Mitarbeitenden die Mdglichkeit von beruflicher und per-
sonlicher Entfaltung zu bieten. Offener Meinungsaus-
tausch, Kritik und Ideen werden geférdert. Die SF Urban
Properties AG verurteilt rechtswidrige Diskriminierungen
oder Belastigungen, gleich welcher Art.

SF Urban Properties AG
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Umgang mit internem Wissen

Samtliche Mitarbeitende der SF Urban Properties AG
sind verpflichtet, einen schnellen und reibungslosen In-
formationsaustausch innerhalb des Unternehmens si-
cherzustellen. Informationen sind richtig und vollstandig
an die betroffenen Bereiche weiterzugeben, soweit nicht
in Ausnahmeféllen, insbesondere aufgrund von Geheim-
haltungspflichten, vorrangige Interessen bestehen. Re-
levantes Wissen darf nicht unrechtmassig vorenthalten,
verfalscht oder selektiv weitergegeben werden.

Unehrliche Berichterstattung innerhalb des Unterneh-
mens oder an firmenfremde Organisationen oder Perso-
nen ist strengstens verboten. Alle Jahresabschltsse und
Jahresberichte, Geschaftspapiere und Geschéftsbii-
cher der SF Urban Properties AG mussen Geschafts-
vorfélle und Transaktionen zutreffend darstellen und den
gesetzlichen Anforderungen sowie den Bilanzierungs-
grundsétzen und den internen Buchhaltungsverfahren
der SF Urban Properties AG entsprechen.

Umgang mit Vermégenswerten

Alle Mitarbeitenden der SF Urban Properties AG sind flr
den ordnungsgeméssen und schonenden Umgang mit
dem Eigentum des Unternehmens verantwortlich. Jeder
Mitarbeiter ist verpflichtet, das Eigentum der SF Urban
Properties AG gegen Verlust, Beschadigung, Miss-
brauch, Diebstahl, Unterschlagung oder Zerstérung zu
schitzen. Jeder Mitarbeitende hat die Pflicht, seinen
Vorgesetzten unverzuglich Uber eine dem Vorstehenden
entgegenstehende Benutzung von Vermdgenswerten
zu informieren.

Geheimhaltung und Datenschutz

Ein Grossteil der geschéftlichen Informationen der SF
Urban Properties AG ist vertraulich oder rechtlich ge-
schitzt, so dass eine Pflicht zur Geheimhaltung besteht.
Dies gilt nicht, wenn eine Veroffentlichung der Informati-
onen von der SF Urban Properties AG genehmigt wurde
oder aufgrund von Gesetzen oder Verordnungen zwin-
gend ist.

Die Geheimhaltungspflicht bezieht sich insbesondere
auf geistiges Eigentum. Dazu gehdren Geschaftsge-
heimnisse, Patente, Marken und Urheberrechte, aber
auch Geschafts- und Marketingplane, Entwirfe, Ge-
schéftspapiere, Gehaltsdaten und alle sonstigen, nicht
veroffentlichten finanziellen Daten und Berichte.

SF Urban Properties AG

Alle personlichen Informationen Uber Mitarbeitende,
Kunden, Geschaftspartner und Lieferanten sowie sons-
tige Dritte werden in der SF Urban Properties AG sorg-
faltig verwendet und vertraulich behandelt unter voll-
sténdiger Einhaltung der Datenschutzgesetze. Der
Schutz dieser Informationen muss mit grosster Sorgfalt
sichergestellt werden.

Implementierung und Uberwachung

Die Regeln, die in diesem Verhaltens-
kodex enthalten sind, bilden einen
Kernbestand der Unternehmenskultur

der SF Urban Properties AG.

Die einheitliche Einhaltung dieser Prinzipien ist unver-
zichtbar. Hierfur sind alle Mitarbeitenden verantwortlich.
Wenn Mitarbeitende Anliegen oder Beschwerden zu die
in diesem Verhaltenskodex angefihrten Punkte oder
Kenntnisse Uber einen eventuellen Bruch der hierin ent-
haltenen Verhaltensrichtlinien haben, sollen sie dies un-
verzUglich ihrem Vorgesetzten zur Klarung vorlegen.
Dies kann auch anonym oder auf vertrauliche Weise er-
folgen. Ist die Klarung nicht zufriedenstellend, so kénnen
Mitarbeitende das Anliegen oder die Beschwerde nicht
nur bei deren Vorgesetzten, sondern auch bei der
Rechtsabteilung oder der Personalabteilung vorlegen.
Die SF Urban Properties AG gestattet keine Repressa-
lien aufgrund von Beschwerden, die im Rahmen dieses
Verhaltenskodex im guten Glauben vorgebracht wer-
den.

Verantwortung

Alle Mitarbeitenden sowie die Mitglieder des Verwal-
tungsrats der SF Urban Properties AG sind an die Re-
geln dieses Verhaltenskodex gebunden. Verstdsse ge-
gen diesen Verhaltenskodex fUhren zu Konsequenzen.
In schwerwiegenden Fallen kann dies zu einer Kindi-
gung des Beschaftigungsverhaltnisses flhren.
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Risikobericht

Der Verwaltungsrat der SF Urban Properties AG ist verantwortlich fiir die
Risikopolitik und legt die Organisation und Prozesse des Risikomanage-
ments fest. Er nimmt dafiir jihrlich eine Risikoanalyse vor.

Berichterstattung Risikoanalyse
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Risikomanagement- Risikozuordnung
massnahmen

Das Risikomanagement umfasst die Prozesse der Iden-  Ablaufe in der Unternehmung, die Unternehmenskultur
tifikation, Quantifizierung und Uberwachung der Risiken,  und die Verinderungen am Markt sowie durch politische
welche mit den Tatigkeiten der Unternehmung verbun-  und regulatorische Einflisse. Der vorliegende Bericht
den sind. Risiken bestehen und entstehen durch die  beschreibt die mit dem Risikomanagement verbunde-
festgelegte Geschéftsstrategie, die Organisation, die  nen Strukturen und Verantwortlichkeiten.

SF Urban Properties AG
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Risikomanagementprozess

Der Prozess der Risikoanalyse und -identifikation, der
Risikozuordnung und -priorisierung, der Festlegung und
Umsetzung der Risikomanagement-Massnahmen und
der Berichterstattung an die Geschéftsleitung findet lau-
fend statt. Die Berichterstattung an den Verwaltungsrat
erfolgt mindestens einmal jahrlich.

Ein Risiko ist ein potenzielles Ereignis, welches interne
oder externe Ursachen haben kann und das mit einer
Schadensauswirkung verbunden ist, welche die Umset-
zung einer Strategie oder die Erreichung von Zielsetzun-
gen beeintrachtigen koénnte. Ein Risiko kann positive
oder negative Auswirkungen haben. Allerdings liegt der
Schwerpunkt des Risikomanagements auf der Behand-
lung der negativen Ereignisse. Dabei werden auch Er-
eignisse mit geringer Eintrittswahrscheinlichkeit bertick-
sichtigt, falls die mit ihnen verbundenen Auswirkungen
gross sind.

SF Urban Properties AG

Governance und Organisation

Das Risikomanagement wird durch die Swiss Finance &
Property Funds AG (SFPF AG) wahrgenommen. Die
SFPF AG ist der Asset Manager der SF Urban Properties
AG. Das Dienstleistungsverhéltnis ist in einem detaillier-
ten Management-Vertrag festgehalten.

Der Verwaltungsrat der SF Urban Properties AG ist ver-
antwortlich fUr die Risikopolitik und legt die Organisation
und Prozesse des Risikomanagements fest. Er nimmt
daflr jahrlich eine Risikoanalyse vor.

Der Verwaltungsrat stellt sicher, dass die festgelegte Or-
ganisation und die Prozesse des Risikomanagements
zusammenwirken. Er koordiniert insbesondere die ver-
schiedenen Funktionen, die im Risikomanagement zu-
sammenspielen  (Geschéaftsfuhrung,

ment, Compliance und Prufgesellschaft).

Risikomanage-

Das Risikomanagement bzw. die Funktion der Risiko-
kontrolle identifiziert, bewertet und Uberwacht alle we-
sentlichen Risiken. Es erstellt jahrlich einen Risikobericht
zuhanden des Verwaltungsrats und der Geschaftsfih-
rung. Grundlage seines Risikoberichts ist u. a. die Risi-
koanalyse der Prufgesellschaft.

Die Geschaftsfihrung stellt sicher, dass die operative
Ausfuhrung sowie Entscheidung und die Kontrolle bzw.
das Risikomanagement und die Funktion der Risikokon-
trolle jeweils personell getrennt werden (keine Eigenkon-
trolle).

Weitere Angaben zu den Aufgaben des Verwaltungsrats
und der Geschaftsflihrung finden sich im Kapitel Corpo-
rate Governance des Geschéaftsberichtes.
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Investitions- und Auswahlprozess

Im Kern der gepriiften und getitigten Akquisitionen steht ein strukturierter
Auswahl- und Beurteilungsprozess, der stabile und wettbewerbsfihige Re-
sultate sicherstellt.

Bei der Auswahl von neuen Investitionsobjekten folgt die SF Urban Properties AG einem klar strukturierten Prozess.
Alle potenziellen Objekte werden umfassend analysiert, um das Risiko von langfristigen Ertragsausfallen durch Leer-
stand so tief wie mdglich zu halten. Dazu missen die potenziellen Objekte Uber eine qualitativ sehr gute Makro- und
Mikrolage verflgen, welche zur aktuellen oder beabsichtigten Nutzung des Objektes passt. Jedes Gebaude wird
zudem bezliglich des Potenzials auf Wertsteigerungen analysiert. Dazu werden folgende Schritte durchgefihrt:

- Anwendung einer Matrix, welche die Kosten, Ertrage, physische und lageorientierte Elemente und Entwicklun-
gen berUcksichtigt

—  Berechnung der erzielbaren Cashflows und Renditen und Vergleich mit ortstblichen Werten

—  Berechnung von Entwicklungsszenarien zur Identifikation von ungenutzten Wertpotenzialen

—  Erstellung einer Starken-, Schwachen-, Chancen- und Risikoanalyse flr jedes Objekt

— Analyse der Wirkung auf das gesamte Portfolio
Jedes Gebaude wird bezlglich des Potenzials auf Wertsteigerungen analysiert.

Neue Objekte werden durch das Netzwerk der SF Urban Properties AG identifiziert. Dies beinhaltet Beziehungen zu
Brokern, Architekten und Eigentlimern. Je nach Gegebenheit werden auch Eigentlimer besonders interessanter
Objekte direkt angesprochen. Die identifizierten Objekte werden in einem Phasenmodell analysiert. Dies garantiert
eine erste schnelle Selektion von Objekten sowie einen effizienten und zielgerichteten Einsatz der Ressourcen.

Vor der Akquisition werden grundsatzlich alle Objekte durch externe Schatzungsexperten bewertet. Fallweise wer-
den auch bautechnische Gutachten erstellt, um den mittel- bis langfristigen Unterhaltsbedarf korrekt zu erfassen.
Die SF Urban Properties AG ist Uberzeugt, dass ein grindlicher und strukturierter Auswahl- und Beurteilungsprozess
langfristig stabile und wettbewerbsfahige Resultate sicherstellt.
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Kennzahlen per 31. Dezember

2022

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Erfolgsrechnung Einheit 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Liegenschaftsertrag CHF 1 000 28 390 27 123
Total Betriebsertrag vor Neubewertungen CHF 1 000 63 987 49683
Neubewertungen aus Renditeliegenschaften CHF 1 000 15236 36 755
Betriebsergebnis vor Finanzergebnis, Steuern (EBIT) CHF 1 000 41322 57 800
EBIT Marge % 52.29 66.87
EBIT Marge Renditeliegenschaften % 75.57 84.21
EBIT Marge Entwicklungsliegenschaften % 23.46 17.10
Reingewinn CHF 1 000 28 490 41 887
Reingewinn, den Aktiondren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen CHF 1 000 26 814 40 534
Reingewinn, den Aktiondren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen exkl. Neubewertungseffekte' CHF 1 000 14718 11123
Bilanz 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Bilanzsumme CHF 1 000 861 380 793 664
Eigenkapital CHF 1 000 406 420 364 511
Eigenkapitalquote % 4718 45,93
Finanzverbindlichkeiten CHF 1 000 358 183 327 475
Fremdfinanzierungsquote % 41.58 41.26
Fremdkapital CHF 1 000 454 960 429153
Fremdkapitalquote % 52.82 54.07
Fremdbelehnungsgrad der Liegenschaften (Loan-to-Value)? % 44.60 44.00
Eigenkapitalrendite ° % 6.96 12.11
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungseffekte ' % 3.82 3.22
Portfoliokennzahlen 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Anzahl Renditeliegenschaften Anzahl 48 47
Anzahl Entwicklungsliegenschaften Anzahl 6 5
Renditeliegenschaften inkl. Baurechte CHF 1 000 757 600 721518
Entwicklungsliegenschaften CHF 1 000 44092 31397
Bruttorendite * % 3.94 4.00
Gewichteter realer Diskontsatz der Portfoliobewertung % 2.70 2.79
Gewichteter nominaler Diskontsatz der Portfoliobewertung % 3.72 3.30
Leerstandsquote Periodenende % 1.51 2.60
Leerstand Berichtsperiode ° % 2.37 2.51
Durchschnittlicher Zinssatz (inklusive Swaps)
der Finanzverbindlichkeiten % 2.01 1.35
Durchschnittliche Zinsbindung Jahre 6.81 7.72
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Kennzahlen pro Aktie 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 1.80 nominal CHF 24.07 21.67
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 9.00 nominal CHF 120.36 108.36
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 1.80 nominal
vor latenten Steuern CHF 27.46 24.30
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 9.00 nominal
vor latenten Steuern CHF 137.32 121.51
Aktienkurs CHF 89.00 101.00
Pramie (+) bzw. Discount (-) gegeniiber NAV % -26.06 -6.79
1. Jan. bis 1. Jan. bis
31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 1.80 nominal in CHF 1.60 2.42
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 9.00 nominal in CHF 8.00 12.09
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 1.80 nominal
exkl. Neubewertungseffekte ' in CHF 0.88 0.66
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 9.00 nominal
exkl. Neubewertungseffekte ' in CHF 4.39 3.32

' Sighe Anhang 28. Reingewinn exklusiv Neubewertungseffekte.

2 Finanzverbindlichkeiten im Verhaltnis zum Marktwert der Renditeliegenschaften und der Gestehungskosten der Entwicklungsliegenschaften —

Siehe Anhang 12. Finanzverbindlichkeiten.
% Reingewinn im Verhaltnis zum durchschnittlichen Eigenkapital.

* Bruttorendite entspricht dem Mietzinsertrag (SOLL) per Stichtag in Prozent des Marktwertes der Renditeliegenschaften (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. 2022 31. Dez. 2021 Anhang
Umlaufvermogen

Flissige Mittel 16 892 8053 1
Wertschriften 1

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6433 14152 2
Steuerforderungen 6 080 5 386 3
Ubrige Forderungen 4214 4192 4
Aktive Rechnungsabgrenzungen 664 654 5
Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt 3290 34138 6
Entwicklungsliegenschaften 44092 31397 7
Total Umlaufvermogen 81 666 97 971
Anlagevermdgen

Renditeliegenschaften, zur Anlage bestimmt inkl. Baurechte 754 310 687 380 6
Langfristige Forderungen 907 888

Derivative Finanzinstrumente 18 846 16
Latente Steuerforderungen 5651 7425 9
Total Anlagevermdgen 779714 695 693

Total Aktiven 861 380 793 664
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in CHF 1 000 31. Dez. 2022

31. Dez. 2021 Anhang

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2244 302 35
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

gegenliber Nahestehenden 151 10
Leasingverbindlichkeiten 186 169 11
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2957 223 35
Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten (Hypotheken / Roll-over-Kredite) 123 822 117170 12
Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Nahestehenden 2401 10
Vorauszahlungen 100 3757 13/35
Steuerverbindlichkeiten 31564 6184 3
Passive Rechnungsabgrenzungen 5110 4829 14
Passive Rechnungsabgrenzungen gegeniiber Nahestehenden 433 489 10
Total kurzfristiges Fremdkapital 140 558 133123
Langfristiges Fremdkapital

Unverzinsliche Verbindlichkeiten 358 500 15
Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Nahestehenden 3614 6014 10
Riickstellungen gegentiber Nahestehenden 226 10
Leasingverbindlichkeiten 3178 3339 11
Finanzverbindlichkeiten (Hypotheken / Roll-over-Kredite) 234 361 210 305 12
Derivative Finanzinstrumente 10172 24 346 16
Vorsorgeverpflichtungen 8 8

Latente Steuerverbindlichkeiten 62 487 515617 9
Total langfristiges Fremdkapital 314 402 296 030

Total Fremdkapital 454 960 429 153

Eigenkapital

Aktienkapital 30167 30167 17
Kapitalreserven 102 777 115350
Gewinnreserven 235390 194 350
Periodenerfolg 26 814 40534

Cashflow Hedge Reserven 8 287 -17 200
Neubewertungsreserven 12 12
Minderheitsanteile am Eigenkapital 2973 1298

Total Eigenkapital 406 420 364 511 17
Total Passiven 861 380 793 664

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.
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Konsolidierte Erfolgsrechnung

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Betriebsertrag in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 Anhang
Liegenschaftsertrag 28 390 27 123 18
Ubriger Ertrag 300 231
Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften 35298 22 329 19
Total Betriebsertrag vor Neubewertungen 63 987 49 683
Neubewertungen aus Renditeliegenschaften 15236 36 755 6
Verénderung Baurecht -203 -162 6
Total Betriebsertrag nach Neubewertungen 79019 86 275
Unterhalt und Reparaturen -4 233 -2928 20
Betriebsaufwand Liegenschaften -1286 -1 436 21
Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften -26 731 -18 512 22
Impairment -287 7
Personalaufwand -69 -70 23
Verwaltungsaufwand -5 036 -5157 24
libriger Betriebsaufwand -5 -373 25
Total Betriebsaufwand -37 697 -28 475
Betriebsergebnis vor Finanzergebnis, Steuern (EBIT) 41 322 57 800
Finanzertrag 2 689 2375 26
Finanzaufwand -7 530 -7 543 26
Finanzergebnis -4 841 -5 168 26
Gewinn vor Steuern (EBT) 36 481 52 632
Steuern -7 991 -10 745 27
Reingewinn 28 490 41 887
davon den Aktionéren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen 26 814 40534
davon den Minderheitsaktionéren zuzurechnen 1675 1353
Reingewinn pro Aktie nominal (verwassert/unverwassert)
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 1.80 nominal in CHF 1.60 2.42 17
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 9.00 nominal in CHF 8.00 12.09 17
Gewinn pro Aktie (EPS) @ CHF 1.80 nominal
exkl. Neubewertungseffekte 0.88 0.66 17
Gewinn pro Aktie (EPS) @ CHF 9.00 nominal
exkl. Neubewertungseffekte 4.39 3.32 17
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Konsolidierte Gesamtergebnisrechnung

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 Anhang
Reingewinn 28 490 41 887
Positionen, die nachtréaglich in die Erfolgsrechnung
umgegliedert werden:
- Neubewertungen der Zinsabsicherungen' 31912 9179 16
- Steuereffekt Zinsabsicherungen' -6 425 -1874 9
Gesamtergebnis 53977 49192
davon den Aktionéren der SF Urban Properties AG 52 302 47 839
zuzurechnen
davon den Minderheitsaktiondren zuzurechnen 1675 1353

' Die Summe aus diesen Positionen ergibt die Verdnderung der Cashflow Hedge Reserven in der Bilanz gegentiber 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.
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Konsolidierte Geldflussrechnung

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 Anhang
Reingewinn 28 490 41 887
Verdnderung Baurecht 203 162 6
Finanzertrag -2 689 -2 375 26
Finanzaufwand 7530 7543 26
Steuern 7991 10745 27
Neubewertung aus Renditeliegenschaften abzgl. Impairment -14 949 -36 755 6/7
Kauf von Entwicklungsliegenschaften -22 320 -8 020 7
Kaufnebenkosten von Entwicklungsliegenschaften -474 -246
Verdnderung:
- Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 7719 -13110 2
- Steuerforderungen -694 1018
- Ubrige Forderungen -22 2732
- Ubrige Forderungen Nahestehende 844
- Aktive Rechnungsabgrenzungen -10 142 5
- Entwicklungsliegenschaften 9625 511 7
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2093 -1 600
- Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2734 65
- Vorauszahlungen -3 657 -4 301 13
- Steuerverbindlichkeiten -3 030 5843 3
- Passive Rechnungsabgrenzungen (kurzfristig) 281 1207 14
- Riickstellungen gegentiber Nahestehenden 226
- Abgrenzungen Kapitalsteuer -190 -139 27
- Bezahlte Steuern -1675 280 27
Geldfluss netto aus operativer
Geschiftstatigkeit 17 182 6434
Wertschriften -1
Kauf von Renditeliegenschaften -18 160 -39725 6
Kaufnebenkosten von Renditeliegenschaften -317 -1355 6
Wertvermehrende Investitionen -2573 -2033 6
Verdnderung langfristige Forderungen -19 61 8
Geldfluss netto aus Investitionstatigkeit -21 069 -43 052
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1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 Anhang
Aufnahme Hypotheken / Roll-over-Kredite
(kurzfristig) 6 652 41150
Aufnahme Hypotheken / Roll-over-Kredite
(langfristig) 8 385
Amortisation Hypotheken / Roll-over-Kredite
(kurzfristig) 24055 -2 355
Auf- (+) / Abnahme (-) langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten -143 500
Bezahlte Zinsen -5 266 -5088 26
Ausschittung aus Kapitalreserven -12 573 -10 559
Dividendenzahlung -1508
Geldfluss netto aus Finanzierungstatigkeit 12726 32715
Zu- (+) / Abnahme (-) fliissige Mittel 8 839 -3903
Fliissige Mittel Anfang der Berichtsperiode 8 053 11 956
Fliissige Mittel Ende der Berichtsperiode 16 892 8 053
Zu- (+) / Abnahme (-) fliissige Mittel 8 839 -3903 1

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.
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Konsolidierter Eigenkapitalnachweis

Neu-
Cashflow bewer- Total
Aktien-  Kapital- Gewinn- Perioden- Hedge tungs- Eigen-
in CHF 1 000 kapital reserven reserven erfolg Reserven reserven M.A. kapital
Bestand am
1. Jan. 2022 30167 115350 194 350 40534 -17200 12 1298 364511
Zuweisung an
Gewinnreserve - - 40534 -40 534 - - - -
Reingewinn - - - 26 814 - - 1675 28 489
Zinsabsicherung? - - - - 31912 - - 31912
Latente Steuern auf Zinsab-
sicherung - - - - -6 425 - - -6 425
Total im Eigenkapital er-
fasste Gewinne / Ver-
luste GJ 2022 - - - 26 814 25 487 - 1675 53 976
Umgliederung infolge Fu-
sion - -506 506 - - - - -
Ausschiittung aus
Kapitalreserven - -12 067 - - - - - -12 067
Bestand am
31. Dez. 2022 30167 102777 235390 26 814 8287 12 2973 406 420
Neu-
Cashflow bewer- Total
Aktien-  Kapital- Gewinn- Perioden- Hedge tungs- Eigen-
in CHF 1 000 kapital reserven reserven erfolg Reserven reserven M.A. kapital
Bestand am
1. Jan. 2021 30167 125908 172893 22966  -24 505 12 -55 327 386
Zuweisung an
Gewinnreserve - - 22 966 -22 966 - - - -
Reingewinn - - - 40534 - - 1353 41 887
Zinsabsicherung? - - - - 9179 - - 9179
Latente Steuern auf Zinsab-
sicherung - - - - -1874 - - -1874
Total im Eigenkapital er-
fasste Gewinne / Ver-
luste GJ 2021 - - - 40 534 7305 - 1353 49 192
Ausschiittung aus
Kapitalreserven - -10 559 - - - - - -10 559
Dividende - - -1 509 - - - - -1 509
Bestand am
31. Dez. 2021 30167 115350 194 350 40534 -17200 12 1298 364511

! Minderheitsanteile.

2 Neubewertungen der Derivativen Finanzinstrumente, aus Recycling geschlossener Swaps stammend - Anhang 16. Derivative Finanzinstrumente.
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.
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Anhang zur konsolidierten Jahres-
rechnung 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 mit Sitz an der Seefeld-
strasse 275, 8008 Zurich (Schweiz). Ihre Aktivitdten umfassen hauptséchlich die Bewirtschaftung und Entwicklung
ihres Immobilienportfolios. Sie investiert dabei in Wohn-, Geschafts- und Entwicklungsliegenschaften. Strategische
Beteiligungen an Immobiliengesellschaften und reine Baulandentwicklungen bis zu einem Anteil von 15% des Ei-
genkapitals sind moglich.

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 8. Mérz 2023.

Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Folgende Anderungen traten per 1. Januar 2022 in Kraft bzw. wurden per dann angepasst und sofern relevant, von
SF Urban Properties AG entsprechend im Abschluss 2022 angewandit:

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

Nach dem Geschéftsjahr 2022 stehen fir SF Urban Properties AG folgende neue oder Uberarbeitete IFRS-Stan-
dards bzw. Interpretationen erstmals zur EinfUhrung an:

Standard Interpretation Auswirkung Inkraftsetzung Anwendung ab

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

IAS 16 (Anderungen) Nutzung gering 1. Jan. 2022 Berichtsjahr 2022
Belastende Vertrdge - Kosten fr die Erflillung

IAS 37 eines 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
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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 moglicher Verlustprojekte die Durchfiihrung von Schatzungen. Siehe dazu Anhang 7. Entwicklungslie-
genschaften.

Bei der Berechnung der latenten Steuern, insbesondere flr die Renditeliegenschaften und die Neubewertungsge-
winne, wurden Schatzungen auf mehreren Stufen vorgenommen: der latente Steuersatz; die Entwicklung der Steu-
erflsse in den Kantonen, die Haltedauer der einzelnen Liegenschaften; die Abschreibungssatze und Grossrepara-
turen pro Liegenschaft. Siehe dazu Anhang 3. Steuerforderungen und -verbindlichkeiten, 9. Latente Steuerforde-
rungen und -verbindlichkeiten sowie 27. Steuern.

Gruppengesellschaften

Zum Konsolidierungskreis der SF Urban Properties AG gehoren folgende Gesellschaften:

Gesellschaft Sitz Zweck der Gesellschaft Hohe der Aktien-/ Erstmalige Kon-
Beteiligung Stammkapital solidierung
in CHF
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

Die SFPI Management AG wurde per 31. Dezember 2022 in die SF Urban Properties AG fusioniert. Das Handels-
registeramt ZUrich hat die Fusion am 19. Januar 2023 eingetragen und diese wurde damit rechtskraftig.

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 entféllt.

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 Kategorien Wohnliegenschaften, Wohn- und Geschéaftsliegenschaften und Geschaftsliegenschaften un-
terschieden. Liegt der Wohn- resp. Gewerbeanteil in einer gemischten Liegenschaft Gber 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 Ziirich, 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.
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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 «Bereichsinformationen».

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.

Die Bewertung erfolgt wie bei Renditeliegenschaften in Ubereinstimmung mit IAS 40; bei der Berechnung der laten-
ten Steuern wird der erwartete Steueraufwand inkl. Handanderungskosten einer Verausserung innerhalb der nachs-
ten 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.

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 / Umsatzerfas-
sung 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 durchgeflhrt. Die Bewertungen erfolgen anhand der Discounted-Cashflow-Me-
thode. Die Veranderung des Marktwertes bzw. die Differenz zum Anschaffungswert bei erstmaliger Bewertung wird
erfolgswirksam verbucht.

SF Urban Properties AG



64 Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung nach IFRS

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 12. Finanzverbindlichkeiten).

Ruckstellungen / Eventualverbindlichkeiten

Ruckstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung aus bisherigen Ereignissen ent-
standen ist, die wahrscheinlich zu einem Mittelabfluss fuhren wird und verlasslich bestimmt werden kann. Die Be-
messung der Ruckstellung entspricht der gegenwartig bestmoglichen Einschatzung der Verpflichtung. Erkannte
Risiken, die die genannten Erfassungskriterien flr Rlckstellungen nicht erflillen, 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. Die SF Urban Properties AG setzt seit 2010 derivative Finanzinstrumente
ausschliesslich zur Absicherung von Zinsrisiken ein. Dabei wird flir einen Teil (siehe Anhang 16. Derivative Finanzin-
strumente) «<Hedge Accounting» nach IAS 39 angewandt, d. h. es wird eine Hedge Dokumentation erstellt und die
Effektivitat der Absicherung Uberprift. Sind die Anforderungen gemass Hedge Accounting erfillt, werden Markt-
wertveranderungen des fUr das Absicherungsgeschaft wirksamen Teils im Gesamtergebnis erfasst. Ein allfalliger
unwirksamer Anteil wird in der Erfolgsrechnung unter dem Finanzertrag bzw. -aufwand ausgewiesen.

Aufgrund neuer Regularien werden die Swaps pro Gegenpartei und Falligkeitsjahr zusammengefasst und je nach
Saldo zu den aktiven oder zu den passiven Wertabgrenzungen zugeschlagen. Forward Swaps werden zudem se-
parat ausgewiesen. In diesem Ubergangsjahr werden die bisherigen detaillierten Angaben ausgewiesen, kiinftig
werden diese Angaben weniger granular erfolgen.

Reserven

Kapitalreserven stammen aus den Reserven aus Kapitaleinlagen. Gewinnreserven beinhalten zurlickbehaltene Ge-
winne. Die Position Cashflow Hedge Reserven umfasst die Wertveranderung der fir Hedge Accounting qualifizie-
renden 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 Mietertrage 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.
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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 wird der Erfolg aus dem Verkauf der Stockwerkeigentumseinheiten mittels Um-
satzerfassung 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 Kostenutber- 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 in der Regel zu zwei Drittel im Aufwand verbucht
und zu einem Dirittel aktiviert. Ausnahmen werden vom Verwaltungsrat genehmigt. 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.

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.
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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 Féllen 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 friiherer Jahre. Laufende Steuergutha-
ben und Steuerverbindlichkeiten beinhalten Ertragssteuern (aus Vorjahren und dem Berichtsjahr), die im Rahmen
des Abschlusses kalkuliert und abgegrenzt werden. Laufende Steuerguthaben werden im Umlaufvermégen 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 berlcksichtigten 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 fUr die erwartet wird, dass sie im Zeitpunkt der Realisierung eines latenten Steuergutha-
bens oder der Auflésung einer latenten Steuerverpflichtung anwendbar sein werden. Latente Steuerguthaben wer-
den im Anlagevermdgen und latente Steuerverpflichtungen unter den langfristigen Verbindlichkeiten bilanziert.

Die angewandten latenten Steuersétze auf den nicht realisierten Gewinnen (Verlusten) auf dem Liegenschaftsbe-
stand berticksichtigen 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.

Der anwendbare Steuersatz wird auf Basis der gewichteten, pauschal berechneten Steuersatze fir 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

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist auf die Unsicherheiten der Finanz- und Immobilienmaérkte ausgerichtet
und zielt darauf ab, die maglichen negativen Effekte dieser Risikofaktoren zu minimieren. Der CEO informiert den
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.

SF Urban Properties AG



Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung nach IFRS 67

Finanzielle Risiken

Liquiditatsrisiken

Das Liquiditatsrisiko 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).

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

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

31. Dezember 2022 in CHF 1 000 Monate Monate kurzfristig Jahre Jahre langfristig
Verbindlichkeiten aus Lieferung

und Leistung 2244 - 2244 - - -
Verbindlichkeiten aus Lieferung

und Leistung Nahestehende 151 - 151 - - -
Leasingverbindlichkeiten 47 140 186 745 2417 3178
Hypotheken / Roll-over Kredite ' 117135 6705 123 840 170 747 65000 235747
Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten

Nahestehende - 2 401 2401 3614 - 3614
Mietverpflichtungen 2 5 - 5 - - -
Verzinsung Hypotheken / Roll-over Kredite 770 2527 3297 9228 7491 16720
Verzinsung Swaps 543 1185 1728 -2 296 -12 480 -14 776
Total finanzielle Verbindlichkeiten 120 896 12 958 133 853 182 038 62 428 244 466
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 - 302 - - -
Leasingverbindlichkeiten 42 127 169 675 2 664 3339
Hypotheken / Roll-over Kredite ' 101 508 15663 117170 167 393 45000 212 393
Finanzverbindlichkeiten

Nahestehende - - - 6014 - 6014
Mietverpflichtungen 2 5 16 21 4 - 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 122187 192 493 56 595 249 087

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

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.

Es wird eine ausgewogene Finanzierung betreffend Fristigkeit und Zinssensitivitat beabsichtigt. Die Zinsrisiken wer-
den laufend mittels Sensitivitdtsanalysen Uberwacht, wobei jeweils verschiedene Szenarien analysiert werden, wel-
che die Refinanzierung, die Erneuerung der bestehenden Positionen und alternative Finanzierungen wie Absiche-
rungsstrategien bertcksichtigen.
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Wenn am 31. Dezember 2022 die Zinskurve parallel um +/— 30 Basispunkte verschoben wiirde, verandert sich der
geschatzte Fair Value der Swaps um TCHF 5 677 (Vorjahr: TCHF 4 606).

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.

Forderungen gegeniiber

Bankinstituten in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
UBS Switzerland AG Rating S&P 19 2 655 1269
Zlircher Kantonalbank Rating S&P 23 668 961
Credit Suisse (Schweiz) AG Rating S&P 18 10 969
Basellandschaftliche Kantonalbank Rating S&P 21 43 416
Basler Kantonalbank Rating S&P 22 25 168
Raiffeisenbank Ziirich (Raiffeisen Schweiz) Rating S&P 19 375 276
St. Galler Kantonalbank Moody's 21 4 4
Raiffeisenbank Basel (Raiffeisen Schweiz) Rating S&P 19 7 2
Raiffeisenbank Winterthur (Raiffeisen Schweiz) Rating S&P 19 13105 3988
Total Forderungen gegeniiber

Bankinstituten 16 892 8053

Bonitatsrisiken

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 13 582 (Vorjahr: TCHF 12 678). Vom gesamten Mietertrag entfielen per 31. Dezember 2022
auf die zehn grossten Mieter folgende Anteile:

Grisste Mieter in % 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Etat de Vaud / EAT 3.47% 3.40%
Brunschwig & Cie. SA 3.35% 3.11%
Dipl. Ing. Fust 2.67% 2.54%
Swiss Capital Alternative Investments AG 2.13% 2.11%
Clear Channel Schweiz AG 2.10% 2.08%
Liwet Holding AG 1.74% 1.73%
Dorfburger AG 1.74% 1.79%
Immobilien Basel-Stadt 1.52% 1.56%
SKV Immobilien AG 1.44% 1.45%
Houlihan Lokey Switzerland AG 1.37% n.a.
Verein flir Sozialpsychiatrie BL n.a. 1.58%
Total Anteil der zehn grossten Mieter an den Mietzinseinnahmen 21.52% 21.35%

Per 31. Dezember 2022 ist die Liste der zehn gréssten Mieter bis auf einen Mieter und auf die Reihenfolge gegentiber
dem Vorjahr praktisch unverandert.
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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 2022 war der Fremd-
belehnungsgrad 44.6 % (Vorjahr 44.0%). Vergleiche Anhang 12. Finanzverbindlichkeiten.

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

Vermogenswerte 31. Dezember 2022 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Derivative Finanzinstrumente - 18 846
Renditeliegenschaften’ - - 754 465
Total Vermégenswerte - 18 846 754 465
Vermogenswerte 31. Dezember 2021 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Renditeliegenschaften? - - 718180
Total Vermégenswerte - - 718180
Verbindlichkeiten 31. Dezember 2022 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Derivative Finanzinstrumente - 10172
Hypotheken / Roll-over Kredite (kurzfristig) - 123 822
Hypotheken / Roll-over Kredite (langfristig) - 235747
Total Verbindlichkeiten - 369 741 -
Verbindlichkeiten 31. Dezember 2021 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Derivative Finanzinstrumente - 24 346
Hypotheken / Roll-over Kredite (kurzfristig) - 117170
Hypotheken / Roll-over Kredite (langfristig) - 212 393
Total Verbindlichkeiten - 353 909 -

T ExkI. Baurechte im Betrag von TCHF 3'135 - siehe Anhang 6. Renditeliegenschaften.
% Exkl. Baurechte im Betrag von TCHF 3'338 - siehe Anhang 6. Renditeliegenschaften.

Fair Value Risiken
Geméss den International Financial Reporting Standards (IFRS) werden Fair Value Risiken folgendermassen ermit-
telt:

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

- 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 Rechnungsle-
gung (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 Wuest 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 Wohneigen-
tum). Die WUest Partner AG bewertete die Immobilien der SF Urban Properties AG mit Hilfe der Discounted-Cash-
flow-Methode (DCF). Dabei wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden,
auf den Stichtag diskontierten, Nettogeldflisse bestimmt. Die marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft
in Abhangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken.
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Die Renditeliegenschaften exklusiv Baurechte, auf welchen nicht realisierte Bewertungsdifferenzen vorgenommen
wurden und in Level 3 ausgewiesen sind, werden in Anhang 6. Renditeliegenschaften 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. De-
zember 2022 TCHF 18 846 (Vorjahr: TCHF 4 523) gemass Anhang 16. Derivative Finanzinstrumente.

Die Fair Values der Hypotheken / Roll-over-Kredite werden unter Anwendung der Discounted-Cashflow-Methode
berechnet. Kiinftige Cashflows werden mittels einer vom Markt abgeleiteten Zinskurve diskontiert. Per 31. Dezember
2022 betrug der aggregierte Wert der Fair-Value-Hypotheken / Roll-over-Kredite TCHF 360 131 (Vorjahr: TCHF 339
023). Vergleiche Anhang 30. Finanzinstrumente.

Immobilienrisiken

Die allgemeine Wirtschaftsentwicklung und die Strukturédnderungen sind ausschlaggebend fur 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
Renditeliegenschaften. Steigende Zinsen kdnnen zu einer Erhéhung der anwendbaren Diskontséatze bei der
Bewertung der Immobilien fihren. Dies kann, allein betrachtet, zu negativen Bewertungsdifferenzen bei der
jéhrlichen Neubewertung fuhren. Gleichzeitig kdnnen 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
Berechnung 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 Qualitédtsstandard der Liegenschaften wird
durch gezielte Investitionen in Modernisierung und Umbau erhalten, respektive gesteigert.

Im Hinblick auf die potenzielle Veranderung des Marktumfeldes sind insbesondere die Diskontierungssatze (l.), der
strukturelle Leerstand (Il.) und die Marktmiete (Ill.) unter stetiger Beobachtung. Die Markwertveranderung der Ren-
diteliegenschaften ohne Baurechte aufgrund von Veranderungen beim Diskontierungssatz, beim strukturellen Leer-
stand und der Marktmiete préasentierte sich wie folgt (Uber das ganze Portfolio gemittelter Diskontierungssatz, na-
herungsweise Berechnung):
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I. Durchschnittlich gewichteter realer Marktwert Veranderung Veranderung
Diskontierungssatz per 31. Dezember 2022 in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
3.00% 677 575 -76 891 -10.19%
2.90% 701 349 -53 117 -7.04%
2.80% 726 951 -27 515 -3.65%
2.70% - (Bewertung per 31. Dezember 2022) 754 465 - 0.00%
2.60% 784 245 29780 3.95%
2.50% 816 445 61980 8.22%
2.40% 851573 97 108 12.87%
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 - 0.00%
2.69% 745538 27 358 3.81%
2.59% 775085 56 905 7.92%
2.49% 807 212 89032 12.40%
Il. Sensitivitat struktureller Leerstand Struktureller Marktwert Veranderung Veranderung
per 31. Dezember 2022 Leerstand in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
100.0% 8.46% 696 165 -58 300 -1.7%
50.0% 6.34% 725 327 -29139 -3.9%
0.0% - (Bewertung per 31. Dezember 2022) 4.23% 754 465 - 0.0%
-50.0% 2.11% 783 668 29203 3.9%
-100.0% 0.00% 812770 58 305 7.7%
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%
-50.0% 2.14% 746 008 27 828 3.9%
-100.0% 0.00% 773 932 55752 7.8%
lll. Sensitivitat Marktmiete Marktmiete Marktwert Veranderung Veranderung
per 31. Dezember 2022 in Mio. CHF in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
-10.0% 34.48 619 227 -135238 -17.9%
-5.0% 36.39 686 858 -67 608 -9.0%
0.0% - (Bewertung per 31. Dezember 2022) 38.31 754 465 - 0.0%
5.0% 40.22 882113 127 648 16.9%
10.0% 4214 889 750 135 285 17.9%
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%
5.0% 39.25 782188 64 008 8.9%
10.0% 4112 846 253 128 073 17.8%
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Untenstehend werden die wesentlichen Entwicklungen der Bilanz kommentiert.

1. Flissige Mittel

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Fliissige Mittel 16 892 8 053

Die Bankguthaben erhéhten sich im Vergleich zum Vorjahr um TCHF 8 839 auf TCHF 16 892. Davon sind
TCHF 7 750 in der SF Development AG und TCHF 5 225 in der SF Investment AG, nachdem das Projekt an der
Klusstrasse 36, Zurich erfolgreich Ende November 2022 abgeschlossen werden konnte. Die Bankguthaben wer-
denin Form von Dividenden und Darlehensriickzahlung den Beteiligten zurtckgefUhrt - siche Anhang 10. Pas-
sive Rechnungs-abgrenzungen und Finanzverbindlichkeiten gegentber Nahestehenden.

2. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, bestehend aus: 6 433 14152
Forderungen aus Entwicklungsliegenschaftsverkdufen 6 031 14014
Debitoren Mietausstande 419 413
Debitoren Weiterverrechnung 131 36
Wertberichtigungen -295 -312

Die Forderungen aus Entwicklungsliegenschaftsverkdufen haben nach Abschluss der Projekte an der Sandreu-
terstrasse 36, Riehen und Klusstrasse 36, Zurich um TCHF 7 983 auf TCHF 6 031 abgenommen, siehe Anhang 7.
Entwicklungsliegenschaften.

Die Debitoren Mietausstande nahmen um TCHF 6 zu, die Debitoren Weiterverrechnung um TCHF 95 zu. Die Wert-
berichtigungen nahmen gleichzeitig um TCHF 17 auf TCHF -295 ab.

Forderungen Aging in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Nicht féllig 6 031 14014
Bis 30 Tage Uberfallig 134 350
30-90 Tage (iberfallig 200 59
90-180 Tage Uberfallig 86 24
Uber 180 Tage tberfillig 286 16
Wertberichtigungen (Delkredere) -295 -312
Bestand 6443 14152

Die Veranderung der Wertberichtigung ist im Liegenschaftsertrag enthalten - siehe Anhang 18. Liegenschaftsertrag.

Wertberichtigungen Forderungen in CHF 1 000 2022 2021
Bestand per 1. Januar -312 -1 653
Neubildung zu Lasten des Liegenschaftsertrages (Delkredere) -14

Aufldsung zu Gunsten des Liegenschaftsertrages (Delkredere) - 144
Auflésung (+) / Neubildung (-) zu Lasten des Liegenschaftsertrages (COVID-19) 134 621
Beniitzung / Verrechnung mit offenen Debitoren -102 576
Bestand per 31. Dezember -295 -312
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3. Steuerforderungen und -verbindlichkeiten

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Steuerforderungen 6 080 5 386

Die Steuerforderungen enthalten vor allem Sicherstellungen fir Grundstlcksgewinnsteuern im Zusammenhang mit
den Liegenschaftsverkdufen an der Badenerstrasse, ZUrich sowie am Sandreuterweg 36, Riehen. Diese kommen
zur Riuckzahlung resp. zur Auflésung, sobald die entsprechenden Steuerveranlagungen vorliegen.

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Steuerverbindlichkeiten 3154 6184

Aufgrund der steuerlich bedingten Swaps-Aufrechnungen im Geschéaftsjahr 2019 und im Folgejahr wurden Rick-
stellungen in der Héhe von TCHF 6 184 fur Gewinnsteuer notwendig. Der ausgewiesene Restsaldo per 31. Dezem-
ber 2022 betrifft zwei Kantone, die die Jahre 2016 bis 2019 noch nicht definitiv veranlagt haben sowie die Verbind-
lichkeiten aus einem Liegenschaftsverkauf.

4. Ubrige Forderungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Ubrige Forderungen, bestehend aus: 4214 4192
Nicht abgerechnete Heiz-/Nebenkosten 2489 2 402
Mehrwertsteuer 119 103
Vorauszahlungen 256 257
Ubrige kurzfristige Forderungen 1350 1429

Insgesamt haben die Ubrigen Forderungen um TCHF 22 auf TCHF 4 214 zugenommen.

Der Zuwachs ist im Wesentlichen auf die noch nicht abgerechneten Heiz- und Nebenkosten zurlickzufihren.

5. Aktive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Aktive Rechnungsabgrenzungen, bestehend aus: 664 654
Mietzinsrabatte (IFRS 15) 606 588
Liegenschaftsverwaltung 59

Ubrige - 67

Die aktiven Rechnungsabgrenzungen haben um TCHF 10 auf TCHF 664 zugenommen (Vorjahr: TCHF 654).

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.

Insgesamt nahm der Mietzinsrabattbestand um TCHF 18 auf TCHF 606 zu.
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6. Renditeliegenschaften

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Renditeliegenschaften inkl. Baurechten, bestehend aus 757 600 721 518
Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt 3290 34138
Renditeliegenschaften, zur Anlage bestimmt 754 310 687 380
Total Renditeliegenschaften 757 600 721518
davon Baurechte 3135 3338
in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Brandversicherungswert aller Liegenschaften 500 897 494193
Brandversicherungswert der Renditeliegenschaften 485715 483142
Brandversicherungswert der Entwicklungsliegenschaften 15182 11 051
Der Brandversicherungswert aller Liegenschaften nahm aufgrund der Zukaufe um TCHF 6 704 zu.
Der Wert der Renditeliegenschaften inklusive Baurechte hat sich im Detail wie folgt verandert:
Wohn- und
Wohn- Geschéfts- Geschéfts-
liegen- liegen- liegen-
in CHF 1000 schaften schaften schaften Total
Anlagebestand OR 1. Januar 2022 142 576 73155 302 534 518 265
Neubewertungen 1. Januar 2022 53 588 24 045 125 620 203 253
Anlagebestand IFRS 1. Januar 2022
inkl. Baurechte 196 164 97 200 428 155 721 518
Umklassierungen -4290 16 750 -12 460
Investitionen 2149 141 283 2573
Zukaufe 18160 18160
Transaktionskosten 317 317
Verdnderung Baurecht -203 -203
Positive Wertveranderungen 6172 2 489 13740 22 401
Negative Wertverdnderungen -1850 -241 -3 806 -5 897
Gewinn/Verluste Einkéufe -1 268 -1 268
Anlagenbestand IFRS 31. Dezember 2022 198 344 116 339 442 918 757 600
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf be-
stimmt - 3290 - 3290
Davon Renditeliegenschaften, zur Anlage
bestimmt 198 344 113 049 442 918 754 310
Veranderung der nicht realisierten Bewertungs-
differenzen im Bestand per 31. Dezember 2022;
erfasst in der Erfolgsrechnung 4321 2248 8 666 15236
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Wohn- und
Wohn- Geschifts- Geschafts-
liegen- liegen- liegen-

in CHF 1000 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 1801 2033
Zukéufe 39725 39725
Transaktionskosten 1355 1355
Verdnderung Baurecht -162 -162
Positive Wertveranderungen 11492 5010 20482 36 984
Negative Wertverdnderungen -30 -1555 -1585
Gewinn/Verluste Eink&ufe 1356 1356
Anlagenbestand IFRS 31. Dezember 2021 196 164 97 200 428 155 721 518
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf be-
stimmt - inkl. Baurechte - - 34138 34138
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt 30800 30800
Baurechte 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

Bei den zum Verkauf bestimmten Renditeliegenschaften sind es neu eine statt drei Liegenschaften, wobei die ver-
bliebene nicht unter den ursprtinglichen drei aufgelistet war.

Die Marktwertanpassungen bei den Renditeliegenschaften erfolgen aufgrund periodischer (halbjahrlicher) Neube-
wertungen nach der Discounted-Cashflow-Methode und werden erfolgswirksam ausgewiesen. Bei der Bewertung
der Renditeliegenschaften ergab sich per 31. Dezember 2022 ein Bewertungserfolg von TCHF 15 236 (Vorjahr per
31.12.2021: TCHF 36 755). Bei den Renditeliegenschaften trugen 38 zu einem positiven Bewertungserfolg
von TCHF 22 401 (Vorjahr: TCHF 36 984) und 10 zu einem negativen Bewertungserfolg von TCHF -5 897 (Vorjahr:
TCHF -1 585) bei. Bei einer Renditeliegenschaft blieb der Marktwert per 31. Dezember 2022 unverandert (Vorjahr:
eine). Beim Kauf der Liegenschaft an der Binningerstrasse 5, Basel entstand zudem ein Einwertungsverlust Uber
TCHF - 1 268.

Weitere gemass der Richtlinie betreffend Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange geforderte Angaben finden
sich auf den Seiten 61 bis 71 sowie 168 bis 174. (Diese Angaben sind Bestandteil des Anhangs der konsolidierten
Jahresrechnung).

Im Geschéftsjahr 2022 wurden keine Renditeliegenschaften verkauft und folgende gekauft:

Eigentums Eigentums- Kaufpreis
Kéaufe anteil iibertragung in CHF 1 000 '
Basel, Binningerstrasse 5 / Innere Margarethenstrasse 2 100% 1. April 2022 18 160
Total 18160

' Die dargestellten Kauf- bzw. Verkaufspreise enthalten keine Transaktionskosten.
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Im Geschéftsjahr 2021 wurden keine Liegenschaften verkauft und folgende gekauft:

Eigentums- Eigentums- Kaufpreis
Vorjahreskaufe anteil iibertragung in CHF 1 000 '
Minchenstein, Tramstrasse 53 100% 1. Mérz 2021 1275
Basel, Riehentorstrasse 28 / Kirchgasse 2/2a 100% 1. Juni 2021 18 000
Basel, Binningerstrasse 7 / Innere Margarethenstrasse 6 100%  22. Oktober 2021 11250
Basel, Hegenheimerstrasse 622 100% 1. Dezember 2021 9200
Total 39725
' Die dargestellten Kauf- bzw. Verkaufspreise enthalten keine Transaktionskosten.
2 Der Kaufpreis der Liegenschaft betragt TCHF 6 000, weitere TCHF 3 200 sind fiir vereinbarte Renovationsarbeiten.
7. Entwicklungsliegenschaften
in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Entwicklungsliegenschaften, bestehend aus: 44 092 31397
Entwicklungsliegenschaften, fertig gestellt
Entwicklungsliegenschaften, im Bau 20639 15531
Entwicklungsliegenschaften, Vorstudie & Projektierung 23453 15 866
Im Geschéftsjahr 2022 bzw. im Vorjahr wurden folgende Liegenschaften gekauft:
Eigentumsan- Eigentums- Kaufpreis
Kéaufe teil iibertragung in CHF 1 000 '
Rischlikon, Alte Landstrasse 26 100% 15. Juni 2022 5700
Ziirich, Seefeldstrasse1862 100% 22. Juni 2022 8020
Zumikon, Ruchenacher 17 100% 3. November 2022 8 600
Total 22 320
Vorjahreskéaufe
ZUrich, Minervastrasse 124 100% 30. Mérz 2021 8020
Total 8020

' Die dargestellten Kauf- bzw. Verkaufspreise enthalten keine Transaktionskosten.
2 Impairment von TCHF 287 schon in Abzug gebracht.

Entwicklungsliegenschaften, fertiggestellt

Per 31. Dezember 2022 besteht keine fertiggestellte Entwicklungsliegenschaft, da fir die im Geschéftsjahr 2022

vollendeten Projekte am Sandreuterweg 39, Riehen und an der Klusstrasse 36, ZUrich alle Stockwerkeigentumsein-

heiten schon verkauft worden sind. Der Eigentumsubertrag fand flr das Projekt in Riehen im August und fUr das

Projekt Klusstrasse in ZUrich im Oktober und November 2022 statt.
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Entwicklungsliegenschaften, im Bau

Erfolg aus Entwicklungsliegenschaften nach IFRS 15

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. Spatere 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.

Fertigstel- Bilanzwerte Bilanzwerte

Projektstand (Bewilligung, lungs- 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Beschreibung Projekt Bauten, Verkauf/Vermietung) zeitpunkt in CHF 1 000 in CHF 1 000
Auf den beiden zusammengelegten Parzel-
len ist ein Neubau mit 15 Wohnungen, Baueingabe Ende 2019, Ver-
1 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und marktung 2. Halbjahr 2021, Start
Basel, einer Autoeinstellhalle mit Autolift geplant. Riickbauarbeiten im Mai 2022
Elsésser- Die projektierte Wohnflache betragt erfolgt, Baustart im Juli 2022 Sommer
strasse 1 1866 m2 erfolgt. 2024 3744 6722

Das Eigentum der Liegenschaft mit beste-
hendem EFH wurde im Oktober 2020 ange-  Baueingabe erfolgte im 2. Quartal

Herrliberg, treten. Auf dem Grundstlick ist ein Neubau 2021, Vermarktungsstart seit
Fuederholz- mit 6 Wohnungen und einer Autoeinstell- 3. Quartal 2022, Realisierung seit Herbst
strasse 8 halle geplant. 4. Quartal 2022. 2024 8 068 n.a.

Das Eigentum der Liegenschaft mit beste-
hendem MFH wurde im Mérz 2021 ange- Baueingabe erfolgte im 1. Quartal

Ziirich, treten. Auf dem Grundstlick ist ein Neubau 2022, Vermarktungsstart geplant
Minerva- mit 8 Wohnungen und einer Autoeinstell- ab 1. Quartal 2023, Realisierung Frihling
strasse 124 halle geplant. geplant ab 2. Quartal 2023 2025 8 827 n.a.

Auf dem erworbenen Grundstlick wurden
4 Einfamilienhduser und 6 Doppel-Einfamili-

Riehen, enhduser mit einer gemeinsamen Autoein-  Eigentum an allen Stockwerk-
Sandreuter- stellhalle realisiert. Die projektierte Wohn- einheiten Ubertragen. Abge- August
weg 39 flache betragt 1 636 m2. schlossen 2022 n.a. 3388

Auf einer Grundstlicksflache von
1802 m? wurden 13 Eigentums-

Ziirich, wohnungen mit einer Autoeinstellhalle Eigentum an allen Stockwerk-
Klusstrasse erstellt. Die Wohnflache betrdgt rund einheiten Ubertragen. Abge- November
36/36A/38 1240 m2, schlossen 2022 n.a. 5420

Total 20 639 15 531

Elsasserstrasse 1, Basel

Gemessen an den Wertquoten waren per 31. Dezember 2022 89.1% der Entwicklungsliegenschaft Elsésserstrasse
1, Basel dahingehend verkauft, dass die Ertrage zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigen. Gemessen an den ku-
mulierten Anlagekosten per 31. Dezember 2022 betragt der Projektfortschritt 45%. Im Berichtszeitraum resultiert
fUr das Projekt ein Ergebnis von TCHF 3 094 vor Steuern (Vorjahr: TCHF 0).

Bruttoerlos Erfasste Promotions-

laufende Zurechenbare Wert- ertrag
Promotions-  Entwicklungs- berichti- laufende erhaltene Netto
in GHF 1 000 projekte kosten gungen Projekte Anzahlungen Forderungen
1. Januar 2022 - - - - 320 -320
A 2022 10794 7701 - 3094 4 443 6 351
31. Dezember 2022 10794 7701 - 3094 4763 6031
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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. 2022 11445 7701 - - 3744

Fuederholzstrasse 6, Herrliberg

Per 31. Dezember 2022 waren noch keine Einheiten der Entwicklungsliegenschaft Fuederholzstrasse 6,
Herrliberg verkauft, so dass keine Ertrage zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigt waren. Gemessen an den kumu-
lierten Anlagekosten per 31. Dezember 2022 betragt der Projektfortschritt 10.4%. Im Berichtszeitraum resultiert flr
das Projekt ein Ergebnis vom TCHF O vor Steuern (Vorjahre kumuliert: TCHF 0).

Bruttoerlos Erfasste Promotions-

laufende Zurechenbare Wert- ertrag
Promotions-  Entwicklungs- berichti- laufende erhaltene Netto
in CHF 1 000 projekte kosten gungen Projekte Anzahlungen Forderungen
31. Dezember 2022 - - - - - -
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. 2022 8 068 - - - 8 068

Minervastrasse 124, Zirich

Per 31. Dezember 2022 waren noch keine Einheiten der Entwicklungsliegenschaft Minervastrasse 124, Zdrich ver-
kauft, so dass keine Ertrage zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigt waren. Gemessen an den kumulierten Anlage-
kosten per 31. Dezember 2022 betragt der Projektfortschritt 9.5%. Im Berichtszeitraum resultiert fUr das Projekt ein
Ergebnis vom TCHF 0O vor Steuern (Vorjahre kumuliert: TCHF 0).

Bruttoerlos Erfasste Promotions-

laufende Zurechenbare Wert- ertrag
Promotions-  Entwicklungs- berichti- laufende erhaltene Netto
in GHF 1 000 projekte kosten gungen Projekte Anzahlungen Forderungen
31. Dezember 2022 - - - - - -
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. 2022 8 827 - - - 8 827
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Sandreuterweg 36, Riehen

Gemessen an den Wertquoten waren per 31. Dezember 2022 100% der Entwicklungsliegenschaft Sandtreuterweg
36, Riehen dahingehend verkauft, dass die Ertrage zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigen. Der Projektfortschritt,
gemessen an den kumulierten Anlagekosten betragt 100% per 31. Dezember 2022. Im Berichtszeitraum resultiert
flr das Projekt ein Ergebnis vom TCHF 731 vor Steuern (Vorjahre kumuliert: TCHF 535). Eigentumsantritt war am
4. und 5. August 2022. Das Projekt ist fertig; die zweijahrige Garantieperiode 1auft bis August 2024.

Bruttoerlos Erfasste Promotions-

laufende Zurechenbare Wert- ertrag
Promotions-  Entwicklungs- berichti- laufende erhaltene Netto
in GHF 1 000 projekte kosten gungen Projekte Anzahlungen Forderungen
1. Januar 2022 11 946 11412 - 535 4054 7892
A 2022 8324 7592 731 16 216 -7 892
31. Dezember 2022 20270 19 004 - 1266 20270 -
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. 2022 19 004 19 004 - - -

Klusstrasse 36, Ziirich

Gemessen an den Wertquoten waren per 31. Dezember 2022 100% der Entwicklungsliegenschaft Klusstrasse 36
in Zurich dahingehend verkauft, dass die Ertrage zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigen. Der Projektfortschritt,
gemessen an den kumulierten Anlagekosten betragt 100% per 31. Dezember 2022. Im Berichtszeitraum resultiert
flr das Projekt ein Ergebnis vom TCHF 4 587 vor Steuern (Vorjahre kumuliert: TCHF 3 411). Eigentumsantritt war
am 20. und 21. Oktober sowie 27. und 29. November 2022. Das Projekt ist fertig; die zweijahrige Garantiefrist lauft
bis November 2024.

Bruttoerlos Erfasste Promotions-

laufende Zurechenbare Wert- ertrag
Promotions-  Entwicklungs- berichti- laufende erhaltene Netto
in GHF 1 000 projekte kosten gungen Projekte Anzahlungen Forderungen
1. Januar 2022 11765 8354 - 3411 5284 6 481
A 2022 14 655 10068 - 4 587 21136 -6 481
31. Dezember 2022 26 420 18 422 - 7998 26 420 -
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. 2022 18 422 18 422 - - -

Folgende «Significant Judgements» werden angenommen:

—  Kriterien fir Anwendung der Umsatzerfassung Uber die Zeit pro verkaufte Stockwerk-Einheit (STWE): Ab

Datum der Erfullung der Anwendungskriterien der Umsatzerfassung Uber die Zeit gemass IFRS 15.9 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

Geblhren und Nebenkosten) erfolgt nach der Wertquote; der Ertrag entspricht dem vertraglichen

Verkaufspreis. Der Fertigungsgrad wird in Prozent der erfassten, gesamten Baukosten bestimmt.
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— KostenUlberschreitungen: Allgemeine Kostentberschreitungen zu Lasten der Gesellschaft und nicht durch

zusatzliche Finanzierung gedeckte Anderungen der Spezifikationen werden im Rahmen der ordentlichen

Fortschreibung der Methode der Umsatzerfassung Uber die Zeit als Ereignis der Berichtsperiode erfasst. Falls

diese Ereignisse zu einem gesamthaften Verlust des Projektes fuhren, wird ein entsprechendes Impairment
auf den aktivierten Baukosten erfasst.

- FEtappierte 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 Uber die Wertquote wird berlicksichtigt, dass Gewinne von Teilobjekten mit anteilsmassig hoher
Wertschdpfung zeitgerecht erfasst werden.

Entwicklungsliegenschaften, Vorstudie und Projektierung

Entwicklungsliegenschaften werden gekauft, um durch entsprechende Projekte den Mehrwert zu realisieren. Neben

den Akquisitionskosten bzw. den Marktwerten bei der Portfolioentnahme werden die Aufwande flr Vorstudie, Pro-

jektierung sowie Ausschreibung und Realisierung aktiviert. Die aktivierten Werte werden einem Impairment-Test un-

terzogen, 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.

Beschreibung Projekt

Fertigstel-
Projektstand (Bewilligung,

Bilanzwerte Bilanzwerte

lungs- 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

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

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

Baueingabe erfolgte im 2. Quartal

Herrliberg, treten. Auf dem Grundstlick ist ein Neubau 2021, Vermarktungsstart seit 3.

Fuederholz- mit 6 Wohnungen und einer Autoeinstell- Quartal 2022, Realisierung seit 4. Herbst

strasse 8 halle geplant. Quartal 2022. 2024 n.a. 7379
Das Eigentum der Liegenschaft mit beste-
hendem MFH wurde im Mérz 2021 ange- Baueingabe erfolgte im 1. Quartal

Ziirich, treten. Auf dem Grundstlick ist ein Neubau 2022, Vermarktungsstart geplant

Minerva- mit 8 Wohnungen und einer Autoeinstell- ab 1. Quartal 2023, Realisierung Frihling

strasse 124 halle geplant. geplant ab 2. Quartal 2023 2025 n.a. 8 487
Das Eigentum der Liegenschaft mit beste-
hendem EFH wurde im Juni 2022 angetre-

Riischlikon, ten. Auf dem Grundstlick ist ein Neubau mit ~ Baueingabe im 4. Quartal 2022,

Alte Land- 4 \Wohnungen und einer Autoeinstellhalle Realisierung geplant ab 4. Quar- Frihling

strasse 26 geplant. tal 2023 2025 6 422 n/a
Das Eigentum der Liegenschaft mit beste-
hendem MFH mit Gewerbe im Erdgeschoss
wurde im Juni 2022 angetreten. Auf dem

Ziirich, Grundsttick ist ein Neubau mit einem Baueingabe geplant im Jahr

Seefeld- Wohnatelier und 2023, Realisierung geplant ab 4. Herbst

strasse 186 5 Wohnungen geplant. Quartal 2024 2026 8 234 n/a
Das Eigentum der Liegenschaft mit beste-
hendem EFH wurde im November 2022 an-
getreten. Auf dem Grundstiick sind zwei Baueingabe geplant im 2. Quartal

Zumikon, Gebaude mit insgesamt 6 Wohneinheiten 2023, Realisierung geplantab 3. Sommer

Ruchenacher 17 geplant. Quartal 2024 2026 8797 n/a

Total 23 453 15 866

FUr die Liegenschaft Seefeldstrasse 186, Zurich ist der Impairment-Abzug in der H6he von TCHF 287 schon be-

rcksichtigt.
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8. Langfristige Forderungen
in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Langfristige Forderungen, bestehend aus: 907 888
Erneuerungsfonds 747 719
Mieterausbauzuschisse 159 169

Der Erneuerungsfonds von TCHF 747 (Vorperiode: TCHF 719) betrifft das Stockwerkeigentum Malerweg 4 in Thun
und die Chasseralstrasse 156 in Koniz.

Der einzige Mieterausbauzuschuss hat sich wie folgt verandert:

in CHF 1 000 Laufzeit Zinssatz p.a. 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
A&J Hospitality AG, Backerstrasse 62, Ziirich 30.09.2033 3.00% 159 169
Total Mieteraushauzuschiisse 159 169

9. Latente Steuerforderungen und -verbindlichkeiten

Die wesentlichen latenten Steuerforderungen ergeben sich aus der Moglichkeit, kiinftige Gewinne bzw. Grundstuiick-
gewinne mit steuerlichen Verlustvortrdgen zu verrechnen. Weiter war durch die Aufrechnung der Ruckstellung fur
unrealisierte Verluste auf Swaps per 31. Dezember 2021 einmalig ein latentes Steuerguthaben ausgewiesen. Dieses
wurde aufgrund der Aufwertung im IFRS Abschluss per 31. Dezember 2022 wieder aufgelost.

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 derivativen Finanzinstrumenten kommt aufgrund der oben erwdhnten Aufwertung wieder dazu.

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Latente Steuerforderungen, bestehend aus: 5651 7425
Bewertungsdifferenzen auf steuerlichen Verlustvortragen 3584 2542
Bewertungsdifferenzen auf Vorsorgeverpflichtungen 2 2
Bewertungsdifferenzen auf derivativen Finanzinstrumenten 2 066 4 881
Latente Steuerverbindlichkeiten, bestehend aus: -62 487 -51 518
Bewertungsdifferenzen auf Renditeliegenschaften -3 737 -46 592
Entwicklungsliegenschaften - Umsatzerfassung iber die Zeit -657 =772
Bewertungsdifferenzen auf Rilckstellung fir Grossreparaturen -3824 -3 458
Bewertungsdifferenzen Ubrige -441 -719
Bewertungsdifferenzen auf derivativen Finanzinstrumenten -3828 24
Total Latente Steuerverpflichtungen -56 835 -44 093
Latente Steuerverpflichtungen in CHF 1 000 2022 2021
Bilanzwert 1. Januar -44 093 -37733
Uber die Erfolgsrechnung gehildete latente Steuern -6 316 -3833
Im Gesamtergebnis beriicksichtigte latente Steuern -6 426 -2 527
Bilanzwert 31. Dezember -56 835 -44 093

Per 31. Dezember 2022 hatte die Gruppe TCHF 17 645 (Vorjahr TCHF 12 883) steuerliche Verlustvortréage, deren
Verrechenbarkeit mit zuktnftigen Gewinnen inkl. Grundstiickgewinnen als wahrscheinlich eingeschatzt wird. Die
steuerlichen Verlustvortrage kénnen bis 2029 (Vorjahr: 2028) mit jahrlichen steuerlichen Gewinnen und/oder Grund-
stlickgewinnen der entsprechenden Aktiengesellschaft insbesondere bei den Entwicklungsprojekten Sandreuter-
weg und Elsésserstrasse verrechnet werden.
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Verlustvortrage mit Verfall im Jahr in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
2024 - 699
2025 - 1728
2027 1996 424
2028 9512 10032
2029 6137

Total 17 645 12 883

10. Passive Rechnungsabgrenzungen, Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten gegentiber
Nahestehenden und Riickstellungen gegeniiber Nahestehenden

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegeniiber
Nahestehenden: 151 -

Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Nahestehenden
(kurzfristig): 2401 -

Passive Rechnungsabgrenzungen gegeniiber Nahestehenden (kurzfristig): 433 489

Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Nahestehenden
(langfristig): 3614 6014

Riickstellungen gegeniiber Nahestehenden: 226 -

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betreffen die Entwicklungsliegenschaften.

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. Der kurzfristige
Anteil Uber TCHF 2 401 wird mit dem Abschluss des Projekts an der Klusstrasse 36, ZUrich zurlickbezahlt.
Die Ruckstellungen gegentber Nahestehenden betreffen Entwicklungsfees, die erst nach Ablauf der zwei-
jéhrigen Garantiefrist fallig werden.

11. Leasingverbindlichkeiten

Nach vertraglicher Laufzeit In CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
< 3 Monate 47 42
3 bis 12 Monate 140 127
Kurzfristig 186 169
> 1 bis 5 Jahre 745 675
> 5 Jahre 2433 2 664
Langfristig 3178 3339
Total 3364 3508
Nach Glaubiger In CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Baurecht Koniz, Chasseralstrasse 156 3364 3508
Total 3364 3508

SF Urban Properties AG



12. Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten
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Die untenstehenden Werte der Hypotheken / Roll-over-Kredite sind nominal, so dass sich zu den verbuchten Werten
eine Differenz ergibt. Per 31. Dezember 2022 betragt das Hypotheken Amortised Costs Adjustment TCHF 1 404
(im Vorjahr: TCHF 2 087) und wird im Rahmen der Restlaufzeit bis Februar 2025 abgeschrieben.

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Finanzverbindlichkeiten bestehend aus: 358 183 327 475
Hypotheken / Roll-over-Kredite 359 587 329 563
Hypotheken Amortised Costs Adjustment -1404 -2 087
Nach vertraglicher Laufzeit In CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
< 3 Monate (Bankverbindlichkeiten)' 117135 101 508
3 his 12 Monate (Hypotheken / Roll-over-Kredite)' 6705 15663
> 1 his 5 Jahre (Hypotheken / Roll-over-Kredite)' 170 747 167 393
> 5 Jahre (Hypotheken / Roll-over-Kredite) 65 000 45000
Total Finanzverbindlichkeiten 359 587 329 563
Nach Gléubiger In CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
UBS 133250 113 350
Raiffeisen Winterthur 18 668 15910
Raiffeisen Zurich 7750 7750
Raiffeisen Basel 19 057 19 388
Credit Suisse 37 800 44 800
Basler Kantonalbank 128 425 80 690
Basellandschaftliche Kantonalbank 4770 37 875
Zurcher Kantonalbank 8 667 8 600
Total Banken 358 387 328 363
Zurich Versicherung 1200 1200
Total Versicherungen 1200 1200
Total Finanzverbindlichkeiten 359 587 329 563
' Diese Laufzeit schliesst allfallige (Teil-)Amortisationsverpflichtungen ein.
Nach Zinsbindung in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
< 3 Monate 117135 154175
3 bis 12 Monate 4350 13390
> 1 bis 5 Jahre 173102 161 998
> 5 Jahre 65 000
Total Finanzverbindlichkeiten 359 587 329 563
1. Jan. bis 1. Jan. bis
Zinssatze 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Durchschnittlicher Zinssatz (inkl. Swaps) der Finanzverbindlichkeiten 2.01% 1.35%
Verzinsungsbhandbreite -0.32% bis 2.65%  -0.32% bis 2.03%
Durchschnittliche Zinshindung in Jahren 6.81 7.72
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Ein hoher Anteil an langfristig vereinbarten Vertrdgen ist so ausgestaltet, dass die gewéahrten Kredite langfristig zur
Verflgung stehen (mindestens funf Jahre: TCHF 65 000, im Vorjahr TCHF 45 000), doch die Zinskonditionen an die
kurzfristige Zinsentwicklung angebunden sind. So sind TCHF 117 117 der Finanzverbindlichkeiten derzeit zu kurz-

fristigen Konditionen von maximal drei Monaten finanziert.

Angaben zu den verpfiandeten Aktiven in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Marktwert Renditeliegenschaften 754 465 718180
Anschaffungswerte Entwicklungsliegenschaften inkl. Bauinvestitionen 51 861 31397
Wert der verpfiandeten Aktiven 806 326 749 577
Darauf lastende Schuldbriefe 447 418 417 498
Als Sicherheit hinterlegte Schuldbriefe 436 622 403 702
Beanspruchung 359 587 329 563
Fremdbelehnungsgrad (Loan-to-Value) 44.6% 44.0%
UBS Rahmenkreditvereinbarung 155000 155000
Beanspruchung 133 250 113 350

hinterlegte Schuldbriefe 145 502 145 502

Raiffeisen Winterthur Rahmenkreditlimite 33610 24010
Beanspruchung 18 668 15910

hinterlegte Schuldbriefe 40970 34 250

Raiffeisen Zurich Rahmenkreditlimite 50 000 50 000
Beanspruchung 7750 7750

hinterlegte Schuldbriefe 9450 9450

Raiffeisen Basel Rahmenkreditlimite 19 305 19 388
Beanspruchung 19 057 19 388

hinterlegte Schuldbriefe 22 000 22 000

Credit Suisse Rahmenkreditlimite 43900 44800
Beanspruchung 37 800 44800

hinterlegte Schuldbriefe 47 800 47 800

Basler Kantonalbank Rahmenkreditlimite 150 000 150 000
Beanspruchung 128 425 80 690

hinterlegte Schuldbriefe 103 000 91 000

Basellandschaftliche Kantonalbank Rahmenkreditlimite 14 200 37 875
Beanspruchung 4770 37 875

hinterlegte Schuldbriefe 57 200 43000

Kreditvertrdge und ein OTC-Rah-

Zlircher Kantonalbank menvertrag 20000 20 000
Beanspruchung 8 667 8 600

hinterlegte Schuldbriefe 9500 9500

Zlrich Versicherung Rahmenkreditlimite 1200 1200
Beanspruchung 1200 1200

hinterlegte Schuldbriefe 1200 1200
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Der Kreditvertrag mit UBS AG sieht als Covenants vor, dass die Fremdbelehnungsquote (LTV) maximal 60% errei-
chen darf. Dasselbe gilt fir die Financial Covenants der Basler Kantonalbank.

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 Aktiondrsdarlehen an die SF Investment
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.

13. Vorauszahlungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Vorauszahlungen, bestehend aus: 100 3757
Reservationen Verkauf STWE 100

Vorausbezahlte Mieten' 1438 1463
Vorausbezahlte Akonto Heiz-/Nebenkosten? 2198 2295

' Diese Position wird ab Geschaftsjahr 2022 unter Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen.
2 Diese Position wird ab Geschéftsjahr 2022 unter (ibrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

TCHF 100 wurden fUr Reservationen im Projekt Fuederholzstrasse 8, Herrliberg geleistet. Fur die umgegliederten
Positionen siehe auch Anhang 35. Umgliederungen.

14. Passive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Passive Rechnungsabgrenzungen, bestehend aus: 5110 4829
Zinsen 1675 1821
Entwicklungsprojekte (Bauausfiihrungen) 970 685
Ubrige passive Rechnungsabgrenzung Liegenschaftsbuchhaltung 787 397
Verwaltungsrat, Revisionsstelle, GV 463 297
Buchflihrung, Immobilienbewertung, Beratung 224 252
Ubrige passive Rechnungsabgrenzung 992 1376

Mit TCHF 5 110 haben die passiven Rechnungsabgrenzungen um TCHF 281 zugenommen (Vorjahr: TCHF 4 829).

Im Anhang 16. Derivative Finanzinstrumente werden diese ohne Marchzinsen aufgefiihrt. Die aufgelaufenen Netto-
zinsaufwande haben zum Vorjahr um TCHF -146 auf TCHF 1 675 abgenommen.

Die weiteren passiven Rechnungsabgrenzungen haben um TCHF 427 vor allem aufgrund der Abgrenzungen im
Entwicklungsgeschaft und in der Liegenschaftsbuchhaltung zugenommen. Bei der Prifgesellschaft kam es zudem
zu einem Anstieg, da im Vorjahr aufgrund einer Systemumstellung die Rechnungen noch im Jahr 2021 ausgestellt
wurden. Die Rechnungsstellung fir 2022 wird wie gewohnt teilweise 2023 erfolgen.
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15. Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten 358 500

Diese Bilanzposition ist auf zwei Liegenschaftskaufe zurtickzuflihren, wofUr ein Teil des Kaufpreises erst fallig wird,
sofern gewisse Bedingungen erfllllt werden. In einem Fall betrifft der Leerstand fur die zwei Jahre nach dem Kauf-
datum vom 31. Méarz 2022, im anderen Fall ein vordefiniertes Mietzinsminimum Uber eine fUnfjahrige Periode ab
31. Dezember 2021.

In beiden Fallen sind die Bedingungen nicht erflillt, so dass der Teilkaufpreis in der Hohe von TCHF 100 bzw.
TCHF 172.5 nicht geschuldet ist. Diese Betrdge wurden als Ubriger Ertrag verbucht.

16. Derivative Finanzinstrumente

Zurzeit bestehen folgende Zinsderivate:

Stichtag:

31. Dez. 2022 Volumen WBW '2
Félligkeitsjahr in CHF 1 000 Negativ Positiv
Aktive Swaps mit insgesamt positivem WBW 2 73000 13415
Forwards Swaps 64 840 5432
Total Swaps Assets 137 840 18 846
Reversed Swaps mit insgesamt negativem WBW 2 * - -10172

Total Swaps Liabilities (-) / Assets (+) 137 840 -10172 18 846
Total Swaps Netto 8675

! exkl. Marchzins.

2 Wiederbeschaffungswert.

% Das Bruttovolumen der Reversed Swaps besteht aus TCHF 143 000 Payer-Swaps und TCHF 143 000 Receiver-Swaps mit gleichen Vertragskon-
ditionen.

Per 31. Dezember 2022 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 hdheren Zinssatzen haben die Wie-
derbeschaffungswerte der Zinsswaps um TCHF 33 021 im Vergleich zum Vorjahr (TCHF -24 346) auf
TCHF 8 675 zugenommen. Die negativen Bewertungen nahmen um TCHF 14 174 auf TCHF -10 172 ab, die posi-
tiven Bewertungen um TCHF 18 846 auf TCHF 18 846 zu.

Die Veranderung der Derivativen Finanzinstrumente vor latenten Steuern um TCHF 33 021 teilt sich folgendermas-
sen auf: TCHF 30 336 wurden insgesamt im Gesamtergebnis berticksichtigt; TCHF 2 685 im Finanzertrag, siehe
Anhang 26. Finanzergebnis.
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Stichtag: Wiederbeschaffungs-
31. Dez. 2021 Volumen wert '
Félligkeitsjahr in CHF 1 000 Negativ Positiv
Aktive Swaps mit insgesamt negativem WBW 2 45000 -4909
Forwards Swaps 92 840 -6 580
Total Swaps Liabilities 137 840 -11 489
Reversed Swaps mit insgesamt negativem WBW 2 - -12 857
Total Swaps Liabilities 137 840 -24 346 -
Total Swaps Netto -24 346
! exkl. Marchzins.
2 Wiederbeschaffungswert.
17. Aktienkapital
Nominalwert
Anzahl pro Nominelles
Namenaktien Namenaktie Aktienkapital
in Stiick in CHF in CHF 1 000
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
per 1. Januar 2022 5 841 446 30167
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a1.80 CHF per 1. Januar 2022 3111895 1.80 5601
Ausstehende Namenaktien a 9.00 CHF per 1. Januar 2022 2729 551 9.00 24 566
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a CHF 1.80 per 31. Dezember 2022 3111895 1.80 5601
Ausstehende Namenaktien a CHF 9.00 per 31. Dezember 2022 2729 551 9.00 24 566
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
per 31. Dezember 2022 5 841 446 30167
Nominalwert
Anzahl pro Nominelles
Namenaktien Namenaktie Aktienkapital
in Stiick in CHF in CHF 1 000
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
per 1. Januar 2021 5 841 446 30167
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a1.80 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 30167

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 ins-
gesamt 3 111 895 Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 1.80 nominal sowie 125 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.
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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 compenswiss (AVS/AI/APG) mit 166 720 Namenaktien a
nominal CHF 9.00 einen Anteil von 2.9% der Stimmen und 5.0% 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.

Auf Aktien umgerechnet ergeben sich folgende Zahlen:

31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Reingewinn den Aktiondren der SF Urban Properties AG zuzurechnen CHF 1 000 26 814 40534
Reingewinn den Aktionaren der SF Urban Properties AG zuzurechnen exkl. Neube-
wertungseffekte’ CHF 1 000 14718 11123
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 1.60 242
Reingewinn exkl. Neubewewertungseffekte'
pro Aktie (Stimmrechtsaktie) a nominal CHF 1.80 CHF 0.88 0.66
Anzahl ausstehende Namenaktien a nominal CHF 9.00 Anzahl 2729 551 2729 551
Reingewinn pro Aktie a nominal CHF 9.00 CHF 8.00 12.09
Reingewinn exkl. Neubewewertungseffekte'
pro Aktie a nominal CHF 9.00 CHF 4.39 3.32

' Siehe Anhang 28. Reingewinn exklusiv Neubewertungseffekte.

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.

Das Eigenkapital pro Aktie hat sich wie folgt verandert:

31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Eigenkapital, den Aktiondren der SF Urban Properties AG zuzurechnen CHF 1 000 403 447 363 213
Latente Steuern' CHF 1 000 56 835 44093
Anzahl ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a nominal CHF 1.80 Anzahl 3111895 3111895
Eigenkapital pro Namenaktie (Stimmrechtsaktie) a CHF 1.80 CHF 24.07 21.67
Eigenkapital pro Namenaktie (Stimmrechtsaktie) a CHF 1.80
vor latenten Steuern CHF 27.46 24.30
Anzahl ausstehende Namenaktien a nominal CHF 9.00 Anzahl 2 729 551 2 729 551
Eigenkapital pro Namenaktie a CHF 9.00 CHF 120.36 108.36
Eigenkapital pro Namenaktie a CHF 9.00
vor latenten Steuern CHF 137.32 121.51

' Sighe Anhang 9. Latente Steuerforderungen und -verpflichtungen.
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Nachfolgend werden ausgewahlte Positionen der Erfolgsrechnung kommentiert.

18. Liegenschaftsertrag

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Liegenschaftsertrag, bestehend aus: 28 390 27123
Mietzinsertrag Wohnen 7751 7020
Mietzinsertrag Gewerbe 19 888 19 854
Ubriger Mietzinsertrag 1555 1512
IFRS15 - Mietzinsrabatte 18 -60
Nebenkostenpauschalen 67 101
Total Soll-Nettomiete bei Vollvermietung 29 278 28 427
Debitorenverluste bzw. Delkredere-Bildung (-) und -Auflésung (+) -14 851
Leerstand -688 -728
Inkonvenienzen -408 -1449
Erhaltene Umsatzmieten 42 22
Erhaltene Gastroriickvergltungen 179 -
Total Leersténde, iibrige Abziige und Umsatzmieten -889 -1304

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

erzielt aus BUros, Gewerbe, Verkauf und Gastronomie. Der restliche Mietertrag besteht aus Mieten fur Lager, Ar-

chive, Parkplatze und Sondernutzungen. Die Nebenkostenpauschalen sind Ertrage aus mietvertraglichen Pauschal-

zahlungen fur Hauswartung, Strom, Kabelfernsehen etc.

Die Inkonvenienzen nahmen in der Berichtsperiode um TCHF -1 041 auf TCHF -408 (Vorjahr TCHF -1 449) ab,
nachdem sie im Vorjahr stark durch die Pandemie gepréagt waren.

Die Mietvertrage mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr und von 2 - 5 Jahren konnten in Summe vergréssert werden
im Vergleich zu den Mietvertrdgen mit einer Laufzeit > 5 Jahren, welche nahezu unveréandert geblieben sind.

Kiinftige Ertrage aus unkiindbaren Mietvertriagen in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Mieteinahmen innerhalb von 1 Jahr 20 065 18 324
Mieteinahmen innerhalb von 2 bis 5 Jahren 61190 53 243
Mieteinahmen spéter als 5 Jahre 23 664 23413
Total 104919 94 980

Durch aktives Mieter- und Leerstandsmanagement ist es gelungen, das Total der langfristigen Mietvertrage um einen

Betrag von TCHF 9 939 zu erhéhen.
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19. Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften, bestehend aus 35298 22 329

Ertrag aus Umsatzerfassung tber die Zeit 33773 22 329
Ertrag aus kundenindividuellen Ausbauten 1525

Der Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften besteht unter Anwendung der Umsatzerfassung Uber die Zeit aus dem
anteiligen Erlds Klusstrasse 36 in ZUrich, Sandreuterweg 39 in Riehen sowie Elsasserstrasse 1 in Basel.

Alle Einheiten der Projekte in Zlrich und Riehen sind verkauft, beurkundet und mit einem unwiderruflichen Zahlungs-
versprechen abgesichert, so dass beide Projekte sich fur die Umsatzerfassung Uber die Zeit qualifizieren. Dies trifft
auch fur die verkauften Einheiten des Projekts an der Elsasserstrasse 1 in Basel zu.

20. Unterhalt und Reparaturen

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Unterhalt und Reparaturen, bestehend aus: -4 233 -2 928
Unterhalt Geb&ude -3 746 -2790
Unterhalt Mietobjekte -487 -137

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 tberwiegend bei Mieterwechsel (z. B. Maler- und Bodenbelagsar-
beiten) und beim laufenden Ersatz von Geraten in Wohnungen, Gewerbe sowie Gastrobetrieben und durch notwen-
dige Massnahmen zur fortwahrenden Erfullung behordlicher Auflagen an.

In der Berichtsperiode nahm der Unterhalt und Reparaturaufwand um TCHF -1 305 auf TCHF -4 233 (Vorjahr
TCHF - 2 928) zu. Der Unterhalt Gebaude bewegt sich wie im Vorjahr im Rahmen der Zehnjahresplanung.

21. Betriebsaufwand Liegenschaften

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Betriebsaufwand Liegenschaften, bestehend aus: -1 286 -1436
Ubriger Betriebsaufwand mieterbezogen -556 -616
Total mieterbezogener Betriebsaufwand -556 -616
Versicherungen -297 -293
Promotionsaufwand -126 -82
Miet- und Baurechtszinsen -59 -96
Ubriger Betriebsaufwand eigentiimerbezogen -249 -349
Total eigentiimerbezogener Betriebsaufwand -730 -820

Der Ubrige mieterbezogene Betriebsaufwand ist gegenlber dem Vorjahr um TCHF 60 tiefer ausgefallen.

Der eigentlimerbezogene Betriebsaufwand sank ebenso um TCHF 90 auf TCHF -730 (Vorjahr: TCHF - 820). Die in-
tensive Marktbearbeitung zwecks Leerstandsminimierung bedingte Mehrkosten von TCHF 44.
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22. Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften -26 731 -18 512

Aufwand aus Umsatzerfassung Uber die Zeit -25 361 -18 512
Aufwand aus kundenindividuellen Ausbauten -1370

Der Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften besteht unter Anwendung der Umsatzerfassung Uber die Zeit aus
dem anteiligen Aufwand Klusstrasse 36 in Zurich und Sandreuterweg 39 in Riehen sowie Elsdsserstrasse 1 in Basel.

Um diesen Betrag reduzieren sich die aktivierten Gestehungskosten der Entwicklungsliegenschaften in der Bilanz,
die TCHF 44 092 ausweist, siche Anhang 7. Entwicklungsliegenschaften. Im Anhang 12. Finanzverbindlichkeiten
wird zwecks Berechnung des Fremdbelehnungsgrads der Bruttobetrag von TCHF 51 861 ausgewiesen.

23. Personalaufwand

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Personalaufwand, bestehend aus -69 -70
Léhne und Gehélter -59 -59
Sozialaufwand -6 -6
Personalvorsorge -5 -5
Anzahl Mitarbeitende 2 2

Bei der SF Urban Properties AG waren Adrian Schenker bis 31. Marz 2022 bzw. Bruno Kurz ab 1. April 2022 als
CEQ sowie Reto Schnabel als CFO angestellt. Beide Funktionen wurden wie im Vorjahr als Teilzeitpensum wahrge-
nommen.

24. Verwaltungsaufwand

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Verwaltungsaufwand, bestehend aus: -5 036 -5 157
Liegenschaftenverwaltung -906 -794
Buchflihrung -138 -152
Immobilienbewertung und Steuerberatung -359 -484
Entschadigung Swiss Finance & Property Funds AG -2719 -2104
Entschédigung Swiss Finance & Property AG (bis 28.2.2021) - -598
Beratung -282 -380
Verwaltungsrat, Revisionsstelle und Generalversammiung -502 -505
Investor Relations, Spesen und amtliche Gebihren -41 -34
Ubriger Verwaltungsaufwand -89 -106

Der Verwaltungsaufwand sank in der Berichtsperiode um TCHF -121 auf TCHF -5 036 (Vorjahr TCHF -5 157) ab.
Die grosste Position ist die Entschadigung an die Vermdgensverwalterin Swiss Finance & Property Funds AG bzw.
Swiss Finance & Property AG, die insgesamt um TCH -17 zunahm.

Die meisten Positionen bewegen sich im Rahmen des Vorjahres. Einzig die Beratungsaufwande sanken mit
TCHF 98 deutlich, nachdem im Vorjahr einige Mietverhaltnisse erst aufwendig auf dem Rechtsweg beendet werden
konnten.
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25. Ubriger Betriebsaufwand

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Ubriger Betriebsaufwand, bestehend aus: -55 -373
Vorstudienkosten -76 -75
Kapital- und Liegenschaftssteuern 53 -260
Ubriger Betriebsaufwand -32 -38

Der Ubrige Betriebsaufwand hat gegenlber dem Vorjahr um TCHF -318 auf TCHF -55 (Vorjahr: TCHF -373) abge-
nommen. Die stark gesunkenen Kapital- und Liegenschaftssteuern trugen am meisten dazu bei.

26. Finanzergebnis

Neben Bankspesen werden der Netto-Zinsaufwand aus Swap-Geschaften sowie Neubewertungen und Abschrei-
bungen von Swaps und zu Amortised Costs bewerteten Hypotheken ausgewiesen.

1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Finanzertrag, bestehend aus: 2689 2375
Zinsertrag 5 5
Neubewertungen Swaps 2 685 2370
Finanzaufwand, bestehend aus: -7530 -7543
Zinsaufwand -3159 -1993
Zinsaufwand Swaps (Netto) -2 088 -3233
Neubewertungen Swaps und Anpassung Amortised Costs Hypotheken -2 260 -2 293
Ubriger Finanzaufwand
Bankspesen -24 -23
Finanzergebnis, bestehend aus: -4 841 -5168
Zinsergebnis -3154 -1988
Zinsergebnis Swaps -2 088 -3233
Neubewertungen Swaps und Anpassung Amortised Costs Hypotheken 425 77
Bankspesen -24 -23

Das Finanzergebnis hat sich um TCHF 327 auf TCHF -4 841 verbessert (Vorjahr: TCHF -5 168).

Einem um TCHF 1 166 hoheren Zinsaufwand standen ein um TCHF 1 145 tieferes Zinsergebnis Swaps und eine
um TCHF 348 hohere Neubewertung Swaps gegentiber. Wie im Vorjahr sind in den Neubewertungen TCHF -683
fUr die Anpassung der Amortised Costs Hypotheken enthalten.
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27. Steuern

Neben den Ertragssteuern aus der Berichtsperiode (TCHF - 1 675) werden die Steuerauswirkungen aus Neubewer-
tungen (TCHF -3 110), aus der Uberleitung vom OR- in den IFRS-Abschluss (TCHF -4 462) sowie aus steuerrecht-
lichen Anpassungen (TCHF 949) ausgewiesen. Die Ubrigen latenten Steuerentlastungen ermassigen sich von CHF
2 099 auf TCHF 307. Insgesamt ergibt dies eine um TCHF -1 830 héhere Belastung aus latenten Steuern von TCHF
-6 316 (Vorjahr; TCHF -4 486).

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Ertragssteuern, bestehend aus: -7 991 -10 745
Ertragssteuern der Berichtsperiode -1675 -6 260
Latente Steuern aus Neubewertungen Renditeliegenschaften -3139 -7 344
Latente Steuern aus Neubewertungen
Derivative Finanzinstrumenten -225 -153
Latente Steuern aus Abschreibung von amortisierten Kosten 139 138
Latente Steuern aus Entwicklungsliegenschaften -
Umsatzerfassung uber die Zeit 115 -653
Total latente Steuern aus Neubewertungen (A) -3110 -8 013
Latente Steuern aus Differenz zwischen IFRS und OR
Swaps Riickstellungen -180 4631
Latente Steuern aus Abschreibungen -4 091 -3 774
Latente Steuern aus Riickstelllungen Grossreparaturen -289 -993
Latente Steuern aus Impairment Darlehen Tochtergesellschaften 98 466
Total latente Steuern aus Uberleitung IFRS-OR (B) -4 462 330
Latente Steuergutschrift aus Verlustvortragen 910 911
Latente Steuern aus Verdnderung latenter Steuersatz 39 187
Total latente Steuergutschrift aus steuerrechtlichen Anpassungen (C) 949 1098
Latente Steuern aus Ubrigen Effekten aus
Derivaten Finanzinstrumenten 187 2136
Latente Steuern aus Wertberichtigungen Forderungen / Covid-19
Risikovorsorge 125 -53
Latente Steuern aus Umsatzerldsen -5 16
Ubrige latente Steuern (D) 307 2099
Total latente Steuern (A-D) -6 316 -4 486

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 910) sowie diejenige aus der Veranderung des latenten Steuersatzes (TCHF 39).
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Der tatsachliche Steueraufwand auf dem Betriebserfolg vor Steuern weicht 2022 vom kalkulatorischen 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. 2022 31. Dez. 2021

Gewinn vor Steuern 36 481 52 632
Anwendbarer kalkulatorischer Steuersatz 20.31% 20.05%
Ertragssteuern zum anwendbaren kalkulatorischen Steuersatz -7 409 -10 553
Verdnderung Steuersétze 39 187
Ubrige -621 -379
Ertragsteuern effektiv -7 991 -10745
Effektive Steuerquote 21.90% 20.42%

Im Vergleich zu den Vorjahren hat sich der Steuersatz nur noch unwesentlich verandert: der Anteil der wiedereinge-
brachten Abschreibungen nimmt mit der Haltedauer laufend zu und dieser wird zum Gewinnsteuersatz besteuert.
Die Wertzunahme im Portfolio erhéhte daftir den Anteil, der der Grundstiickgewinnsteuer untersteht. Ebenso teil-
weise der Grundstlckgewinnsteuer unterstehen die Gewinne aus Entwicklungsliegenschaften. Die regionale Port-
foliozusammensetzung veranderte die Gewichtung der jeweiligen lokalen Steuersatze und damit den anwendbaren
kalkulatorischen Steuersatz von 20.05% auf 20.31%.

28. Reingewinn exklusiv Neubewertungseffekte

Beim Reingewinn exkl. Neubewertungen und deren Steuereffekte (kurz: Neubewertungseffekte) wurde eine Neu-
gliederung vorgenommen: konform mit der Branchenusanz wird der Reingewinn um die Neubewertungen und deren
Steuereffekte bereinigt.

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021’

Reingewinn: 28 490 41 887

Neubewertungen aus Renditeliegenschaften -15 236 -36 755

- abzgl. latente Steuern 3139 7 344

Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte: 16 393 12 476
davon den Aktiondren der SF Urban Properties AG

zuzurechnen 14718 11123

davon den Minderheitsaktionéren zuzurechnen 1675 1353

' Das Vorjahr wurde entsprechend der Gliederung im Berichtsjahr neu berechnet.

Gegenliber der Vorjahresperiode sank der Neubewertungseffekt von TCHF 36 755 um TCHF 21 519 auf
CHF 15 236. Da der Reingewinn in derselben Periode starker anstieg, resultiert ein den Aktionaren der SF Urban
Properties AG zuzurechnender Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte von TCHF 14 718, was einer Steigerung
von TCHF 3 594 oder 32.3% gegenUber dem Vorjahr entspricht.

Nachfolgend werden Informationen zu Ubrigen Tatbestédnden festgehalten, die spezifisch fir die Berichtsperiode
sind.
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29. Bereichsinformationen

Wohn- und Entwick-
Wohn  Geschéfts- Geschéfts- lungs-
liegen- liegen- liegen- liegen-
Geschéftsbereiche 2022 in CHF 1 000 schaften schaften schaften schaften  Corporate? Total
Liegenschaftsertrag 5826 4906 17 567 91 - 28 390
Ubriger Ertrag 22 34 214 29 - 300
Ertrag aus Entwicklungs-
Liegenschaften - - - 35298 - 35298
Total Betriebsertrag vor
Neubewertungen 5847 4940 17 781 35419 - 63 987
Neubewertungen aus Rendite-
liegenschaften 4321 2 489 8 425 - - 15236
Verdnderung Baurechte - - -203 - - -203
Total Betriebsertrag nach
Neubewertungen 10169 7429 26 003 35419 - 79 019
Unterhalt und Reparaturen -1497 -388 -2 343 -5 - -4 233
Betriebsaufwand
Liegenschaften -193 -153 -883 -56 - -1286
Aufwand aus Entwicklungs-
liegenschaften - - - -26 731 - -26 731
Impairment - - - -287 - -287
Personalaufwand -14 -12 -43 -0 - -69
Verwaltungsaufwand -995 -936 -2 860 -245 - -5 036
Ubriger Betriebsaufwand -703 2 584 -3433 1497 - -b5
Betriebsergebnis vor Finan-
zergebnis, Steuern (EBIT) 6 767 8524 16 440 9 591 - 41 322
Finanzertrag - - - - 2 689 2 689
Finanzaufwand - - - - -7 530 -7 530
Finanzergebnis - - - - -4 841 -4 841
Gewinn vor Steuern (EBT) 6 767 8524 16 440 9 591 -4 841 36 481
Steueraufwand -7 991 -7 991
Reingewinn 6 767 8524 16 440 9 591 -12 832 28 490
davon den Aktionaren der SF
Urban Properties AG zuzurech-
nen 6767 8 524 16 440 7916 -12 832 26 815
davon den Minderheitsaktion&-
ren zuzurechnen - - - 1675 - 1675
Regionen in 1 000 CHF Ziirich Basel Bern Romandie iibrige Total
Liegenschaftsertrag 13967 8332 647 1613 3831 28 390
Neubewertungen Renditeliegen-
schaften 9595 1300 130 160 4050 15236
Bereichsvermégen 420116 228 370 13043 29 069 170782 861 380

' Bereichsvermdgen = Renditelisgenschaften, 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.
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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 - - - - - -
Ertrag aus Entwicklungs-
Liegenschaften - - - 22 329 - 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 - - 36 755
Verdnderung Baurechte - - -162 - - -162
Total Betriebsertrag nach
Neubewertungen 18513 8 804 35776 22 509 674 86 275
Unterhalt und Reparaturen -1577 -479 -814 -57 - -2 928
Betriebsaufwand
Liegenschaften -236 -184 -972 -43 - -1436
Aufwand aus Entwicklungs-
liegenschaften - - - -18 512 - -18 512
Personalaufwand -15 -9 -45 -0 - -70
Verwaltungsaufwand -1 067 -694 -3121 -275 - -5157
Ubriger Betriebsaufwand -69 -54 -206 -44 - -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 - - - - - -
Neubewertungen
Renditeliegenschaften 20127 7294 230 1350 7754 36 755
Bereichsvermégen 408 962 209 693 13 082 28 835 119 393 779 965

' Bereichsvermdgen = Renditelisgenschaften, 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.
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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 verflgt die Gesellschaft Uber keine operativen Segmente im Sinne von IFRS 8.5ff.

Die Gesellschaft publiziert jedoch auf freiwilliger Basis eine Aufgliederung nach den Bereichen «Wohnliegenschaf-

ten», «Wohn- und Geschéftsliegenschaften», «Geschaftsliegenschaften», «Entwicklungsliegenschaften» sowie «Cor-

porate».

30. Finanzinstrumente

Buchwert Marktwert Buchwert Marktwert

Aktiven inCHF 1000 31.Dez.2022 31.Dez.2022 31.Dez.2021  31. Dez. 2021
Finanzaktiven zu amortisierten Kosten
- Fliissige Mittel 16 892 16 892 8053 8053
- Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 6433 6433 14152 14152
- Ubrige Forderungen 4214 4214 4192 4192
- Langfristige Forderungen 907 907 888 888
Total Finanzaktiven 28 446 28 446 27 284 27 284
Finanzaktiven zu Fair Value
- Derivative Finanzinstrumente 18 846 18 846
Total Finanzaktiven - Fair Value 18 846 18 846 - -
Total Finanzaktiven 47 292 47 292 27 284 27 284
Passiven
Fair Value - Absicherung
- Derivative Finanzinstrumente 10172 10172 24 346 24 346
Total Fair Value - Absicherung 10172 10172 24 346 24 346
Finanzielle Verpflichtungen zu
amortisierten Kosten
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2244 2244 302 302
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Nahestehende 151 151
- Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2 957 2 957 223 223
- Hypotheken / Roll-over-Kredite (kurzfristig) 123 822 121 500 117170 117 338
- Vorauszahlungen 100 100 3757 3757
- Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten Nahestehende 2 401 2 401
- Langfristige Finanzverbindlichkeiten Nahestehende 3614 3614 6014 6014
- Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten 358 358 500 500
- Hypotheken / Roll-over-Kredite (langfristig) 234 361 238 423 210 305 221 685
Total Finanzielle Verpflichtungen zu
amortisierten Kosten 370 007 3711 747 338273 349 820
Total Finanzpassiven 380179 381919 362 619 374166

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

Netting

Brutto- in der Bilanz Ausgewiesene bei Ausfall
31. Dez. 2022 in CHF 1 000 Position verrechnet Bilanzposition Gegenpartei Restrisiko
Finanzinstrumente Aktiven
Fliissige Mittel 16 892 - 16 892 - 16 892
Derivative Finanzinstrumente
(Positive Wiederbeschaffungswerte) 18 846 - 18 846 - 18 846
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 6433 - 6433 - 6433
Total 42172 - 42172 - 42172
Finanzinstrumente Passiven
Derivative Finanzinstrumente
(Negative Wiederbeschaffungswerte) -10172 - -10172 - -10172
Hypotheken / Roll-over-Kredite (kurzfristig) -123 822 - -123 822 - -123 822
Hypotheken / Roll-over-Kredite (langfristig) -234 361 - -234 361 - -234 361
Total -368 355 - -368 355 - -368 355
Netto -326 183 - -326 183 - -326183

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 - 8 053 -417 7 636
Derivative Finanzinstrumente
(Positive Wiederbeschaffungswerte) 4523 -4 523
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 14152 - 14152 - 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 - -117.170 - -117.170
Hypotheken / Roll-over-Kredite (langfristig) -210 305 - -210 305 - -210 305
Total -356 344 4523 -351 822 417  -351405
Netto -329 617 - -329 617 - -329617

Beim Konkurs einer Gegenpartei besteht grundsatzlich ein Verrechnungsrecht fir Forderungen und Verbindlichkei-
ten. 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-
bank Winterthur besteht ein Verrechnungsverzicht, solange kein Konkurs stattfindet.
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32. Mietverpflichtungen

Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung nach IFRS 99

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Aufwendungen fiir Mieten 1-12 Monate 5 21
Kurzfristig (ohne Vorsteuer) 5 21
Verpflichtungen aus unkiindbaren Mietvertragen:
Langfristig (ohne Vorsteuer) - 4
Total (ohne Vorsteuer) 5 25

Bei den Mietverpflichtungen handelt es sich um Mieten fur elf Parkplatze in der Einstellhalle der Lagerstrasse 1 in

ZUrich. Die Vertrage laufen noch bis 31. Marz 2023, somit noch 1/4 Jahre.

33. Uberleitungsrechnung Finanzierungstatigkeit

Cash wirksame

Nicht Cash wirksame

Veridnderungen Veranderungen
Amorti-

sationen Fair Value
Bilanzposition Riick- Agios / Verander-
in 1 000 CHF 1.Jan.2022  Aufnahmen Zahlungen Disagios ungen 31. Dez. 2022
Finanzverbindlichkeiten 327 475 116 647 -86 622 683 0 358 183
Leasing 3508 0 -169 70 -44 3365
Finanzverbindlichkeiten
Nahestehende 6014 0 0 0 0 6014
Derivate Finanz-
Instrumente (Nettoposition) 24 346 0 0 0 -33 021 -8 675
Total 361 343 116 647 -86 791 753 -33 065 358 887

Amorti-

sationen Fair Value
Bilanzposition Riick- Agios / Verander-
in 1 000 CHF 1. Jan. 2021 Aufnahmen Zahlungen Disagios ungen 31. Dez. 2021
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

34. Ausschuttung

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung am 5. April 2023 eine Ausschittung aus der Kapitaleinla-
gereserve von CHF 3.60 pro Namenaktie a CHF 9.00 nominal bzw. von CHF 0.72 pro Namenaktien (Stimmrechts-
aktie) a CHF 1.80 nominal. Daraus ergibt sich fiir die an der SIX Swiss Exchange kotierten Namenaktien a CHF 9.00
nominal eine Ausschittungsrendite von 4.0% bezogen auf die Marktkapitalisierung am 31. Dezember 2022.
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35. Umgliederungen

Unter Vorauszahlungen waren im Vorjahr vorausbezahlte Mieten in der Héhe von TCHF 1 463; neu ab 2022 werden
diese als Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen. Weiter wurden TCHF 2 295 vorausbe-
zahlte Akontozahlungen fur Heiz- und Nebenkosten unter Vorauszahlungen aufgefiihrt; neu ab 2022 werden diese
als Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten ausgewiesen.

36. Nahestehende

Als Nahestehende galten in der Berichtsperiode Dr. Hans-Peter Bauer (Verwaltungsrat), Adrian Schenker (CEO bis
31. Méarz 2022), Bruno Kurz (CEO ab 1. April 2022), Reto Schnabel (CFO), die Swiss Finance & Property Funds AG,
auf welche Dr. Hans-Peter Bauer einen wesentlichen Einfluss austibt, die Swiss Finance & Property AG sowie die
Ubrigen Verwaltungsrate der Gesellschaft Andreas Hammerli, Christian Perschak, Carolin Schmuser und der Ver-
waltungsratspréasident Alexander Vogele. Dr. Hans-Peter Bauer hélt per 31. Dezember 2022 insgesamt 53.3% (Vor-
jahr: 53.3%) der Stimmen sowie 18.6% (Vorjahr: 18.6%) des Kapitals. Er hatte somit wahrend der gesamten Be-
richtsperiode die letztendliche Kontrolle Uber die Gesellschaft im Sinne von IAS 24.12. Adrian Schenker halt 3 000
Namenaktien 2 nominal CHF 9.00; Alexander Vogele halt 2 550 Namenaktien 2 nominal CHF 9.00; Carolin SchmUser
halt 500 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 Dienstleistungsvertrag zwischen der Swiss Finance & Property Funds AG und der Gesellschaft regelt die Ver-
waltung des Vermdgens. Die Entschadigung des Vermdgensverwalters (Asset Managers) ist im Dienstleistungsver-
trag vom 10. Méarz 2021 festgehalten.

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 2022 wurden aufgrund der Vorjahreswerte Akonto-Rechnungen
inkl. Abgrenzungen in der H6he von TCHF 2 676 (Vorjahr: TCHF 2 397) verbucht.

Im Zusammenhang mit den Entwicklungsliegenschaften wurden Corporate Services Fees in der Héhe von
TCHF 206 (Vorjahr: TCHF 134), meilensteinbasierte sowie projektbezogene Fees mit der Swiss Finance & Property
Funds AG in der Hohe von 1 008 (Vorjahr: 944) verrechnet oder abgegrenzt.

Auf dem Walzwerk Areal ist im Auftrag von SF Urban Properties ein Property Manager anwesend. Dessen Arbeits-
stunden werden von der Swiss Finance Property Funds AG der SF Urban Properties AG in Rechnung gestellt. Die
Kosten beliefen sich 2022 auf TCHF 154 (Vorjahr: TCHF 132) und sind in der Position Nebenkosten der Erfolgs-
rechnung enthalten bzw. werden teilweise an die Mieter Uberwalzt.

TCHF 59 wurden von der Swiss Finance Property Funds AG fUr externe Beratungskosten im Bereich Nachhaltigkeit
weiterbelastet. Bestimmte Arbeiten wurden zentral koordiniert in Auftrag gegeben, um Synergien (kUrzere Durch-
laufzeiten und tiefere Kosten) zu erzielen.
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Kooperationspartner

49.5% der Beteiligungsrechte an der SF Development AG und der SF Investment AG werden von demselben Ko-
operationspartner gehalten. Geméass dieser Beteiligungsquote werden den Tochtergesellschaften Darlehen und Ei-
genkapital zur Verfligung gestellt. Diese 2019 vereinbarte Kooperation erklart den Ausweis von Minderheitsanteilen
im Eigenkapital sowie in der Erfolgsrechnung.

Verwaltungsratsmandat und -entschadigung

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

Im Rahmen der Geschéftstatigkeit der SF Investment AG hat zudem die Anwaltskanzlei Ruoss Vogele Dienstleis-
tungen im Bereich Rechtsberatung in der Hohe von TCHF 3 erbracht (Vorjahr: TCHF 15).

Managemententschédigung

Die Gesellschaft wird durch Bruno Kurz (CEO seit 1. April 2022, davor Adrian Schenker) und Reto Schnabel (CFO)
vertreten. Beide Geschéaftsleitungsmitglieder waren wahrend der Berichtsperiode mit einem Teilzeitpensum bei der
Gesellschaft angestellt und bezogen ein fixes Gehalt. Die Immobilienvermdgensverwaltung ist durch den Dienstleis-
tungsvertrag mit der Swiss Finance & Property Funds AG geregelt.

Wertschriften von Nahestehenden

Die Gesellschaft hielt in der Berichtsperiode wie im Vorjahr keine Wertschriften von Nahestehenden.

37. Eventualverbindlichkeiten

Aus der bis zum 31. Dezember 2021 bestandenen Mehrwertsteuer-Gruppenbesteuerung mit der SFPI Management
AG in Zlrich bestand eine solidarische Haftung flr die von der Mehrwertsteuergruppe geschuldeten Steuern zu-
gunsten der Eidgendssischen Steuerverwaltung.

38. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 9. Januar 2023 erfolgte der EigentumsUbertrag einer Arrondierungsparzelle zum Walzwerk Areal in der Ge-
meinde Arlesheim. Die Parzelle ist 10 313 m? gross und kostete TCHF 5 230.

Am 11. Januar 2023 wurde der Verkauf der ersten zwei Wohnungen des Projekts an der Fuederholzstrasse 8,
Herrliberg beurkundet. Damit ist ein Drittel des Projekts verkauft und berechtigt zur Umsatzerfassung tber die Zeit.

Am 19. Januar 2023 hat das Handelsregisteramt Zurich die per 31. Dezember 2022 erfolgte Fusion durch Absorp-
tion der SFPI Management AG durch die SF Urban Properties AG eingetragen. Die in der Jahresrechnung 2022 der
SFPI Management AG geprUfte und in der Bilanz der SF Urban Properties AG vorliegenden Zahlen reflektieren die
Situation nach der erfolgten und per 19. Januar 2023 rechtswirksamen Fusion.

Geméss ad hoc Mitteilung vom 9. Februar 2023 hat sich Christian Perschak entschieden, nicht mehr zur Wiederwahl
zur Verfugung zu stellen. Im Zuge dieser Veranderung schlagt der Verwaltungsrat Frau Dr. Anja Romer zur Wahl in
den Verwaltungsrat vor.
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VWUestpartner

Zlrich, 16. Januar 2023

SF Urban Properties AG
Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten

An den Verwaltungsrat der SF Urban Properties AG

Referenz-Nummer
Auftrag 102453.2202
Im Auftrag der SF Urban Properties AG hat die Wiiest Partner AG (Wiest Partner)
die von der SF Urban Properties AG gehaltenen Liegenschaften zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2022 bewertet.

Bewertungsstandards

Wiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und inter-
national gebrauchlichen Standards und Richtlinien, insbesondere in Ubereinstim-
mung mit den International Valuation Standards (IVS und RICS/Red Book) sowie
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) gemass
«International Account Standard» IAS 40 (Investment Property) und IFRS 13 (Fair
Value Measurement) umschrieben wird.

Definition des «Fair Value»

Der «Fair Value» ist der Preis, den unabhangige Marktteilnehmer unter marktibli-
chen Bedingungen zum Bewertungsstichtag beim Verkauf eines Vermégenswer-
tes vereinnahmen bzw. bei Ubertragung einer Verbindlichkeit (Schuld) bezahlen
wirden (Abgangs-Preis bzw. Exit-Preis).

Ein Exit-Preis ist der im Kaufvertrag postulierte Verkaufspreis, worauf sich die Par- Transaktionskosten, Gross
teien gemeinsam geeinigt haben. Transaktionskosten, iblicherweise bestehend Fair Value

aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie Grundbuch- und Notarkosten,

bleiben bei der Bestimmung des Fair Value unberiicksichtigt. Der Fair Value wird

somit entsprechend des Paragraphen 25 IFRS 13 nicht um die beim Erwerber bei

einem Verkauf anfallenden Transaktionskosten korrigiert (Gross Fair Value). Dies Wiiest Partner AG

entspricht der Schweizer Bewertungspraxis. Alte Borse
Bleicherweg 5
8001 Ziirich
Schweiz
T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
1/6 Regulated by RICS
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Die Bewertung zum Fair Value setzt voraus, dass die hypothetische Transaktion
flir den zu bewertenden Vermégensgegenstand auf dem Markt mit dem grossten
Volumen und der grossten Geschaftsaktivitat stattfindet (Hauptmarkt) sowie
Transaktionen von ausreichender Haufigkeit und Volumen auftreten, so dass fiir
den Markt ausreichend Preisinformationen zur Verfligung stehen (aktiver Markt).
Falls ein solcher Markt nicht identifiziert werden kann, wird der Hauptmarkt fiir den
Vermogenswert unterstellt, der den Verkaufspreis bei der Verausserung des Ver-
mogenswertes maximiert.

Umsetzung des Fair Value

Der Fair Value ist auf der Basis der bestmdglichen Verwendung einer Immobilie
ermittelt («kHighest and best use»). Die bestmdgliche Nutzung ist die Nutzung ei-
ner Immobilie, die dessen Wert maximiert. Diese Annahme unterstellt eine Ver-
wendung, die technisch/physisch mdglich, rechtlich erlaubt und finanziell reali-
sierbar ist. Da bei der Ermittlung des Fair Value die Nutzenmaximierung unterstellt
wird, kann die bestmégliche Verwendung von der tatsachlichen bzw. von der ge-
planten Nutzung abweichen. Zukiinftige Investitionsausgaben zur Verbesserung
oder Wertsteigerung einer Immobilie werden entsprechend in der Fair Value-Be-
wertung beriicksichtigt.

Die Anwendung des «Highest-and-best-use-Ansatzes» orientiert sich am Grund-
satz der Wesentlichkeit der moglichen Wertdifferenz im Verhaltnis des Wertes der
Einzelimmobilie und des gesamten Immobilienvermégens sowie in Bezug zur
moglichen absoluten Wertdifferenz. Potenzielle Mehrwerte einer Immobilie, wel-
che sich innerhalb der lblichen Schatztoleranz einer Einzelbewertung bewegen,
werden hier als unwesentlich betrachtet und in der Folge vernachlassigt.

Die Bestimmung des Fair Value erfolgt in Abhangigkeit der Qualitat und Verlass-
lichkeit der Bewertungsparameter, mit abnehmender Qualitat bzw. Verlasslich-
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 gemass 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 gemass Level 3 auf Basis von nicht direkt am Markt
beobachtbaren Inputparametern, wobei auch hier angepasste Level 2-Inputpara-
meter Anwendung finden (beispielsweise Marktmieten, Betriebs-/Unterhaltskos-
ten, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatze, Verkaufserlése von Wohneigentum).
Nicht beobachtbare Inputfaktoren werden nur dann verwendet, wenn relevante
beobachtbare Inputfaktoren nicht zur Verfligung stehen.

Als wesentliche Inputfaktoren werden die Markimieten, die Leerstande und die
Diskontierungssatze definiert. Diese Faktoren werden durch Marktentwicklungen
unterschiedlich beeinflusst. Andern sich die Inputfaktoren, so verandert sich auch
der Fair Value der Immobilie. Diese Veranderungen werden anhand von statischen
Sensitivitatsanalysen je Inputfaktor simuliert.

Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeiten der Inputfaktoren kénnen 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 erhoh-
ten Leerstanden und erhohten Diskontierungssatzen kumulativ negativ auf den
Fair Value der Immobilie. Aufgrund der regionalen und objektweisen Diversifika-
tion im Portfolio erzeugen Veranderungen der Inputfaktoren jedoch selten eine
kurzfristige, kumulative Wirkung.

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

Durch laufende Optimierungsmassnahmen der Immobilien der SF Urban Proper-
ties AG (z. B. Abschluss/Verlangerung langfristiger Mietvertrage, Investitionen in
den Ausbau der Mietflachen usw.) wird solchen kurzfristigen Marktschocks,
hauptsachlich mit Auswirkungen auf die Faktoren Marktmieten und Leerstande,
vorgebeugt. Der individuell risikoadjustierte Diskontierungssatz der Immobilie
folgt wie erwahnt den Renditeerwartungen der jeweiligen Investoren resp. Markt-
teilnehmer und kann nur in beschranktem Masse durch die Eigentiimerin beein-
flusst werden.

Es werden die Bewertungsverfahren angewendet, die im jeweiligen Umstand Bewertungsverfahren
sachgerecht sind und fiir die ausreichend Daten zur Ermittlung des Fair Values zur

Verfligung stehen, wobei die Verwendung relevanter beobachtbarer Inputfaktoren

maximiert und jene nicht beobachtbaren Inputfaktoren minimiert wird. Beim vor-

liegenden Bewertungsverfahren wird ein einkommensbasierter Ansatz, mittels

den in der Schweiz weit verbreiteten Discounted-Cashflow-Bewertungen, ange-

wendet.

Bewertungsmethode

Wiest Partner 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 erwartenden, auf den Stichtag diskontierten,
Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangig-
keit ihrer individuellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Be-
zug auf ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mietob-
jekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.
Heute leerstehende Mietobjekte wurden unter Berlicksichtigung einer marktiibli-
chen Vermarktungsdauer bewertet.
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Anlasslich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2022 wurden die folgenden
Liegenschaften besichtigt:

— 4310 Zirich, Militarstrasse 114

— 4405 Ziirich, Blrglistrasse 6/8/10

— 4470 Ziirich, Birmensdorferstrasse 20 / Griingasse 2
— 4480 Ziirich, Zweierstrasse 25

— 4650 Spiegel b. Bern, Chasseralstrasse 156

— 4700 St. Gallen, Bohl 4

— 4750 Thun, Malerweg 4

Alle Liegenschaften wurden zwischen 2020 und 2022 besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2022 ermittelte Wiiest Partner die Marktwerte der insgesamt
48 Anlageliegenschaften. Der «Fair Value» dieser Liegenschaften nach IFRS 13
wird von Wiiest Partner per Stichtag auf total CHF 754'465’000 geschatzt.

Veranderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Juli 2022 bis 31. Dezember 2022 gab es keinen Zu-
oder Verkauf von Liegenschaften.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften der SF Urban Properties AG unabhangig und neutral. Sie dient le-
diglich dem vorgangig genannten Zweck; Wiest Partner Gbernimmt keine Haftung
gegentlber Dritten.

Ziirich, 16. Januar 2023

Wiest Partner AG

/(__',7

Patrik Schmid MRICS Zafer Koéroglu
Partner Director

— Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweise

' wuestpartner
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Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweise
Fir die Bewertung der Liegenschaften wurden folgende reale Diskontierungs-
satze angewendet:

Tabelle 1 Minimaler Maximaler Mittlerer
Region Diskontierungssatz Diskontierungssatz Diskontierungssatz
in% in% (gewichteter Mittelwert *) in %

Basel 2.30 3.65 2.81

Bemn 2.65 3.80 an

Romandie 3.55 3.55 3.55

Ziirich 2.20 3.30 2.52

Ostschweiz 2.95 2.95 2.95

Alle Regionen 2.20 3.80 2.70

* mit Marktwerten gewichteter Durchschnitt der Diskontierungssatze der Einzelbewertungen

Fir die Bewertung der Liegenschaften wurden folgende Bandbreiten fiir die nach-
haltig erzielbaren Marktmieten angewandt:

Tabelle 2 Biiro Verkauf Lager Parking Parking Wohnen

Region 0 0 0 innen o aussen @ 0
CHF/m’p.a. CHF/m?pa. CHF/m’p.a. CHF/Stick  CHF/Stick CHF/m’p.a.

p.Mt. p.Mt.

Basel 256 461 84 146 73 250

Bemn 185 183 88 74 29 199

Romandie 235 163 100 110 70 222

Ziirich 408 379 106 202 136 402

Ostschweiz - - 110 - - 21

Alle Regionen 295 355 94 144 104 307

Fir die Bewertung der Liegenschaften wurden folgende Bandbreiten fiir die struk-
turellen Leerstande angewandt:

Tabelle 3 Biiro Verkauf Lager Parking Parking Wohnen
Region 0 0 0 innen o aussen @ 0

in% in % in % in % in % in%
Basel 4.6 4.5 5.5 6.6 4.1 2.8
Bemn 4.0 5.0 5.0 3.0 2.6 S
Romandie 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
Ziirich 42 4.8 1.8 19.3 8.3 2.4
Ostschweiz - - 3.5 - - 2.0
Alle Regionen 44 47 84 10.6 7.1 2.6

5176 'wﬂestpartner
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Folgende allgemeine Annahmen liegen den Bewertungen der Anlageliegenschaf-

ten zu Grunde:

— Die Bewertung basiert auf Mieterspiegeln der Gribi Bewirtschaftung AG per 1.
Januar 2023.

— 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 fiir 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 Abhangigkeit der Nutzung + Zu-
schlag Objektqualitat und Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zuschlage.

— In den Bewertungen wird, wo nicht anders spezifiziert, von einer jahrlichen Teu-
erung von 1.0 Prozent, sowohl fir die Ertrage wie auch fiir samtliche Aufwendun-
gen, ausgegangen.

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

— Spezifische Indexierungen bestehender Mietverhaltnisse werden individuell be-
ricksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit einem Indexierungsgrad von 80
Prozent (Schweizer Durchschnitt) und einer durchschnittlichen Vertragsdauer
von fiinf Jahren gerechnet.

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

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

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

' waestpartner
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Bericht der Revisionsstelle

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

Priifungsurteil

Wir haben die konsolidierte Jahresrechnung der SF Urban Properties AG und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern)
— bestehend aus der konsolidierten Bilanz zum 31. Dezember 2022, der konsolidierten Erfolgsrechnung, der konsolidier-
ten Gesamtergebnisrechnung, dem konsolidierten Eigenkapitalnachweis und der konsolidierten Geldflussrechnung fiir
das dann endende Jahr sowie dem Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung, einschliesslich einer Zusammenfassung
bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — geprift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die konsolidierte Jahresrechnung (Seiten 54-101 und 168-174) ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der konsolidierten Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezem-
ber 2022 sowie dessen konsolidierter Ertragslage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit
den International 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 fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz, den International Standards
on Auditing (ISA) sowie den Schweizer Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlich-
keiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Pri-
fung der konsolidierten Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Konzern unab-
hangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufs-
stands sowie dem International Code of Ethics for Professional Accountants (including International Independence Stan-
dards) des International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA Kodex), und wir haben unsere sonstigen beruf-
lichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit konsolidierte Jahresrechnung: CHF 4'000'000
Wir haben bei einer Konzerngesellschaft Prifungen (full scope audit) und bei
zwei Konzerngesellschaften eine priiferische Durchsicht (review) durchgefiihrt.

Die auf diese Weise gepriiften 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, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen N rks von rechtlich di und i bh Gesellschafts
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Als besonders wichtige Prifungssachverhalte haben wir folgende Themen
identifiziert:

Wesent-
lichkeit - Bewertung der Liegenschaften
- Derivative Finanzinstrumente

- Latente Steuern

Prufungs . .
umfang - Erfolg aus Entwicklungsliegenschaften

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

Kontext unserer Priifung 2022

Unsere Priifung wurde massgeblich durch die Hauptaktivitdten der Gruppe in der Berichtsperiode beeinflusst, in welcher
die Zinsveranderung in Bezug auf die eingesetzten derivativen Finanzinstrumente ein bedeutendes Ereignis darstellte.
Wir haben deshalb das Thema derivative Finanzinstrumente als einen neuen besonders wichtigen Prifungssachverhalt
in unseren Bericht aufgenommen.

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber 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 vemunftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieser konsolidierten Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern be-
einflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die konsolidierte Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefthrt. Die Wesentlichkeits-
grenzen, unter Berlicksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Priifung, 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 4'000'000
Jahresrechnung

Bezugsgrosse Nettoaktiven (Eigenkapital) des Konzerns

Begriindung fiir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir die Nettoak-
zur Bestimmung der Wesentlichkeit  tiven, da dies aus unserer Sicht eine branchenibliche Bezugsgrosse fur We-
sentlichkeitsiiberlegungen im Immobilienanlagegeschaft darstelit.

Wir haben mit dem Audit Committee vereinbart, diesem im Rahmen unserer Priifung festgestelite, falsche Darstellungen
Uber CHF 400'000 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Betrags, die aus unserer Sicht je-
doch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Umfang der Priifung

Zur Durchfilhrung angemessener Prifungshandiungen haben wir den Prifungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein
Prifungsurteil zur konsolidierten Jahresrechnung als Ganzes abgeben kénnen, unter Berticksichtigung der Konzernor-
ganisation, der internen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der Branche, in welcher der
Konzern tatig ist.
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Die SF Urban Properties AG (inkl. der fusionierten SFPI Management AG) tragt 57% zum Betriebsertrag und 96% zu
den Aktiven des Konzerns bei. Bei dieser Gesellschaft haben wir eine Priifung (full scope audit) durchgefiihrt. Zudem
haben wir die SF Investment AG und die SF Development AG einer priiferischen Durchsicht (review) unterzogen.

Besonders wichtige Priifungssachverhaite

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermessen am
bedeutsamsten fur unsere Prifung der konsolidierten Jahresrechnung des Berichtszeitraumes waren. Diese Sachver-
halte wurden im Kontext unserer Priifung der konsolidierten Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres
Prifungsurteils hierzu adressiert, und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der Liegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Wir erachten die Béwehﬁng des Liégehséhéﬁehbdﬁfél'ibé"a'ié-

besonders wichtigen Prifungssachverhalt aufgrund der Be-
deutung des Liegenschaftenportfolios im Verhaltnis zur Bi-
lanzsumme sowie der Annahmen und Ermessensspielrdume
der Geschéftsleitung, welche Bewertungsmodelle, wie die
Discounted Cash Flow Methode (DCF), beinhalten.

Eine DCF Bewertung im Immobilienbereich beinhaltet u.a.
Eingangsparameter, welche nicht an einem Markt beobacht-
bar sind (insbesondere kinftige Leerstandsannahmen, kinf-
tige Investitionen und verschiedene Bestandteile des Dis-
kontfaktors). Unangemessene Annahmen oder Fehler in den
DCF Bewertungen kénnten aufgrund des langen Zeithori-
zonts zu erheblich anderen Bewertungsergebnissen am Bi-
lanzstichtag fuhren.

Der Konzern halt per 31. Dezember 2022 ein Liegenschaf-
tenportfolio, welches aus Renditeliegenschaften (CHF 757.6
Mio.) und Entwicklungsliegenschaften (CHF 44.1 Mio.) be-
steht (Total CHF 801.7 Mio. oder 93.1% der Bilanzsumme).

Die Bilanzierung der Liegenschaften erfolgt grosstenteils
zum Fair Value. Die Veranderungen der Fair Values werden
erfolgswirksam erfasst.

Der Fair Value wird geméass den entsprechenden Anforde-
rungen der Richtlinie betr. Rechnungslegung (RLR) der SIX
Swiss Exchange halbjahrlich durch einen externen, unab-
hangigen Immobilienbewerter als Sachverstéandiger mittels
DCF Methode ermittelt. Die DCF Bewertungen dienen zu-
dem als Basis fir die Ermittlung von Wertbeeintrachtigungen
fur die zu Anschaffungskosten bilanzierten, zum Verkauf be-
stimmten Entwicklungsprojekte.

Wir verweisen auf die Bilanzierungs- und Bewertungsgrund-
séatze (Seite 63), Anhange 6 und 7 (Seiten 74-80) sowie Im-
mobilienbewertungsbericht des externen Bewertungsexper-
ten (Seiten 102-105).

Unser Priifungsvorgehen

“Wir haben die Ausgestaltung und Wirksamkeit der fur den

Bewertungsprozess der Liegenschaften relevanten internen
Kontrollen beurteilt und geprift.

Insbesondere haben wir folgende Prifungshandlungen vor-
genommen:

- Wir haben die Kontrolle zur vollstandigen und kor-
rekten Datenlieferung an den externen Bewer-
tungsexperten sowie die Uberprifung der Schat-
zungsergebnisse durch den Konzern geprift.

- Wir haben die Beauftragung, Fachkompetenz und
Unabhangigkeit des externen Bewertungsexperten
beurteilt. Dies erfolgte mittels Durchsicht der Le-
bensléaufe der verantwortlichen Personen sowie ei-
ner Besprechung mit dem verantwortlichen Partner
des externen Bewertungsexperten.

- Mithilfe unserer Bewertungsexperten haben wir die
generelle Wertentwicklung des Portfolios analysiert
und mit der Marktentwicklung in der Schweiz ver-
glichen. Ebenso wurden die Héhe bzw. Verande-
rung des durchschnittlichen Diskontsatzes, welcher
far die DCF Bewertungen verwendet wurde, analy-
siert und beurteilt.

- Unterstutzt durch unsere Bewertungsexperten ha-
ben wir stichprobenweise eine Uberpriifung der
Bewertung vorgenommen. Dabei wurden das Be-
wertungsverfahren und die verwendeten Annah-
men (insb. Diskontierungssatz, Leerstand, Ertrags-
und Aufwandsseite) beurteilt. Die Stichprobenaus-
wahl basierte auf einer Mehrjahresplanung (Rota-
tion) und weitergehenden analytischen Prifungs-
handlungen (risikobasiert).

- Wir haben anhand von Gesprachen mit dem Chief
Financial Officer (CFO) sowie der Einsichtnahme
in Protokolle des Verwaltungsrats Gberpriift, ob die
Liegenschaften entsprechend deren geplantem
Verwendungszweck gemass den IFRS-
Anforderungen klassifiziert und bilanziert sind.
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- Wir haben die Wertbeeintrachtigungstests fir zu
Anschaffungskosten bilanzierte zum Verkauf be-
stimmte Entwicklungsprojekte hinsichtlich der ver-
wendeten Daten Uberpriift.

Wir erachten das Bewertungsverfahren als eine angemes-
sene und ausreichende Grundlage fiir die Bewertung des in
der konsolidierten Jahresrechnung bilanzierten Liegenschaf-
tenportfolios.

Derivative Finanzinstrumente

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Wir erachten den Einsatz derivativer Finanzinstrumente auf-

grund der Exposition zum Zinsanderungsrisiko bei der Fi-
nanzierungstatigkeit des Konzerns als besonders wichtigen
Prifungssachverhalt. Kreditaufnahmen mit variablen Zinss-
atzen setzen die Gesellschaft dem Risiko von Schwankun-
gen der Cashflows aufgrund von Anderungen der Markt-
zinssatze aus, wahrend Kreditaufnahmen mit festen Zinssat-
zen sie dem Risiko einer Anderung der beizulegenden Zeit-
werte ihrer Finanzierungsvereinbarungen aussetzen.

Eine der wichtigsten Moglichkeiten, diese Risiken zu steu-
em, ist der Abschluss von derivativen Finanzinstrumenten.
Der Konzern verwendet im Rahmen dieser Méglichkeit Zins-
swaps. Einige dieser Instrumente sind in Sicherungsbezie-
hungen designiert und qualifizieren fir Hedge Accounting
gemass IFRS 9/ IAS 39.

Signifikante Anderungen der Marktzinssatze im Laufe des
Jahres in Verbindung mit der Komplexitat der Regeln fur die
Anwendung der Bilanzierung von Sicherungsgeschaften
fuhrten dazu, dass dieser Sachverhalt fur unsere Prifung
von besonderer Bedeutung war. Wir haben die folgenden Ri-
siken identifiziert und bewertet, welche zu falschen Darstel-
lungen bei derivativen Finanzinstrumenten und Hedge Ac-
counting fiihren kénnten:

- Risiko einer fehlerhaften Bewertung und Darstel-
lung von derivativen Finanzinstrumenten

- Die Sicherungsbeziehungen qualifizieren nicht fir
Hedge Accounting

- Hedge-Accounting-Regeln werden falsch ange-
wendet

Wir verweisen auf die Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatze (Seite 64) sowie auf den Anhang 16 (Seiten 86-
87).

Unser Priifungsvorgehen
Um den Risiken im Zusammenhang mit der Bilanzierung von
derivativen Finanzinstrumenten und Bilanzierung von Siche-

rungsgeschaften zu begegnen, haben wir folgende Pri-
fungshandlungen durchgefiihrt:

- Wir haben uns ein Verstandnis der Risikomanage-
mentstrategie, der Ziele und Richtlinien des Kon-
zerns in Bezug auf Sicherungsaktivitaten sowie die
Kontrollen fir die Verwendung, den Ansatz und die
Bewertung von derivative Finanzinstrumente ver-
schafft.

- Wir haben ein Verstandnis der Bewertungsverfah-
ren und Kontrollen in Bezug auf die Finanzbericht-
erstattung erlangt.

- Wir haben die Absicherungsdokumentation auf An-
gemessenheit und Ubereinstimmung mit den
Rechnungslegungsvorschriften nach IFRS (ber-
praft.

- Wir haben die Bilanzierung und Darstellung von Si-
cherungsinstrumenten, die vom Konzern designiert
wurden, Uberprift.

- Die Daten von derivativen Finanzinstrumenten ha-
ben wir mit Bestatigungen Dritter abgeglichen.

- Auf der Grundlage von Daten unabhangiger Daten-
anbieter (Bloomberg und Thomson Reuters) haben
wir eine unabhangigen Neuberechnung der Fair
Value-Bewertung fiir eine Stichprobe von derivati-
ven Finanzinstrumenten durchgefihrt.

- Wir haben die Angemessenheit der Offenlegungen
in Bezug auf Finanzrisikomanagement, derivative
Finanzinstrumente und Bilanzierung von Siche-
rungsbeziehungen beurteilt.

Die von uns durchgefiihrten Prifungshandlungen ha-
ben uns ausreichende Prifungsnachweise geliefert, um
den oben genannten Risiken zu begegnen.
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Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Wir erachten die latenten Steuerverbindlichkeiten fur Bewer-

tungsdifferenzen auf Renditeliegenschaften als besonders
wichtigen Priifungssachverhalt. Die latenten Steuerverbind-
lichkeiten fur Bewertungsdifferenzen auf Renditeliegenschaf-
ten stellen mit rund 11.8 % des Fremdkapitals des Konzerns
eine bedeutende Bilanzposition dar. Zudem beinhaltet die
Ermittlung der latenten Steuerverpflichtungen erhebliches
Ermessen der Geschéftsleitung, unter anderem hinsichtlich
der voraussichtlichen Haltedauer der Liegenschaften.

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

Die latenten Steuerverbindlichkeiten des Konzerns fir Be-
wertungsdifferenzen auf Renditeliegenschaften betragen per
31. Dezember 2022 rund CHF 53.8 Mio. Sie basieren dabei
auf der steuerlichen Belastung auf der Bewertungsdifferenz
zwischen dem steuerlich massgebenden Wert und dem hé-
heren bilanzierten Fair Value.

Wir verweisen auf die Bilanzierungs- und Bewertungsgrund-
satze (Seite 66) und Anhange 9 und 27 (Seiten 81-82 und
93-94).

Unser Priifungsvorgehen

~ Wir haben insbesondere folgendé’P’r’u'filng’shéndldrigén vor-

genommen:

- Wir haben mit der Unterstitzung unserer Steuer-
spezialisten die latenten Steuern auf Renditelie-
genschaften einer Nachrechnung unterzogen.

- Wir haben die Annahmen der Geschéftsleitung
plausibilisiert (u.a. Haltedauer, Abziige, Verlustver-
rechnung).

- Die verwendeten Steuersatze fir die Zwecke der
Gewinnsteuern (Bund, Kanton und Gemeinde) und
Grundstickgewinnsteuern wurden mit den aktuell
gliltigen Steuersatzen verglichen.

- Ferner wurden die Berechnungen der Wertdifferen-
zen und die Klassifizierung der Wertzuwachsge-
winne und wiedereingebrachten Abschreibungen
nachvollzogen.

Die Ergebnisse unserer Prifungen stiitzen die Einschatzun-
gen der Geschaftsleitung hinsichtlich der Angemessenheit
der Ermittlung der ausgewiesenen latenten Steuerverpflich-
tungen.

Erfolg aus Entwicklungsliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Wir erachten den Ertrag und Aufwand aus EntwickluhQine-

genschaften als besonders wichtigen Prifungssachverhalt.
Der Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften stellt mit rund
55.2 % des Betriebsertrags vor Neubewertungen eine be-
deutende Erfolgsposition dar. Dies gilt auch fur den Aufwand
aus Entwicklungsliegenschaften, welcher 70.9% vom Be-
triebsaufwand ausmacht. Weiter beinhaltet die Beurteilung,
ob die Kriterien von IFRS 15 zur Umsatzerfassung tber die
Zeit erfillt sind, erhebliches Ermessen der Geschéftsleitung.

Unangemessene Annahmen oder Fehler in der Beurteilung
der Kriterien kénnen einen erheblichen Einfluss auf die Hohe
der erfassten Ertrage und Aufwendungen aus Entwicklungs-
liegenschaften haben.

Wie verweisen auf die Bilanzierungs- und Bewertungsgrund-
satze (Seite 65) und Anhange 7, 19 und 22 (Seiten 76-80,
90 und 91).

Unser Priifungsvorgehen

‘Wir haben insbesondere fbigende Pfilfuhgshandli.mgen vor-

genommen:

- Wir haben die Gesamtkosten der Entwicklungsob-
jekte einer stichprobenweisen Priifung unterzogen.

- Wir haben die Erfullung der Kriterien zur Umsatzer-
fassung Uber die Zeit Uberprift. Die Einsichtnahme
in Vertrage hat uns zudem die Validierung der Ver-
kaufserlése erlaubt.

- Wir haben die Korrektheit der Berechnung des er-
fassten Ertrags und Aufwands aus Entwicklungslie-
genschaften nachvollzogen.

Wir erachten die Ergebnisse unserer Prifungen als ange-
messene und ausreichende Grundlage fir die Beurteilung
der Erfassung von Ertrag und Aufwand aus Entwicklungslie-
genschaften.
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Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle im Ge-
schaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die konsolidierte Jahresrechnung, den Vergu-
tungsbericht und unsere dazugehérigen Berichte.

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

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur konsolidierten Jahresrechnung

oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestelit

erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die konsolidierte Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer konsolidierte Jahresrechnung, die in Ubereinstimmung mit
den IFRS, dem Artikel 17 der RLR der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und far die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig fest-
stellt, um die Aufstellung einer konsolidierten Jahresrechnung zu erméglichen, die frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der konsolidierten Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfilhrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfilhrung der
Geschéftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der
Geschéftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liquidieren oder
Geschéftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der konsolidierten Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die konsolidierte Jahresrechnung als Ganzes frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht abzu-
geben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garan-
tie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den ISA sowie den SA-CH durchgefiihrte
Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen ein-
zeln oder insgesamt verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser konsolidierten
Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzemn beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Prifung der konsolidierten Jahresrechnung be-

findet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Be-
schreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des
Verwaltungsrates ausgestaltetes interes Kontrollsystem fir die Aufstellung der konsolidierten Jahresrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende konsolidierte Jahresrechnung zu genehmigen.

7 SF Urban Properties AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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PricewaterhouseCoopers AG

Valentin Studer Erik Ganz
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zdrich, 9. Méarz 2023

_L 8 SF Urban Properties AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammiung
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EPRA Performancekennzahlen

EPRA-Gewinn & EPRA-Gewinn je Aktie in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Gewinn nach IFRS-Erfolgsrechnung 28 490 41887
(i) Erfolg aus Neubewertungen von Anlageliegenschaften -15 236 -36 755
(ii) Erfolg aus Verkauf von Anlageliegenschaften

(iii) Erfolg aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften -6 737 -2 464
(iv) Anteilige Gewinnsteuer auf Verkéaufen

(v) Negativer Goodwill / Wertberichtigung auf Goodwill n/a n/a
(vi) Veranderungen des Marktwerts von Finanzinstrumenten -425 =77
(vii) Transaktionskosten beim Kauf von Gesellschaften und

assoziierten Unternehmungen n/a n/a
(viii) Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen 4889 8150
(ix) Anpassungen der Positionen (i) bis (viii) in Bezug auf

assoziierte Unternehmen n/a n/a
() Minderheitsanteile auf obenstehende Positionen -1675 -1353
EPRA Gewinn 9 306 9 388
Durchschnittliche Anzahl Aktien (gewichtet) 3351930 3351930
EPRA Gewinn je Aktie 2.78 2.80
EPRA Netto Wiederherstellungswert in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
IFRS Eigenkapital den Aktionédren zuzuordnen 403 447 363 213
(i) Hybride Eigenkapitalstrukturen n/a n/a
Verwdsserter NAV nach Eigenkapitalinstrumenten 403 447 363 213
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 28 249 15093
Verwésserter NAV zu Fair Value 431 696 378 306
Exklusive:

(v) Latente Steuern im Zusammenhang mit Anlageliegenschaften 62 487 45169
(vi) Marktwert derivativer Finanzinstrumente -8 675 24 346
(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 485 508 447 821
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NRV je Aktie 144.84 133.60
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EPRA Netto Sachanlagevermogen in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
IFRS Eigenkapital den Aktionédren zuzuordnen 403 447 363 213
(i) Hybride Eigenkapitalstrukturen n/a n/a
Verwdsserter NAV nach Eigenkapitalinstrumenten 403 447 363 213
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 28 249 15093
Verwésserter NAV zu Fair Value 431 696 378 306
Exklusive:

(v) Latente Steuern im Zusammenhang mit Anlageliegenschaften 62 487 45169
(vi) Marktwert derivativer Finanzinstrumente -8 675 24 346
(vii) Goodwill aus latenten Steuern n/a n/a
(viii.a) Goodwill gemdss IFRS Bilanz n/a n/a
(viii.a) Immaterielle Vermogenswerte gemdss IFRS Bilanz n/a n/a
inklusive:

(X) Liegenschaftssteuern n/a n/a
EPRA NTA 485 508 447 821
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NTA je Aktie 144.84 133.60
EPRA Nettoverdusserungswert in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
IFRS Eigenkapital den Aktionédren zuzuordnen 403 447 363 213
(i) Hybride Eigenkapitalstrukturen n/a n/a
Verwdsserter NAV nach Eigenkapitalinstrumenten 403 447 363 213
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 geméass 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 28 249 15093
Verwésserter NAV zu Fair Value 431 696 378 306
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 -4270 -17 524
EPRA NDV 427 426 360 782
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NDV je Aktie 127.52 107.63
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EPRA Nettorendite aus Mieteinnahmen in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Anlageliegenschaft Eigentum 801 692 752 915
Anlageliegenschaften-Joint Ventures / Funds

Promotionen

Abziiglich Entwicklungen -44 092 -31 397
Wert der fertiggestellten Anlageliegenschaften 757 600 721 518
Abzug fiir geschatzte Kéuferkosten n/a n/a
Angepasster Wert fertiggestellter Anlageliegenschaften 757 600 721 518
Annualisierter SOLL-Mietertrag 29 694 28 416
Direkter Aufwand Anlageliegenschaften -5519 -4 364
Annualisierter Netto-Mietertrag 24175 24 052
Zuzlglich erwarteter zusétzlicher Mieteinnahmen

nach Ablauf von Mietvergiinstigungen

Topped-up Netto-Mietertrag 24175 24 052
EPRA Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.19% 3.33%
EPRA topped-up Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.19% 3.33%
EPRA Leerstandsquote in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Geschatztes Mieteinnahmepotential

aus Leerstandflachen (A) 1245 1729
Geschétzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio (B) 30624 29 833
EPRA Leerstandsquote (A/B) 4.1% 5.8%
EPRA Kostenkennzahlen in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Betriebliche Aufwendungen der Anlageliegenschaften

gem. IFRS Erfolgsrechnung 10 966 9964
Baurechtszinsen -75 -75
EPRA-Kosten (einschliesslich direkte Leerstandskosten) (A) 10 891 9 889
Direkte Leerstandskosten -53 -68
EPRA-Kosten (ohne direkte Leerstandskosten) (B) 10839 9821
Bruttomieteinnahmen abziiglich Kosten fiir Grundsttickmiete 30624 29 661
Brutto Mieteinnahmen (C) 30624 29 661
EPRA-Kostenkennzahl (einschliesslich direkte Leerstandskosten) (A/C) 35.6% 33.3%
EPRA-Kostenkennzahl (ohne direkte Leerstandskosten) (B/C) 35.4% 33.1%
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Handelsrechtliche Jahresrechnung

nach OR

Aktiven in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 Anh.
Umlaufvermogen

Flissige Mittel 3918 2993 3.1
Wertschriften 1

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegentiber Dritten 420 120

Ubrige kurzfristige Forderungen gegentiber Dritten 4213 4112 3.2
Zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften 1587 2085 3.3
Entwicklungsliegenschaften 34 969 20053 3.4
Aktive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Dritten 482 414

Aktive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Beteiligungen 52
Steuerguthaben 6 080 5386 3.5
Kurzfristige verzinsliche Forderungen gegentiiber Beteiligungen 2 464 3.6
Total Umlaufvermogen 54133 53 986
Anlagevermdgen

Mieterausbaudarlehen 159 169
Langfristige verzinsliche Forderungen gegentiber Beteiligungen 3733 6981 3.6
Erneuerungsfonds 748 719
Beteiligungen 101 8687 3.7
Renditeliegenschaften 482 709 460195 3.8
Total Anlagevermdgen 487 449 476 751

Total Aktiven 541 582 530737
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Passiven in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 Anh.
Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegentiber Dritten 773 302
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegentiber Mietern 1438 1439
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegentiber Nahestehenden 71

Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 120 460 110820 3.9
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten 2 957 2 495
Anzahlungen 4779 4374 310
Passive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Dritten 4505 4249 3.11
Passive Rechnungsabgrenzungen gegeniiber Nahestehenden 219 240
Steuerrickstellungen 2 508 6789 3.12
Total kurzfristiges Fremdkapital 137709 130 708
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 229 568 201633 3.9
Kaufpreisriickbehalte 358 500 3.13
Riickstellungen gegentiber Nahestehenden 66

Riickstellungen unreal. Verluste auf Derivativen Finanzinstrumenten 15337 28870 3.14
Riickstellungen fir Grossreparaturen 18 828 17229 315
Total langfristiges Fremdkapital 264 156 248 232

Total Fremdkapital 401 866 378 940
Eigenkapital

Aktienkapital 30167 30167
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen 109 095 121162
Gesetzliche Gewinnreserve 330 323
Gewinnvortrag 138 10
Jahresverlust (-) / -gewinn (+) -14 135

Total Eigenkapital 139716 151 797

Total Passiven 541 582 530 737
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Erfolgsrechnung
1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 Anh.
Betriebsertrag
Nettoerlds aus Vermietungen 28 700 26548 4.1
Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften 21057 4.2
Ubrige betriebliche Ertrage 277 211
Total Betriebsertrag 50 035 26 759
Betriebsaufwand
Unterhalt und Reparaturen Liegenschaften -4213 -2 899
Betriebsaufwand Liegenschaften -1411 1511 43
Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften -19 834 -5 4.2
Personalaufwand -69 -70
Riickstellungen fir Grossreparaturen -1 500 -4999 44
Verwaltungsaufwand -4728 -4850 45
Total Betriebsaufwand -31755 -14 404
Betriebserfolg vor Abschreibungen, Finanzerfolg, Steuern - EBITDA 18279 12 355
Total Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des
Anlagevermdgens -19 625 -16617 4.6
Betriebserfolg vor Finanzerfolg und Steuern - EBIT -1 346 -4 262
Finanzaufwand -6 824 -7 355
Dividenden aus Beteiligungen 350
Finanzertrag 1866 2 385
Unreal. Gewinne auf Derivativen Finanzinstrumenten 13533 15896 4.7
Total Finanzerfolg 8 926 10 926
Ausserordentlicher Aufwand -7 252 -6248 4.8
Betriebserfolg vor Steuern - EBT 328 415
Direkte Steuern -342 -280
Jahresverlust (-) / -gewinn (+) -14 135
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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 963a) erstellt.

Die Rechnungslegung erfordert vom Verwaltungsrat Schatzungen und Beurteilungen, welche die Hohe der ausge-
wiesenen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten im Zeitpunkt der Bilanzierung, aber auch Aufwendungen und Er-
trédge der Berichtsperiode beeinflussen konnten. Der Verwaltungsrat entscheidet dabei jeweils im eigenen Ermessen
Uber die Ausnutzung der bestehenden gesetzlichen Bewertungs- und Bilanzierungsspielraume. Zum Wohl der Ge-
sellschaft 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 Bankguthaben.

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 der Deckung durch Depots und verwertbare
Aktiven sowie die Einschétzung des Bewirtschafters respektive Portfolio Managers.

Zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften

Zum Verkauf gehaltene Aktiven bestehen aus Renditeliegenschaften, die nicht mehr zur Erzielung von langfristigen
Mietertradgen und Wertsteigerungen gehalten werden und innert zwdlf Monaten veraussert werden sollen. Dies kann
aus Strategietiberlegungen und/oder um durch einen Verkauf Mittel zu erlangen, die fir Neuakquisitionen reinvestiert
werden k&nnen, geschehen.
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Entwicklungsliegenschaften
Entwicklungsliegenschaften werden zu Anschaffungs- und Gestehungskosten bilanziert. Sie werden in der Regel im
Stockwerkeigentum verkauft und die daraus entstehenden Gewinne werden u.a. in Renditeliegenschaften reinvestiert.

Halbjahrlich werden s&mtliche noch nicht vollstandig verkaufte Entwicklungsliegenschaften vom unabhangigen
Schatzungsexperten Wiiest Partner AG auf inren Marktwert hin bewertet. Liegt der Marktwert unter dem Buchwert,
findet eine Wertberichtigung auf den niedrigeren Marktwert statt. Damit wird eine halbjahrliche Uberpriifung der
Werthaltigkeit sichergestellt.

Renditeliegenschaften

Renditeliegenschaften sind Liegenschaften, die gehalten werden, um langfristig Mietertrdge und Wertsteigerungen
zu erzielen. Sie werden im Anlagevermdgen bilanziert. Neuakquisitionen werden zum Anschaffungswert (inkl. Trans-
aktionskosten) erfasst. Im Rahmen der Folgebewertung werden die Objekte einzeln bewertet und degressiv bzw.
vom jeweiligen Buchwert nach Nutzungsart abgeschrieben. Die Abschreibungen erfolgen auf der Basis der Buch-
werte. Die Abschreibungssétze sind nach Art der Nutzung gewichtet und Uber die Zeit stabil gehalten. Im Geschafts-
jahr 2022 betrug der durchschnittliche Abschreibungssatz 3.99%, im Vorjahr 3.63%.

Halbjahrlich werden samtliche Liegenschaften vom unabhangigen Schatzungsexperten Wiest Partner AG auf ihren
Marktwert hin bewertet. Liegt der Marktwert unter dem Buchwert, findet eine Wertberichtigung auf den niedrigeren
Marktwert statt. Damit wird eine halbjahrliche Uberpriifung der Werthaltigkeit sichergestellt.

Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten

Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten in Form von Bankkrediten, kurzfristigen Amortisations- verbindlich-
keiten auf den Hypotheken und anderen kurzfristigen Darlehen werden zum Nominalwert ausgewiesen. Langfristige
verzinsliche Finanzverbindlichkeiten in Form von Roll-over-Krediten werden zum Nominalwert ausgewiesen.

Anzahlungen

Reservationszahlungen und Anzahlungen bei den Verkaufen von Entwicklungsliegenschaften werden geméass Zah-
lungseingang erfasst, wobei die Reservationszahlungen den Anzahlungen angerechnet werden. Bei der Beurkun-
dung der Kaufvertrage der Wohneinheiten werden 20% des Kaufpreises fallig. Bei Stornierung der Reservation wer-
den TCHF 5 zurtickbehalten.

Riickstellungen unreal. Verluste auf Derivativen Finanzinstrumenten

Derivative Finanzinstrumente werden im Erwerbszeitpunkt (trade-date) und bei der Folgebewertung zu Anschaf-
fungskosten bzw. zum tieferen Marktwert (Fair Value) bilanziert. Flr nicht realisierte Verluste wird eine Rickstellung
gebildet, nicht realisierte Gewinne werden nicht erfasst. Derivative Finanzinstrumente werden von der SF Urban
Properties AG seit 2010 ausschliesslich zur Absicherung von Zinsrisiken eingesetzt. Das Bundesgericht hat ent-
schieden, dass diese Bewertung fUr die Steuerbemessung irrelevant ist. Demzufolge werden in der Steuerbilanz die
Bewertungsdifferenzen sowie deren Veranderungen aufgerechnet.

Ruckstellungen fiir Grossreparaturen

In den Kantonen, die die pauschale Methode anerkennen (Bildung von Riickstellungen von jahrlich 1% des Versi-
cherungswerts bis 15%, zurlickgestellt worden sind), wird die Methode entsprechend angewendet. Fir alle anderen
Kantone werden fur die Projekte der ndchsten funf Jahre rollierend entsprechende Rickstellungen gebildet bzw.
aufgelost.

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

Nettoerlés aus Vermietungen

Dieser umfasst den Mietzinsertrag nach Abzug von Leerstandsausféllen, Mietzinsverlusten und Inkonvenienzen.
Mietertrage aus Operating-Leasingverhaltnissen werden in der Erfolgsrechnung bei Falligkeit der Mietforderung er-
fasst. Umsatzbezogene Mietertrdge kdnnen bis zum Tag der Bilanzerrichtung nicht verldsslich 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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Ertrag und Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften

Umsétze aus dem Verkauf der Wohneinheiten werden bei EigentumsUbertragung an die K&ufer in der Erfolgsrech-
nung verbucht. Zeitgleich wird der Wert der anteiligen Anschaffungs- und Herstellungskosten Uber den Aufwand

ausgebucht.

3. Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zu Positionen der Bilanz

3.1 Flissige Mittel

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Fliissige Mittel, bestehend aus: 3918 2993
Bankguthaben 3918 2993
3.2 Kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Kurzfristige Forderungen, bestehend aus: 4213 4112
Aufgelaufene Nebenkosten (noch nicht abgerechnet) 2 489 2374
Vorsteuer 119 103
Ubrige kurzfristige Forderungen 392 360
Ubrige Forderungen Gribi Liegenschaftsverwaltung (Klausstrasse 4,
Zirich) 956 1018
Vorauszahlungen fiir Investitionen 256 256
Ubrige Vorauszahlungen 1 1
3.3 Zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften, bestehend aus: 1587 20 856
Zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften 2044 25912
Kumulierte Wertberichtigungen und Abschreibungen -457 -5 056

Im Vorjahresvergleich wurden drei als zum Verkauf gehaltene Liegenschaften wieder zu den Renditeliegenschaften

klassifiziert. Eine weitere Liegenschaft wird aufgrund eines bevorstehenden Verkaufs neu als zum Verkauf gehalten

klassifiziert.
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3.4 Entwicklungsliegenschaften

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Entwicklungsliegenschaften, bestehend aus: 34 969 20 053
Angefangene Bauten 7288 8 391
Boden 28240 11942
Kumulierte Wertberichtigungen und Abschreibungen -560 -280

Bei den angefangenen Bauten hat das Projekt an der Elsasserstrasse 1, Basel das Projekt Sandreuterweg 39,
Riehen abgel6st - siehe Anhang 4.2. Ertrag und Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften. Weiter hat die SF Urban
Properties AG in Ruschlikon, Zirich und Zumikon je eine Entwicklungsliegenschaft gekauft, was trotz Beendigung
des Projekts Sandreuterweg 39, Riehen den Wert des Bodens entsprechend erhohte.

3.5 Steuerguthaben

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Steuerguthaben 6080 5 386

Die Zunahme um TCHF 694 ist auf die Grundstlickgewinnsteuer beim Projekt Sandreuterweg 39, Riehen tber TCHF
700 abzuglich der Auflésung des Guthabens der Chapfstrasse, Zumikon Uber TCHF 5 zurlickzuflhren. Die Grund-
stlickgewinne werden jeweils gegen operative Verluste bzw. Verlustvortrage verrechnet, weshalb die Steuerverbind-
lichkeit gleichzeitig als Guthaben aktiviert wird.

3.6 Darlehen gegeniiber Beteiligungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
SFPI Management AG, Ziirich*
Darlehen - 1222
Subtotal - 1222
* Rickwirkend per 31.12.2022 mit der SF Urban Properties AG fusio-
niert. Siehe Anhang 6.5
SF Development AG, Zug
Darlehen unter Rangrticktritt 1328 1328
Wertberichtigung Darlehen - -156
Subtotal 1328 1172
SF Investment AG, Ziirich
Darlehen 126 126
Darlehen unter Rangrticktritt 4 681 4 681
Wertberichtigung Darlehen - -221
Subtotal 4808 4587
Total Darlehen gegeniiber Beteiligungen 6136 6981

Die Wertberichtigungen Darlehen gegenlUber SF Investment AG und SF Development AG wurden im Vorjahr ent-
sprechend den anteiligen, aufgelaufenen Verlusten der Tochtergesellschaften gebildet, da die Darlehen unter Rang-
rUcktritt stehen. Diese waren Ende Geschéftsjahr 2022 nicht mehr notwendig, da beim Projekt Klusstrasse 36,
ZUrich die EigentumsUbertragung stattfand. Es fand somit eine entsprechende Zuschreibung pro Beteiligung statt.
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3.7 Beteiligungen

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

SFPI Management AG, Ziirich*
Zweck der Gesellschaft war die Realisierung von Entwicklungsprojekten sowie der Handel mit und die Verwaltung von Liegenschaften.

Aktienkapital n.a. 100
Beteiligungsquote n.a. 100%
Stimmrechtsquote n.a. 100%

* Rickwirkend per 31.12.2022 mit der SF Urban Properties AG fusioniert. Siehe Anhang 6.5 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag.

SF Investment AG, Ziirich
Zweck der Gesellschaft ist der Kauf von Landparzellen, um deren Wert durch entsprechende Entwicklungsprojekte zu steigern.

Aktienkapital 100 100
Beteiligungsquote 50.5% 50.5%
Stimmrechtsquote 50.5% 50.5%

SF Development AG, Zug

Zweck der Gesellschaft ist, die Entwicklungsprojekte der SF Investment AG von der Baueingabe bis zur Schilissellibergabe zu realisieren.

Aktienkapital 100 100
Beteiligungsquote 50.5% 50.5%
Stimmrechtsquote 50.5% 50.5%

Die Beteiligungen an die SF Investment AG und SF Development AG wurden im Vorjahr aufgrund der Uberschuldung
bis auf CHF 1.00 wertberichtigt. Durch die EigentumsUbertragungen beim Projekt Klusstrasse 36, in ZUrich wurde
die Uberschuldung behoben, was eine Zuschreibung beider Beteiligungen auf den Anschaffungswert maglich
machte.

3.8 Renditeliegenschaften

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Renditeliegenschaften, bestehend aus: 482 709 460 195
Anschaffungswerte der Renditeliegenschaften 604 154 557 031
Kumulierte Wertberichtigungen und Abschreibungen -121 445 -96 836

Die Zunahme bei den Renditeliegenschaften ist auf zwei Faktoren zurtckzufihren: die Umklassierung von zum Ver-
kauf anstehenden zu Renditeliegenschaften, den Kauf der Renditeliegenschaft an der Binningerstrasse 5/Innere
Margarethenstrasse 2, Basel sowie die Renditeliegenschaft an der Asylstrasse 68, Zurich aufgrund der Fusion mit
der SFPI Management AG.
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3.9 Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Nach Glaubiger
UBS 133 250 113350
Raiffeisenbank Zurich 7750 7750
Raiffeisenbank Basel 19 058 19 388
Raiffeisenbank Winterthur 9108
Credit Suisse (Switzerland) AG 37 800 44800
Basler Kantonalbank 128 425 80 690
Basellandschaftliche Kantonalbank 4770 37 875
Zurcher Kantonalbank 8 667 8 600
Zlrich Versicherungen 1200
Total Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 350 027 312453
davon:
Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 120 460 110 820
Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 229 568 201 633
3.10 Anzahlungen

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Anzahlungen, bestehend aus: 4779 4374
Anzahlungen Verkauf Entwicklungsliegenschaften 4779 4374

Bei den Anzahlungen Verkauf Entwicklungsliegenschaften hat das Projekt an der Elsasserstrasse 1, Basel das Pro-
jekt Sandreuterweg 39, Riehen abgeldst. Per Ende 2022 waren 88% des Projekts Elsdsserstrasse 1, Basel verkauft
mit Beurkundungen und unwiderruflichen Zahlungsversprechen.

3.11 Passive Rechnungsabgrenzungen gegeniiber Dritten

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Passive Rechnungsabgrenzungen, bestehend aus: 4505 4249
Zinsaufwand 2 098 2176
Liegenschaftsbuchhaltung 787 394
VR, Revision, GV 41 283
Buchflihrung, Bewertungen, Beratung, IR 238 229
Diverse Dritte 962 1166
3.12 Steuerrickstellungen

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Steuerriickstellungen 2508 6789

Die Ruckstellungen im Vorjahr waren auf die offenen Veranlagungen aus den Jahren 2015 bis 2019 zurtckzuflhren.
Diese konnten bis auf zwei Kantone abgearbeitet werden, was den Saldo um TCHF 4 981 reduzierte. Im Gegenzug
erhdhten die geschatzten Grundstlickgewinnsteuern im Projekt Sandreuterweg 39, Riehen die Rickstellungen um
TCHF 700.
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3.13 Kaufpreisriickbehalte

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Kaufpreisriickbehalte 358 500

Bei zwei kurzlich erfolgten K&ufen wurde ein Preisrlickbehalt vereinbart.

Im ersten Fall wurden TCHF 100 pro Jahr Uber eine Dauer von funf Jahren vereinbart, erstmalig fallig Ende 2022.
Die erste Rate wurde zugunsten SF Urban Properties AG aufgel©st, die zweite Rate ist als kurzfristige und die wei-
teren drei als langfristige Verbindlichkeit ausgewiesen.

Im zweiten Fall wurden TCHF 460 flir zwei Jahre ab April 2022 vereinbart. Per Ende 2022 wurden drei Viertel zu-
gunsten SF Urban Properties AG aufgeldst, TCHF 260 sind als kurzfristige und die restlichen TCHF 58 als langfristig
ausgewiesen.

3.14 Riickstellungen fiir unreal. Verlust auf Derivativen Finanzinstrumenten

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Riickstellungen fiir unreal. Verluste auf Derivativen Finan-
zinstrumenten 15337 28 870

Wie schon im Vorjahr nahmen die negativen Wiederbeschaffungswerte der Zinsabsicherungen via Swaps stark ab.
Dies ist auf die in den vergangenen zwei Jahren steigenden Zinssétze zurtckzufuhren.
3.15 Ruckstellungen fiir Grossreparaturen

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Riickstellungen fiir Grossreparaturen 18 828 17 229

4. Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zur Erfolgsrechnung

4.1 Nettoerlés aus Vermietungen

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Mietzinsertrag Wohnen 7457 6726
Mietzinsertrag Gewerbe 20 046 20 155
Ubriger Mietzinsertrag 1555 1511
Soll-Nettomiete bei Vollvermietung 29 058 28 392
Nebenkostenpauschalen 67 95
Soll-Bruttomiete bei Vollvermietung, inkl. NK-Pauschalen 29125 28 487
Debitorenverluste 629 209
Leerstand -688 -726
Mietzinsverbilligungen / Inkonvenienzen -408 -1 444
Erhaltene Umsatzmieten 42 22
Total Nettoerlds aus Vermietungen 28 700 26 548
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4.2 Ertrag und Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Projekterldse in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Erlose aus Entwicklungsliegenschaften, bestehend aus: 21057 -
Bauten 13483
Individuelle Ausbauten 787
Land 6776

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Projektaufwand in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften, bestehend aus: -19 834 -75
Bauten -12 228
Individuelle Ausbauten -830
Land -6 776
Ubrige Projektkosten - -75

Diese Ertrage und Kosten betreffen das Projekt Sandreuterweg 39, Riehen. Die EigentumsUbertragungen fanden im
August 2022 statt.

4.3 Betriebsaufwand Liegenschaften

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Betriebsaufwand, bestehend aus: -1411 -1511
Nebenkosten -549 -596
Versicherungen -295 -290
Vermietungskosten -126 -82
Fremdmieten und Baurechtszinsen -200 -191
Diverse Kosten -241 -352
4.4 Rickstellungen Grossreparaturen

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Riickstellungen fiir Grossreparaturen -1500 -4 999

Bei den Grossreparaturen gibt es zwei Komponenten: einerseits Kantone, die eine jahrliche Pauschale von 1% des
Gebaudeversicherungswertes anerkennen - diese macht flr die SF Urban Properties AG derzeit TCHF 2 000 aus.
Andererseits alle anderen Kantone, bei denen rollierend fur die kommenden funf Jahre die Projekte mit werterhal-
tendem Charakter abgegrenzt werden. Letztere schwanken deutlich mehr. Im Vorjahr wurden die Projekte des Jah-
res 2026 berUcksichtigt, was eine Erhéhung um TCHF 3 000 nétig machte. Im vergangenen Jahr war hingegen eine
Reduktion um TCHF 500 moglich.

SF Urban Properties AG



130  Anhang zur handelsrechtlichen Jahresrechnung nach OR

4.5 Verwaltungsaufwand

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Verwaltungsaufwand, bestehend aus: -4 728 -4 850
Liegenschaftenverwaltung -893 -782
Buchflihrung -113 -121
Immobilienbewertung / Expertisen, Schétzungen -233 -226
Steuerberatung -169 -211
Management- und Performance Fee -2 513 -2 576
Beratung -250 -359
Verwaltungsrat, Revisionsstelle, Generalversammiung und Inves-
tor Relation -488 -481
Ubriger Verwaltungsaufwand -69 -94

4.6 Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des Anlagevermégens

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen
des Anlagevermogens, bestehend aus: -19 625 -16 617
Abschreibungen und Wertberichtigungen Renditeliegenschaften -20103 -18 962
Zuschreibungen auf Darlehen gegeniiber Beteiligungen 377 2 446
Zuschreibungen (+) / Wertberichtigungen (-) auf Beteiligungen 101 -101
4.7 Total Finanzerfolg

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Finanzerfolg, bestehend aus: 8 926 10 926
Finanzaufwand -6 824 -7 355
Beteiligungsertrag 350
Finanzertrag 1866 2 385
Wertverdnderung der Rickstellungen unreal. Verluste auf Deriva-
tiven Finanzinstrumenten 13533 15 896

Bei der Veranderung der Ruckstellung unrealisierte Verluste auf Derivativen Instrumenten widerspiegelt sich die Re-
duktion der negativen Wiederbeschaffungswerte der Derivate aufgrund der steigenden Zinssatze. Da diese im Ge-
schéftsjahr 2019 versteuert wurden, werden seitdem alle Wertverdnderungen in der Steuerbilanz aufgerechnet. Dies
flhrt per Saldo zu einem steuerlichen Verlust im Geschaftsjahr 2022.

4.8 Ausserordentlicher Aufwand

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Ausserordentlicher Aufwand -7 252 -6 248

Im Geschéftsjahr wurden einerseits flr die Jahre 2020 und 2021 je TCHF 200 flr die Minimalsteuer im Kanton Basel
Stadt abgegrenzt. Diese Minimalsteuer greift, wenn ein Unternehmen insgesamt keinen steuerbaren Gewinn aus-
weist oder die Gewinn- und Kapitalsteuern die Minimalsteuer nicht Ubersteigen. Die restlichen TCHF 6 852 sind auf
die per 31. Dezember 2022 erfolgte Fusion der SFPI Management AG mit der SFUP Urban Properties AG zurlick-
zuflhren. Der Fusionsverlust wird in der Steuerbilanz aufgerechnet und reduziert somit die Aufrechnung geméss
Anhang 4.7 Total Finanzerfolg.
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Im Geschaftsjahr 2021 hat eine Steuerprtfung 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 fihrte. 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.

4.9 Aufgeléste stille Reserven

in CHF 1000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Nettoaufldsung stiller Reserven 642 1965

Bei der Nettoaufldsung stiller Reserven handelte sich im Vorjahr einerseits um eine Aufldsung Uber TCHF 2 607
betreffend das Intercompany Darlehen an die SFPI Management AG, das im Jahr 2021 vollstéandig zurtickbezahlt
worden ist. Andererseits um die Bildung Uber TCHF 642 fUr potenzielle, kiinftige Mietausfalle, die die anhaltende
Pandemie hétte verursachen konnen. Die Bildung Uber TCHF 642 wurde 2022 rlickgangig gemacht, da diese nicht
mehr ndtig war.

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 2022 waren Liegenschaften mit Buchwert von TCHF 453 596 verpfandet (Vorjahr:
TCHF 481 052). Auf den Objekten lasten insgesamt Schuldbriefe von TCHF 426 418 (Vorjahr: TCHF 369 452).

5.2 Eventualverbindlichkeiten

Keine.

5.3 Dienstleistungsvertrag

Der Dienstleistungsvertrag zwischen der Swiss Finance & Property Funds AG und der Gesellschaft regelt die Ver-
waltung des Vermogens. 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% vergutet (Vorjahr: 0.50% p.a.). Per 31. Dezember 2022
betrug die Entschadigung aus dem Managementvertrag TCHF 2 513 inkl. MWST (Vorjahr: TCHF 2 531). Im Be-
richtsjahr 2022 wurde fUr die Performance Fee keine Abgrenzung vorgenommen (Vorjahr: TCHF 40).

Im Berichtsjahr wurden wie im Vorjahr keine Performance basierte Fees bei Verkaufen, jedoch TCHF 19 meilenstein-
basierte Fees fur den Bereich Entwicklungsliegenschaften (Vorjahr TCHF 193) verrechnet.

Im Rahmen der Weiterentwicklung des Walzwerk Areals fielen TCHF 206 fur Bauherrenvertretung an (Vorjahr:
TCHF 172). Ebenso wurde flr das Walzwerk Areal ein Property Manager mit Kosten von TCHF 154 (Vorjahr:
TCHF132) verrechnet. Letztere Kosten werden teilweise den Mietern Uberwalzt, teilweise als Nebenkosten von der
EigentUmerin getragen.
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6. Weitere Angaben

6.1 Beteiligungsrechte bedeutender Aktionéare

Nominalwert Anzahl Nominelles
Bedeutende Aktiondre Stimmanteil pro Namenaktie Namenaktien Aktienkapital
per 31. Dezember 2022 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% 9.00 125 1
UBS Fund Management AG 7.5% 9.00 441 000 3969
compenswiss (AVS/AI/APG) 2.9% 9.00 166 720 1500
CPAVL 1.9% 9.00 113 458 1021
Ubrige 34.5% 9.00 2008 248 18074
Total Aktienkapital
per 31. Dezember 2022 5 841 446 30167
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 7.6% 9.00 441 000 3969
compenswiss (AVS/AI/APG) 2.8% 9.00 161 070 1450
CPVAL 1.9% 9.00 113 458 1021
Ubrige 34.5% 9.00 2013878 18125
Total Aktienkapital
per 31. Dezember 2021 5 841 446 30167
6.2 Beteiligungsrechte der Verwaltungsrite und Geschéfisleitungsmitglieder
Nominalwert Anzahl Nominelles
pro Namenaktie Namenaktien Aktienkapital
Per 31. Dezember 2022 in CHF in Stiick in CHF 1 000
Dr. Hans-Peter Bauer 1.80 3111895 5601
Dr. Hans-Peter Bauer 9.00 125 1
Adrian Schenker 9.00 3000 27
Carolin Schmiiser 9.00 500 5
Alexander Vogele 9.00 2 550 23
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

Im Berichtsjahr wurden keine Beteiligungsrechte an Verwaltungsrate, Geschaftsleitungsmitglieder und Mitarbeiten-
den der SF Urban Properties AG zugeteilt.
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6.3 Reserven aus Kapitaleinlagen

Der von der Eidgendssischen Steuerverwaltung bestétigte 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. 2022 31. Dez. 2021
Handelsrechtlicher Bestand 109 095 121162
/. Emissionskosten -4174 -4174
Steuerlich bestatigter Bestand 104 922 116 989

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 Umgliederungen

Bei den Anzahlungen wurde eine Neuaufteilung der einzelnen Positionen vorgenommen.

Getrennt ausgewiesen werden die Anzahlungen flr die vorausbezahlte Mieten (unter Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen gegentber Mietern, im Vorjahr: TCHF 1 439). Ebenso getrennt ausgewiesen werden die Akon-
tozahlungen fur Heitz- und Nebenkosten (unter Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegendber Dritten - im Vorjahr
TCHF 2 495). Somit verbleiben unter Anzahlungen die von den kinftigen Eigenttimern der Entwicklungsliegenschaft
Sandreuterweg 26, Riehen geleisteten Reservationszahlungen.

6.5 Ereignisse nach Bilanzstichtag

Am 9. Januar 2023 erfolgte der EigentumsUbertrag einer Arrondierungsparzelle zum Walzwerk Areal in der Ge-
meinde Arlesheim. Die Parzelle ist 10 313 m? gross und kostete TCHF 5 230. Die Beurkundung des entsprechenden
Kaufvertrags erfolgte im Dezember 2022.

Am 11. Januar 2023 wurde der Verkauf der ersten zwei Wohnungen des Projekts an der Fuederholzstrasse 8,
Herrliberg beurkundet. Damit ist ein Drittel des Projekts verkauft.

Am 19. Januar 2023 hat das Handelsregisteramt Zurich die per 31. Dezember 2022 erfolgte Fusion durch Absorp-
tion der SFPI Management AG durch die SF Urban Properties AG eingetragen. Die in der Jahresrechnung 2022
geprUfte und in der Bilanz der SF Urban Properties AG vorliegenden Zahlen reflektieren die Situation nach der er-
folgten und per 19. Januar 2023 rechtswirksamen Fusion.

Geméss ad hoc Mitteilung vom 9. Februar 2023 hat sich Christian Perschak entschieden, nicht mehr zur Wiederwahl
zur Verfugung zu stellen. Im Zuge dieser Veranderung schlagt der Verwaltungsrat Frau Dr. Anja Romer zur Wahl in
den Verwaltungsrat vor.
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Antrag zur Gewinnverwendung

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Verwendung des Bilanzgewinnes in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Gewinnvortrag am Anfang des Geschaftsjahres 139 10
Jahresverlust (-) / -gewinn (+) -14 135
Verfiigbarer Bilanzgewinn 125 145
Antrag des Verwaltungsrates iiber die Verwendung 1. Jan. bis 1. Jan. bis
des Bilanzgewinnes in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Bilanzgewinn zur Verfligung der Generalversammiung 125 145
Zuweisung an die gesetzliche Gewinnreserve -7
Ausschilttung an Aktionare (Dividende)
Vortrag auf neue Rechnung 125 139
Bilanzgewinn nach Ergebnisverwendung 125 139
Antrag des Verwaltungsrates iiber die Riickzahlung 1. Jan. bis 1. Jan. bis
aus Kapitaleinzahlungsreserven in CHF 1 000 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Kapitalreserven zur Verfligung der Generalversammiung 109 095 121162
Ausschittung an Aktiondre -12 067 -12 067
Kapitalreserven nach Riickzahlung 97 028 109 095

Der Verwaltungsrat beantragt den Bilanzgewinn von TCHF 125 auf neue Rechnung vorzutragen.

Weiter beantragt der Verwaltungsrat eine Ausschiittung aus der Kapitaleinlagereserve von CHF 3.60 pro Namenak-
tie @ 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 Ausschittungsrendite von
4.0% bezogen auf die Marktkapitalisierung am 31. Dezember 2022.
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SF Urban Properties AG
Ziirich

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der SF Urban Properties AG (die Gesellschaft) — bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2022, der Erfolgsrechnung fur das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfas-
sung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 119 bis 134) dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Stan-
dards zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung der Jahresrechnung® unseres Berichts
weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhal-
tenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priffungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit: CHF 1'397'000

Zur Durchfthrung angemessener Prifungshandiungen haben wir den Prii-
fungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Prifungsurteil zur Jahresrechnung
als Ganzes abgeben kénnen, unter Beriicksichtigung der Organisation, der in-
ternen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der
Branche, in welcher die Gesellschaft tatig ist.

Wesent-
lichkeit

Priifungs Als besonders wichtigen Prifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
umfang identifiziert:

- Werthaltigkeit der Liegenschaften

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Priifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dartiber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesentlichen falschen
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PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines von i und gigen Gt ft

SF Urban Properties AG - 01.03.2023 08:40



Bericht der Revisionsstelle zur handelsrechtlichen Jahresrechnung 137

Darstellungen enthélt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgeméassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefuhrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Beriicksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 1'397'000
Bezugsgrosse Nettoaktiven (Eigenkapital) der Gesellschaft
Begriindung fiir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahliten wir die Nettoak-

zur Bestimmung der Wesentlichkeit  tiven, da dies aus unserer Sicht eine branchenubliche Bezugsgrosse fir We-
sentlichkeitsiiberlegungen im Immobilienanlagegeschéft darstellt.

Wir haben mit dem Audit Committee vereinbart, diesem im Rahmen unserer Prifung festgestellte, falsche Darstellungen
uber CHF 139'000 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Betrags, die aus unserer Sicht je-
doch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Umfang der Priifung

Unsere Prifungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche beriicksichtigt, in denen Er-
messensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schatzungen in der Rechnungslegung 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, mégliche Hinweise auf ein Risiko fir beabsichtigte falsche Darstellungen berticksichtigt.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméssen Ermessen am
bedeutsamsten fir unsere Prifung der Jahresrechnung des Berichtszeitraumes waren. Diese Sachverhalte wurden im
Kontext unserer Prifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu adressiert,
und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Werthaltigkeit der Liegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt Unser Priifungsvorgehen
Wir erachten die Werthaltigkeit der Liegenschaften auf- ~ Wir haben die Ausgestaltung und Wirksamkeit der fur die
grund der Bedeutung der Liegenschaften im Verhaltnis zur Uberprifung der Werthaltigkeit der Liegenschaften relevan-
Bilanzsumme als besonders wichtigen Priifungssachver- ten internen Kontrollen beurteilt und geprift.
halt.
Insbesondere haben wir folgende Prifungshandlungen

SF Urban Properties AG hélt per 31. Dezember 2022 ein vorgenommen:
Liegenschaftenportfolio, welches aus Renditeliegenschaf-
ten inkl. zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften - Beurteilung der fortgefiihrten Anschaffungswerte
(CHF 484 Mio.) und Entwicklungsliegenschaften (CHF 35 je Renditeliegenschaft und Entwicklungsliegen-
Mio.) besteht (Total CHF 519 Mio. oder 96 % der Bilanz- schaft
summe).

- Beurteilung der erfolgten planméassigen und aus-
Die Renditeliegenschaften und zum Verkauf gehaltene serplanméassigen (wo anwendbar) Abschreibun-
Renditeliegenschaften werden geméass den Vorgaben tber gen je Renditeliegenschaft

die kaufmannische Buchfiihrung und Rechnungslegung
des schweizerischen Obligationenrechts zu fortgefiihrten
Anschaffungswerten, vermindert um die notwendigen
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(planmassigen) Abschreibungen sowie allfdlige Wertbe- - Beurteilung der ausserplanmassigen Abschreibun-
richtigungen (ausserplanméssige Abschreibungen) bilan- gen je Entwicklungsliegenschaft (wo anwendbar)
ziert.

- Vergleich der Buchwerte der einzelnen Renditelie-
Die Entwicklungsliegenschaften werden zu fortgefiihrten genschaften und Entwicklungsliegenschaften mit
Anschaffungswerten, vermindert um allfallige Wertberichti- den Bewertungsergebnissen des unabhangigen
gungen (ausserplanmassige Abschreibungen) bilanziert. Schatzungsexperten (Werthaltigkeitstiberprifung)
Die Bewertung der Renditeliegenschaften und Entwick- Die durch die erwahnten Prifungen erzielten Prifungs-
lungsliegenschaften erfolgt auf Einzelbasis. nachweise waren ausreichend und geeignet, um die

Werthaltigkeit der Liegenschaften zu beurteilen.
Wir verweisen auf die Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundséatze (Seiten 122 und 123) und Anhang 3.3, 3.4 und
3.8 (Seiten 124, 125 und 126).

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle im Ge-
schaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die konsolidierte Jahresrechnung, den Vergi-
tungsbericht und unsere dazugehdorigen Berichte.

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

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

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schiuss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Statuten und fur die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die
Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Geschéftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Ge-
schéftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

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

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Prifung der Jahresrechnung befindet sich auf

der Webseite von EXPERTSsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein geméss den Vorgaben des
Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes sowie der Antrag Giber die Riickzah-
lung von Kapitaleinzahlungsreserven dem schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vor-
liegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Valentin Studer Erik Ganz
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zdrich, 9. Marz 2023
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Vergutungsbericht 2022
SF Urban Properties AG

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

1. Einleitende Bemerkungen

Im Sinne grosstmdglicher Transparenz und einer unmittelbaren Anpassung an die erweiterten Richtlinien zur Ge-
wahrleistung einer guten Corporate Governance setzt SF Urban Properties AG die Anforderungen an die Berichter-
stattung gemass der Verordnung gegen Ubermassige VergUtungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (Ve-
glV) um.

Der VergUtungsbericht fur das Geschéftsjahr 2022 wurde durch die Revisionsstelle geprift und wird der General-
versammlung zur Genehmigung vorgelegt. Der entsprechende Revisionsbericht befindet sich auf Seite 144 und 145.

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 2022 fungierten bis 31. Méarz 2022 Herr Adrian Schenker und ab 1. April 2022 Herr Bruno Kurz
(CEO) sowie Herr Reto Schnabel (CFO) als Geschéftsleitung bei der SF Urban Properties AG jeweils mit einem
Teilpensum.

2. Grundziige und Elemente sowie Zustandigkeiten und Festsetzung der Vergilitungen

2.1 Vergiitungsgrundsétze, erfolgsabhéangige Vergiitung, Beteiligungs- und Optionspléne

Die Vergutungen der Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschéaftsleitung und eines allfalligen Beirates sollen an-
gemessen, 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 Geschaéftsleitung sowie eines allfélligen Beirates
eine erfolgsabhangige Vergltung entrichten. Deren Hbhe richtet sich nach den vom Verwaltungsrat festgelegten
qualitativen und quantitativen Zielvorgaben und Parametern. Die erfolgsabhangige Vergttung 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 Vergutungen der Mitglieder des
Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und eines allfalligen Beirates.

Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrates, der Geschéftsleitung und eines allfalligen Beirates im
Rahmen ihrer Vergttung 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 da-
hinfallen und die Begunstigten sofort einen festen Rechtsanspruch erwerben (z. B. bei einem Kontrollwechsel, bei
substanziellen Umstrukturierungen oder bei bestimmten Arten der Beendigung des Arbeitsverhaltnisses). Der Ver-
waltungsrat regelt die Einzelheiten.
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Die Zuteilung von Beteiligungspapieren, Wandel- oder Optionsrechten oder anderen Rechten auf Beteiligungspa-
piere, welche die Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschéftsleitung und eines allfalligen Beirates in ihrer Eigen-
schaft als Aktionare der Gesellschaft erhalten (z. B. Bezugsrechte im Rahmen einer Kapitalerhdhung oder Optionen
im Rahmen einer Kapitalherabsetzung), gelten nicht als Vergltung und fallen nicht unter diese Bestimmung. Derzeit
besteht keine Regelung in Bezug auf eine Vergltung in Form von Beteiligungspapieren, Wandel- oder Optionsrech-
ten oder anderen Rechten auf Beteiligungspapiere.

2.2 Zusténdigkeiten und Festsetzung der Vergiitungen

Bei der SF Urban Properties AG Ubernimmt der Vergltungsausschuss die Aufgaben gemass VegV und 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 Geschéftsleitung sowie eines etwaigen Beirates vorzubereiten und dem Ver-
waltungsrat einen diesbeztglichen Vorschlag zu unterbreiten. Der Verwaltungsrat beschliesst gestutzt auf den Vor-
schlag des Vergutungsausschusses Uber die Vergiitungen der Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschaftslei-
tung und eines allfalligen Beirates und unterbreitet diese der Generalversammlung zur Genehmigung.

Die Generalversammlung fasst ihre Beschllsse und vollzieht ihre Wahlen, soweit nicht zwingende Bestimmungen
des Gesetzes oder die Statuten etwas anderes bestimmen, ohne Riicksicht 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 teilnehmen lassen. Der Verwaltungsrat kann dem VergUtungsausschuss weitere Aufgaben zu-
weisen.

An der Generalversammlung vom 12. April 2022 wurden Andreas Hammerli und Christian Perschak als Mitglieder
des Vergutungsausschusses in Einzelwahl wiedergewanlt.

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 héchstens einem Jahr oder fUr eine unbestimmte Dauer mit einer Kindi-
gungsfrist von hochstens zwolf Monaten auf das Ende eines Kalendermonats abgeschlossen. Mitglieder des Ver-
waltungsrats werden von der Generalversammlung bis zur n&chsten ordentlichen Generalversammiung gewahlt und
sind dann wieder wahlbar.
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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 Geschaftsleitung, des Verwaltungsrates oder eines etwaigen Beirates
kann die Gesellschaft dessen Vergitung im Rahmen einer vom Verwaltungsrat erlassenen reglementarischen Re-
gelung bzw. im Rahmen von Versicherungsleistungen weiterbezahlen. Im Zusammenhang mit Frihpensionierungen
kann die Gesellschaft Uberbriickungsleistungen bis zum Maximalbetrag von TCHF 100 an die Versicherten oder
zusétzliche Beitrédge an die Vorsorgeeinrichtung gemass einem vom Verwaltungsrat zu erlassenden Frihpensionie-
rungsreglement erbringen.

3. Vergiitungen und Darlehen an den Verwaltungsrat oder die Geschéftsleitung

3.1 Vergiitungen an den Verwaltungsrat

Die Generalversammlung vom 12. April 2022 genehmigte fur die Mitglieder des Verwaltungsrates eine maximale
Gesamtvergltung von TCHF 300 (Vorjahr: TCHF 300) fir das Berichtsjahr 2022 (prospektiv). Der Vergltungsaus-
schuss hat die Vergltung fur die Mitglieder des Verwaltungsrates fur die Amtsdauer auf TCHF 40 (Vorjahr: TCHF
40) pro Mitglied festgelegt. Mitglieder des Audit Committee werden mit zusétzlichen TCHF 20 (Vorjahr: TCHF 20),
der Prasident des Verwaltungsrats mit zuséatzlichen TCHF 10 (Vorjahr: TCHF 10) entschadigt.

Wird die Vergltung in Rechnung gestellt, entfallen die Arbeitgeberbeitrédge. Die 7.7% MWSt-Vorsteuer ist in der
Vergutung nicht inbegriffen.

Ubrige Arbeitgeber-

Geplante Entschédigung fiir das Vergiitung Vergiitung beitrége Brutto-
Jahr 2022 in CHF 1000 in bar in bar AHV/FAK/ALV vergiitung
Dr. Hans-Peter Bauer Mitglied 40 2 42
Andreas Hammerli Mitglied 40 - 40
Christian Perschak Mitglied 40 3 43
Carolin Schmiiser Mitglied, AC 60 5 65
Alexander Vogele Président, AC 70 - 70
Total Vergiitung an den

Verwaltungsrat 2022 (brutto) 250 - 9 259

Tabelle gepriift.
Ubrige Arbeitgeber-

Effektive Entschadigungen fiir das Vergiitung Vergiitung beitrage Brutto-
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 - 40
Christian Perschak Mitglied 40 1 41
Carolin Schmiiser Mitglied, AC 60 4 64
Alexander Vogele Président, AC 70 - 70
Total Vergiitung an den

Verwaltungsrat 2021 (brutto) 255 - 7 262

Tabelle gepriift.

Die Verwaltungsratsentschadigungen 2021 wurden nach der Generalversammlung vom 12. April 2022 vergUtet.
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3.2 Vergiitungen an die Geschéftsleitung

Die Generalversammlung vom 12. April 2022 genehmigte flr die Mitglieder der Geschéftsleitung eine maximale
Gesamtvergultung in der Hohe von TCHF 200 (Vorjahr: TCHF 200) fUr das Berichtsjahr 2022, die auch entsprechend
2022 erfolgte. Die Geschaftsleitung wird mit dem arbeitsvertraglich festgelegten Salar vergutet.

Ubrige Arbeitgeber-

Vergiitung Vergiitung beitrége Brutto-
Vergiitungen fiir das Jahr 2022 in GHF 1000 in bar in bar AHV/FAK/ALV vergiitung
Adrian Schenker CEO (bis 31. Mérz 2022) 7 0 1 9
Bruno Kurz CEO (ab 1. April 2022) 21 1 4 26
Reto Schnabel CFO 30 2 6 37
Total Vergiitung an die Geschéfts-
leitung 2022 (brutto) 58 3 12 73

Tabelle gepriift.
Ubrige Arbeitgeber-

Vergiitung Vergiitung beitrége Brutto-
Vergiitungen 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 12 73

Tabelle gepriift.

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 wie schon im Vorjahr keine ausbezahilt.

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 2022 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 2022 bestanden keine entsprechenden Forderungen gegentber
diesem Personenkreis. Dasselbe gilt fUr das Vorjahr.

4. Vergltung an den Asset Manager

Die Generalversammlung vom 12. April 2022 genehmigte flr den Asset Manager eine maximale Gesamtvergltung
in der H6he von TCHF 5 000 (Vorjahr: TCHF 5 000) flr das Berichtsjahr 2022 (prospektiv).

SF Urban Properties AG hat Swiss Finance & Property Funds AG im Rahmen eines Dienstleistungsvertrages mit
dem Management der Gesellschaft und ihres Liegenschaftsportfolios beauftragt. Die Entschadigung des Asset Ma-
nagers ist im Dienstleistungsvertrag vom 10. Mérz 2021 geregelt.

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 Swiss Finance & Property Funds
AG aus; die Parteien rechnen innert zehn Tagen nach Vorliegen des gepriiften Jahresabschlusses endgtiltig Uber
die Management Fee des Jahres ab; die Ausgleichszahlung wird sofort fallig.
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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 Pro-
perties 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 0 abgegrenzt (Vorjahr: TCHF 40).

FUr die Unterstitzung Corporate Services der Tochtergesellschaften SF Investment AG, SF Development AG sowie
SFPI Management AG wurden TCHF 206 verrechnet bzw. zurlickgestellt (Vorjahr: TCHF 134).

Im Geschéftsbereich Entwicklungsliegenschaften sind meilensteinbasierte sowie projektbezogene Fees vereinbart
(Development Fees). Diese betragen flr das abgelaufene Geschéftsjahr 2022 TCHF 1 008 (Vorjahr: TCHF 944). Als
Zielbereiche wurden der Verkaufserfolg, Finanz- und Terminziele sowie Qualitatsziele definiert.

Vergiitung an den Asset Manager' in 1000 CHF 2022 2021
Management Fee:

Akonto an SFP Funds AG 2 636 1930
Ausgleichszahlung an SFP Funds AG 40 -
an SFP AG - 598
Performance Fee:

an SFP Funds AG - 40
Corporate Services Fees

an SFP Funds AG 206 134
Total Vergiitung an den Asset Manager zulasten

Erfolgsrechnung 2882 2703

Meilensteinbasierte Entwicklungsliegen-
schaften Fees?

an SFP Funds AG 1008 944
Total Vergiitung an den Asset Manager
inkl. Abgrenzungen 3890 3647

Tabelle gepriift.

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

Zusatzlich zu obigen im Zusammenhang mit dem Dienstleistungsvertrag stehenden Fees erfolgten zwei Weiterbe-
lastungen von Kosten:

— ein Property Manager fUr das Walzwerk Areal, von der SFP AG gestellt und verrechnet. Die Kosten daflr
beliefen sich auf TCHF 132 (Vorjahr: TCHF 132) und werden teilweise den Mietern weiterbelastet, teilweise
unter Nebenkosten selbst getragen.

—  fUr externe Beratungsdienstleistungen im Rahmen der Arbeiten im Nachhaltigkeitsbereich TCHF 59 (Vorjahr:
0), von der Swiss Finance & Property Funds AG verrechnet.

5. Vergilitungen, Darlehen und Kredite an Nahestehende

Im Geschaftsjahr 2022 sowie im Vorjahr wurden keine Vergitungen, Darlehen und Kredite an Nahestehende bezahilt.

6. Weitere Bemerkungen

Es werden keine weiteren Bemerkungen gemacht.

SF Urban Properties AG
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SF Urban Properties AG
Ziirich
Bericht zur Priifung des Vergiitungsberichts

Prifungsurteil

Wir haben den Vergutungsbericht der SF Urban Properties AG (die Gesellschaft) fur das am 31. Dezember 2022 en-
dende Jahr gepruft. Die Prufung beschréankte sich auf die Angaben zu Vergitungen, Darlehen und Krediten nach Art.
14-16 der Verordnung gegen libermassige Vergitungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV) in den als
«geprufty gekennzeichneten Tabellen auf den Seiten 142, 143 und 144 des Vergitungsberichts.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die Angaben zu Vergiitungen, Darlehen und Krediten im Vergtungsbericht
(Seite 144) dem schweizerischen Gesetz und den Art. 14-16 der VeguV.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards zur Ab-
schlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Priifung des Vergitungsberichts» unseres Berichts weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlicher
Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im Ge-
schaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die mit «gepriift» gekennzeichneten Tabellen im Vergiitungsbericht
die Konzernrechnung, die Jahresrechnung und unsere dazugehdérigen Berichte.

Unser Prufungsurteil zum Vergitungsbericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keiner:
lei Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen und da-
bei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zu den gepriften Finanzinformationen im
Vergutungsbericht oder unseren bei der Prufung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch
dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir den Vergiitungsbericht

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung eines Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit den gesetzli-
chen Vorschriften und den Statuten und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um
die Aufstellung eines Vergutungsberichts zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist. Zudem obliegt ihm die Verantwortung tiber die Ausgestaltung der Vergu-
tungsgrundsatze und die Festlegung der einzelnen Vergutungen.

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

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitalied eines alobalen Netzwerks von rechtlich and und A G aften
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des Vergiitungsberichts

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die im Vergitungsbericht enthaltenen Angaben zu
den Vergitungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14-16 VeguV frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern sind, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet.
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafirr, dass eine in Ubereinstimmung mit
dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine
solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und
werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte,
dass sie die auf der Grundlage dieses Vergutungsberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern be-
einflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH tiben wir wéhrend der ge-
samten Prifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus:

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Vergutungsbericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist héher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen intemer Kontrollen
beinhalten kénnen.

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

* beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der dar-
gestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter anderem Uber den geplanten
Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie (iber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliess-
lich etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlussprifung identifizieren.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten
beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhéngigkeit eingehalten haben, und kommunizieren mit ihnen (ber alle
Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf
unsere Unabhangigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — (iber Massnahmen zur Beseitigung von Gefahrdungen oder
getroffene Schutzmassnahmen.

PricewaterhouseCoopers AG

Valentin Studer Erik Ganz
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zurich, 9. Marz 2023

_.' 3 SF Urban Properties AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
pwc
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1. Konzernstruktur und Aktionariat

1.1 Konzernstruktur per 31. Dezember 2022

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
an die Swiss Finance & Property Funds AG delegiert. Davor war Swiss Finance & Property AG als Asset Manager
mandatiert.

RUckwirkend per 31. Dezember 2022 hat die SF Urban Properties AG mit der zu 100% gehaltenen SFPI Manage-
ment AG in ZUrich mit einem Aktienkapital von TCHF 100 fusioniert. Das Handelsregisteramt ZUrich hat die Absorp-
tionsfusion am 19. Januar 2023 rechtswirksam eingetragen. Der Kapitalausweis per 31. Dezember 2022 ist ent-
sprechend nach der Fusion ausgewiesen.

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

Weitere Details zu diesen Beteiligungen sind im Anhang zur Jahresrechnung nach IFRS auf Seite 62 und im Anhang
zur handelsrechtlichen Jahresrechnung auf Seite 121ff. zu finden. Dartber hinaus halt die SF Urban Properties AG
keine Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, auf die sie einen wesentlichen Einfluss ausutbt. 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 2022 CHF 89.00
Kapitalisierung der kotierten Aktien a GHF 9.00 nominal

(per 31. Dezember 2022) CHF 242'930'039
Symbol SFPN
Valor 3.281.613
ISIN CH0032816131
Eigene Aktien Keine
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1.2 Bedeutende Aktionére per 31. Dezember 2022

Die Angaben zu den bedeutenden Aktionaren (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 125
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 ausUbt, halten per 31. Dezember 2022 keine Anteile der SF Urban Properties AG. Per
31. Dezember 2021 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 hélt 161 070 Namenaktien a CHF 9.00 nominal, was einem Anteil von 2.9% der
Stimmen und 5.0% 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 fol-
gendem Link abgerufen werden: www.ser-ag.com.

1.3 Kreuzbeteiligungen

Per 31. Dezember 2022 bestanden keine Kreuzbeteiligungen.

1.4 Aktionariat per 31. Dezember 2022

Aktionédre Aktien
% ausg.
Anzahl eingetragene Namenaktien Anzahl % Anzahl Aktien
1 bis 1 000 310 67.25 119228 4.37
1001 bis 10 000 110 23.86 365 069 12.79
10'001 his 100 000 38 8.24 1159018 43.56
iiber 100 000 3 0.65 721178 26.14
Total eingetragene Aktiondre / Namensaktien 461 100.00 2 364 493 100.00
Total nicht eingetragene Namenaktien -
Total kotierte Namenaktien 2 364 493 100.00
Total nicht kotierte Namenaktien 1 3111895
Total 462 5476 388
Dispo 365 058
Ausgegebene, volleinbezahlte Aktien per
31. Dezember 2022 5841 446
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2. Kapitalstruktur

2.1 Aktienkapital

Am 31. Dezember 2022 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 12. April 2022 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 11. April 2024 jederzeit um
hoéchstens CHF 900 000 zu erhdhen durch Ausgabe von héchstens 500 000 voll zu liberierenden
Namenaktien (Stimmrechtsaktien) mit einem Nennwert von jeweils CHF 1.80.

—  Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, das Aktienkapital der Gesellschaft bis zum 11. April 2024 jederzeit um
hoéchstens CHF 4 500 000 zu erhdhen durch Ausgabe von héchstens 500 000 voll zu liberierenden
Namenaktien 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 einzuschrénken oder auszuschliessen
und Dritten zuzuweisen, (i) wenn solche neuen Aktien firr die Ubernahme von Unternehmen durch
Aktientausch 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, (iii) 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
Festlbernahme und/oder in Teilbetréagen erfolgen. Der Verwaltungsrat ist erméchtigt, den Ausgabepreis der
Aktien, die Art der Einlage, eine allféllige Sachlbernahme sowie den Zeitpunkt der Dividendenberechtigung
festzusetzen. Nicht ausgelbte Bezugsrechte stehen zur Verfligung 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 Ubertragungsbeschriankungen geméss Art. 5 Abs. 2 und 3 der
Statuten.

Das genehmigte Kapital von héchstens CHF 5 400 000 macht 17.9% des bestehenden Aktienkapitals von
CHF 30 167 370 aus.

Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2022 wie auch per 31. Dezember 2021 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 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
Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 1.80 nominal per 31. Dezember 2022 3111895 1.80 5601
Namenaktien a CHF 9.00 nominal per 31. Dezember 2022 2729 551 9.00 24 566
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital per 31. Dezember 2022 5 841 446 30167
Allgemeine gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen'
31. Dezember 2020 131721
31. Dezember 2021 121162
31. Dezember 2022 109 102
Ubrige allgemeine gesetzliche Reserven
31. Dezember 2020 323
31. Dezember 2021 323
31. Dezember 2022 330
Bilanzgewinn vor Dividende
31. Dezember 2020 1518
31. Dezember 2021 145
31. Dezember 2022 125

' Angaben vor durch ESTV geltend gemachtem Abzug von Kapitalbeschaffungskosten.

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 Verhaltnis des Nominalwertes, wonach die Ak-
tien @ nominal CHF 9.00 gegentber den Aktien (Stimmrechtsaktien) a nominal CHF 1.80 einen funffach hdheren
Dividendenanspruch haben.

Die SF Urban Properties AG weist am 31. Dezember 2022 2 729 551 Namenaktien und 3 111 895 Stimmrechtsak-
tien aus.

Eigene Aktien haben kein Stimmrecht. Per 31. Dezember 2022 wurden keine eigenen Aktien gehalten. Ebenso
bestanden per 31. Dezember 2022 weder Vorzugsrechte, Partizipationsscheine noch Genussscheine. Auch per
31.12. 2021 wurden keine eigenen Aktien gehalten noch bestanden Vorzugsrechte, Partizipationsscheine oder Ge-
nussscheine.
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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 Verwaltungsra-
tes. Die Zustimmung zur Ubertragung von Aktien kann vom Verwaltungsrat verweigert werden, wenn die Anerken-
nung eines Erwerbers als Vollaktion&r die Gesellschaft geméss den ihr zur Verfligung stehenden Informationen daran
hindern kénnte, den nach dem Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland vom
16. Dezember 1983 geforderten Nachweis schweizerischer Beherrschung zu erbringen oder wenn der Erwerber
trotz Verlangen der Gesellschaft nicht ausdrlicklich 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 2022 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 2022 bestanden keine Wandel- und Optionsanleihen oder Optionspléne auf Namenaktien der
SF Urban Properties AG.

3. Verwaltungsrat

3.1 Mitglieder des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat wurde an der Generalversammlung am 12. April 2022 neu gewahlt. Per 31. Dezember 2022
besteht der Verwaltungsrat aus folgenden Mitgliedern:

Dr. Hans-Peter Bauer
ZUrich, 1953, 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 2023.

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.

Dr. Hans-Peter Bauer ist Mitglied des Investment Committee.

Andreas Hammerli
Scheuren, 1957, Arch. HTL, Schweizer Staatsburger, nicht exekutives Mitglied seit dem 10. April 2019, gewahlt bis
zur ordentlichen Generalversammlung 2023.

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. Er war als Geschaftsleitungsmitglied einer der grossten, bodrsenkotierten schweizerischen Immobiliengesell-
schaft die treibende Kraft flr 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 Ver-
waltungsratsmandate.

Andreas Hammerli ist Mitglied des Vergltungsausschusses.
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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 2023.

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.

Christian Perschak ist Mitglied des Vergltungsausschusses und des Bewertungsausschusses.

Carolin Schmiiser

Dreieich (D), 1970, Dipl. Ing., M. Arch., MBA, deutsche Staatsbiirgerin, 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 2023.

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 bei Swisscom Immobilien AG. Von 2008 bis 2012
arbeitete Frau SchmUser bei der Swiss Finance & Property Funds AG, zun&chst als Portfoliomanagerin fur indirekte
Immobilienanlagen. Von Oktober 2009 bis April 2012 war sie als CFO téatig, Mitglied der Geschéaftsleitung und exe-
kutives Mitglied des Verwaltungsrates der SF Urban Properties AG. Im Zeitraum 1. Januar bis 31. Juli 2022 war sie
Mitarbeiterin der Swiss Finance & Property Deutschland GmbH.

Carolin SchmUser ist Vorsitzende des Audit Committee und Mitglied des Bewertungsausschusses.

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 2023.

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 Végele 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 Stif-
tungsrats der SFP Anlagestiftung und Prasident des Verwaltungsrates der SF Investment AG.

Alexander Vogele ist Mitglied des Audit Committee und des Investment Committee.

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

Dr. Hans-Peter Bauer ist Mitglied des Verwaltungsrats in der SF Urban Properties AG nahestehenden Gesellschaften
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 Alexander Végele ausgenommen, Uben die Ubrigen Mitglieder des Verwaltungsrates keine
wesentlichen Verwaltungsratsmandate, Leitungs- oder Beratungsaktivitaten fur wichtige schweizerische oder aus-
landische Organisationen, sowie wesentliche amtliche Funktionen oder politische Amter aus.
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3.2 Anzahl der zulassigen Tatigkeiten

Die Verwaltungsratsmitglieder halten Art. 23 der Statuten ein (www.sfup.ch). 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 Unterneh-
mensgruppe angehoren, zahlen als ein Mandat. Mandate, die ein Mitglied des Verwaltungsrates oder der Geschafts-
leitung auf Anordnung einer Gruppengesellschaft wahrnimmit, fallen nicht unter die Beschrénkung zusétzlicher Man-
date.

3.3 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.

3.4 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 3.
Mai 2022 angepasst und in Kraft gesetzt. Demnach ist der Verwaltungsrat beschlussféhig, wenn mindestens die
Hélfte der Mitglieder anwesend ist. Er fasst die Beschllisse mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Der jewei-
lige Vorsitzende hat den Stichentscheid.

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

Im Berichtsjahr 2022 hielt der Verwaltungsrat sieben Sitzungen ab.
Schwerpunkte der Verwaltungsratssitzungen im Geschaftsjahr 2022 waren:

—  Abnahme der Halbjahres- und Jahresrechnung sowie des Lageberichts

—  Abnahme des Budgets

—  Vorbereitung der Generalversammlung

—  Berichterstattung der Ausschusse des Verwaltungsrates

- Uberarbeitung der Ausschiittungspolitik

- 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

—  Durchfuihrung der Risikobeurteilung nach Art. 663b OR
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3.5 Ausschiisse des Verwaltungsrates

Vergitungsausschuss (VA)
Mitglieder und Verantwortlichkeiten des Vergilitungsausschusses

Die Generalversammlung wahlt einen Vergltungsausschuss (VA) von mindestens zwei Mitgliedern. Die Mitglieder
des VA werden einzeln gewahlt. Wahlbar sind nur Mitglieder des Verwaltungsrates. Die Amtsdauer der Mitglieder
des VA endet spatestens mit dem Abschluss der auf ihre Wahl folgenden ordentlichen Generalversammlung. Wie-
derwahl ist mdglich.

Ist der VA nicht vollstandig besetzt, so ernennt der Verwaltungsrat fUr die verbleibende Amtsdauer die fehlenden
Mitglieder. Der VA hat die Aufgabe, den Beschluss des Verwaltungsrates betreffend die Vergitungen der Mitglieder
des Verwaltungsrates sowie der Geschaftsleitung vorzubereiten und dem Verwaltungsrat einen diesbeziglichen
Vorschlag zu unterbreiten. Der Verwaltungsrat beschliesst, gestutzt auf den Vorschlag des VA, Uber die VergUtungen
der Mitglieder des Verwaltungsrates und der Geschaftsleitung und unterbreitet diese der Generalversammlung zur
Genehmigung geméass Art. 24 der Statuten.

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

An der Generalversammlung vom 12. April 2022 wurden Christian Perschak und Andreas Hammerli als Mitglieder
des VA fUr eine Amtsdauer bis zur ndchsten ordentlichen Generalversammlung wiedergewahlt.

Der Verwaltungsrat hat sich an einer Sitzung mit spezifischen Themen betreffend VergUtungen auseinandergesetzt.

Audit Committee (AC)
Mitglieder und Verantwortlichkeit des Audit Committee

Der Verwaltungsrat beruft zu seiner Unterstlitzung mindestens zwei Mitglieder des Verwaltungsrates in das Audit
Committee (AC). Das AC hat keine Entscheidungsbefugnisse. Es hat anlésslich der Verwaltungsratssitzungen Uber
dessen Erkenntnisse zu berichten, Empfehlungen auszusprechen oder Antrdge zur Entscheidung vorzulegen. Die
Verantwortung fur die dem AC Ubertragenen Aufgaben bleibt beim Gesamtverwaltungsrat.

Mitglieder des AC sind Carolin Schmiser als Vorsitzende und Alexander Vogele. Innerhalb des Berichtsjahres 2022
wurden funf Sitzungen abgehalten, wovon an zwei Sitzungen die Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers teilge-
nommen hat.

Befugnisse und Zweck des Audit Committee

Das AC hat priméar die Aufgabe, den Verwaltungsrat bei der Erflllung seiner Oberaufsicht und Finanzkontrolle unter
BerUcksichtigung aller anwendbaren Gesetze sowie der Statuten und der internen Reglemente zu unterstitzen. Der
Schwerpunkt liegt hierbei auf der Finanzberichterstattung, dem IKS sowie Compliance und anderen operativen Ri-
siken, welche die Finanzberichterstattung betreffen.
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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

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

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

— Beurteilung des Prufungsplans der Revision und des mandatierten Asset Managers
— Prifung der Ergebnisse der Revision; und Beurteilung der Angemessenheit von angewandten
Rechnungslegungs- 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 Unterstltzung mindestens zwei Mitglieder des Verwaltungsrates in einen Be-
wertungsausschuss (BA). Der BA hat keine Entscheidungsbefugnisse. Er hat anlasslich der Verwaltungsratssitzun-
gen Uber dessen Erkenntnisse zu berichten, Empfehlungen auszusprechen oder Antréage zur Entscheidung vorzu-
legen. Die Verantwortung flr die dem BA Ubertragenen Aufgaben bleibt beim Gesamtverwaltungsrat.

Mitglieder des Bewertungsauschusses sind Carolin Schmiser und 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 bundeln. Der
Aufgabenbereich umfasst folgende Tatigkeiten:

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

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

—  Sicherstellung der Kompatibilitat der Bewertung mit der Strategie (z. B. Anspruch einer konservativen
Bewertung); 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 Verwaltungsrates: Detailliertes Studieren der
Bewertung vor Antrag an den Verwaltungsrat und Empfehlung an den Verwaltungsrat

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

Investment Committee (IC)
Mitglieder und Verantwortlichkeit des Investment Committee

Der Verwaltungsrat beruft zu seiner Unterstitzung mindestens zwei Mitglieder in ein Investment Committee (IC),
wobei der Verwaltungsratsprasident immer Mitglied des IC ist. Im Weiteren ist der CEO des Vermogensverwalters
auch Mitglied des IC.

Mitglieder des IC sind Alexander Végele, Dr. Hans-Peter Bauer sowie seit 1. April 2022 Adrian Murer.
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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 Verwaltungsrats die Kompetenz zum Thema bun-
deln. Dem IC werden im Rahmen seiner Tatigkeit Entscheidungsbefugnisse geméass Kompetenzreglement Ubertra-
gen. Das IC Ubernimmt primér folgende Aufgaben:

—  Entscheidungen betreffend Einzel- und Paketkaufen von Immobilien geméass Kompetenzordnung
—  Empfehlungen betreffend Einzel- und Paketk&ufen und Verkaufen von Immobilien, deren Kauf- bzw.
Verkaufspreis die Kompetenz des IC Ubersteigt

Zusatzliche Aufgaben kdnnen bei Bedarf durch den Gesamtverwaltungsrat gesondert festgelegt werden

3.6 Kompetenzregelung

Aufgaben des Verwaltungsrates
Der Verwaltungsrat hat geméss Art. 716a Abs. 1 OR, Statuten und Organisationsreglement folgende untbertragbare
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 sowie die Vorbereitung der
Generalversammlung und die Ausflihrung ihrer Beschliisse

—  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 flir 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 Priifung der insbesondere regulatorischen Tauglichkeit der GL-
Mitglieder sowie Definition von deren Verantwortungsbereichen

— Auswahl und Mandatierung des externen Asset Managers

- Ubertragung der Geschaftsfiihrung und der Verantwortung Uber die Geschafte 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

—  Abnahme der Finanzierungs- und Zinspolitik, insbesondere Zielduration, Zielmargenbindung und
Zielkapitalbindung (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. Seit dem 1. Marz 2021 ist die Swiss
Finance & Property Funds AG als Asset Manager beauftragt. Ein Management-Vertrag zwischen den beiden Ge-
sellschaften regelt die Einzelheiten der beauftragten Dienstleistungen (siehe Abschnitt 5.1).

3.7 Informations- und Kontrollinstrumente gegeniiber dem Asset Manager

Der Asset Manager stellt dem Verwaltungsrat auf Verlangen séamtliche 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
gegenuber dem Asset Manager stehen dem Verwaltungsrat folgende Instrumente zur Verfugung:

—  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 Geschéaftsgang und die getatigten Investitionen und
Devestitionen

— Monatliche Leerstandsreportings und Berichterstattung Uber Massnahmen zur Vermietung von
Leerstandsflachen

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

Im Berichtsjahr 2022 rapportierte der Asset Manager funf Mal an den Verwaltungsrat.

Im Anhang zur Jahresrechnung nach IFRS ab Seite 66 werden die von der SF Urban Properties AG erkannten
Risiken und deren Management beschrieben. Der Asset Manager informiert den Verwaltungsrat regelmassig, min-
destens quartalsméassig, Uber die aktuelle Risikosituation.

4. Geschéftsleitung

4.1 Mitglieder der Geschéftsleitung

Adrian Schenker, CEO bis 31. Marz 2022

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, Ver-
waltungsrat der Ultimate Living AG, Mitglied des Verwaltungsrats der Viga Management ApS, Danemark sowie
Mitglied des Verwaltungsrats der VIGA RE A/S, 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. Adrian Schenker besitzt die Handlerlizenz der SIX Swiss Exchange.

Bruno Kurz, CEO ab 1. April 2022

ZUrich, 1978, dipl.-Ing. Architekt, Immobiliendkonom, Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors
(MRICS), Deutscher und Schweizer Staatsbirger, Head Investment Solutions Real Estate Direct sowie Mitglied der
Geschaftsleitung der Swiss Finance & Property Funds AG und Verwaltungsratsprasident der SFPI Management AG.

Bruno Kurz ist seit April 2021 fir Swiss Finance & Property Funds AG in der Funktion Head Direct Real Estate
Services & Mandates téatig. In den Jahren 2018 — 2020 leitete er als CEO die immoveris AG, eine Gruppengesell-
schaft der Swiss Prime Site AG. Er war als Head Letting & Investment Advisory und Mitglied der Geschéftsleitung
bei Wincasa von 2013 bis 2017 tatig. In den Jahren 2007 bis 2013 arbeitete er bei UBS AG im Team Real Estate
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Advisory, zuletzt als Senior Transaction Manager. Bruno Kurz schloss sein Architekturstudium im Jahr 2001 als
Dipl.-Ing. (Arch.) an der Technischen Universitat Berlin ab. Er absolvierte darlber hinaus ein Weiterbildungsstudium
zum Immobiliendkonom (ebs) und den MAS in Finance an der Universitat Zrich.

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.

Reto Schnabel war 2017 als Senior Finance Manager fir 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 Z0-
rich mit einem Lizenziat in Banking & Finance ab.

Der Verwaltungsrat hat der Geschaftsleitung gemass Organisationsreglement folgende Aufgaben Ubertragen:

—  Organisation, Fiihrung und Kontrolle des Geschafts der Gesellschaft nach Massgabe von Gesetz und
Statuten sowie Vorgaben und Weisungen der Gesellschaft

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

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

- 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 Auslibung des taglichen Geschéftes, gegenlber
Investoren, Analysten und anderen Stakeholdern

—  Selektion von Gegenparteien (im Rahmen der Kompetenzordnung) fUr die Delegation von Aufgaben,
Auftrdgen 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 Verwaltungsrat (der Verwaltungsrat prift und Uberwacht deren
Existenz und Ausgestaltung mit Unterstttzung des AC). Sicherstellung der Einhaltung des Code of Conduct
und der Nachhaltigkeitsstrategie

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

—  Sicherstellung einer ordnungsgeméassen Geschéftsbuchhaltung und von Bewertungen, Budgets,
Geschaftsberichten, Investitionsrechnungen und Nachkalkulationen nach den Vorgaben der Grundsétze des
Verwaltungsrates

—  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 Verwaltungsrat

—  Prifung der Einhaltung der Kompetenzen, vertraglichen Pflichten und Qualitat der Gegenparteien,
insbesondere des mandatierten Asset Managers

—  Korrekte Verbuchung der Geschéaftsvorfélle
—  FUhrung und Reporting des Aktienbuchs

—  FUhrung von Tochtergesellschaften oder anderweitig kontrollierten Gesellschaften
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Zu den statutarischen Regeln in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen Tatigkeiten siehe Absatz 3.2.

Ausserhalb dieser Amter (ibt die Geschaftsleitung keine wesentlichen Verwaltungsratsmandate, Leitungs- oder Be-
ratungsaktivitaten flr wichtige schweizerische oder auslandische Organisationen, sowie wesentliche amtliche Funk-
tionen oder politische Amter aus.

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 Hunenberg See Zlrich

67.04 % 23.46 % 9.50 %

Swiss Finance & Property Group AG

Zurich

100.00 % 100.00 %

Swiss Finance & Property AG Swiss Finance & Property Funds AG
Zirich 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 per 31. Dezember 2022 direkte und indirekte Immobilienanlagen und Investmentprodukte im
Umfang von rund CHF 7.9 Mrd. zzgl. Assets under Advisory von Uber CHF 1.6 Mrd. Zu ihren Kunden gehdren
hauptséachlich institutionelle Anleger wie zum Beispiel Pensionskassen, Versicherungen, Banken und Vermogens-
verwalter.

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 Dienstleistungsvertrag vom 10. Méarz 2021 mit der Swiss Fi-
nance & Property Funds AG umfasst im Wesentlichen das Portfolio-Management, Finanzmanagement, Risk-Ma-
nagement, Personalmanagement und Projektentwicklungen.
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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 sowie eines et-
waigen Beirates vorzubereiten und dem Verwaltungsrat einen diesbeztiglichen Vorschlag zu unterbreiten. Der Ver-
waltungsrat beschliesst, gestutzt auf den Vorschlag des VergUtungsausschusses, Uber die VergUtungen der Mit-
glieder des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und eines allfalligen Beirates und unterbreitet diese der General-
versammliung zur Genehmigung. Weitere Details zum VergUtungsausschuss unter Punkt 3.5 Ausschisse des Ver-
waltungsrates.

Die Generalversammlung genehmigt die Vergitung des Verwaltungsrates, der Personen, die vom Verwaltungsrat
mit der Geschaftsfliihrung betraut sind (Geschéaftsleitung) und eines allfélligen Beirates.

Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und eines allfalligen Beirats eine
erfolgsabhangige Vergltung entrichten. Deren Hohe richtet sich nach den vom Verwaltungsrat festgelegten qualita-
tiven und quantitativen Zielvorgaben und Parametern.

Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrates, der Geschéftsleitung und eines allfalligen Beirates im
Rahmen ihrer Vergttung 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 da-
hinfallen und die Begtinstigten sofort einen festen Rechtsanspruch erwerben (z.B. bei einem Kontrollwechsel, bei
substanziellen 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 2021 TCHF 262. Diese wurde im Mai
2022 ausbezahlt. Flr das Berichtsjahr 2022 sind TCHF 265 an Gesamtvergtitungen 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). Bis 2021 wurde sein Honorar AHV-pflichtig vergUtet, seit 2022 wird das Honorar in
Rechnung gestellt. Anlasslich der Generalversammiung am 12. April 2022 wurde eine Gesamtvergutung fur den
Verwaltungsrat von TCHF 300 (Vorjahr: TCHF 300) beantragt und von der Generalversammlung genehmigt.

Die Geschaftsleitung wurde mit dem arbeitsvertraglich festgelegten Salar vergutet.

6.3 Entschadigungen an ehemalige Mitglieder des Verwaltungsrates und der Geschéftsleitung

Es wurden keine Entschadigungen an ehemalige (vor Beginn der Berichtsperiode ausgeschiedene) Mitglieder des
Verwaltungsrates und der Geschéaftsleitung ausbezahlt.
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6.4 Entschadigung an den Asset Manager

Die Entschadigung des Asset Managers ist im Dienstleistungsvertrag 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
Arbeitstag des Vorjahres; ab einem durchschnittlichen NAV von Uber CHF 250 Mio. betragt die
Management 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
basierend auf den NAV per letzten Arbeitstag des Vorjahres an Swiss Finance & Property Funds AG
aus; die Parteien rechnen innert 10 Tagen nach Vorliegen des gepruften Jahresabschlusses endgultig
Uber die Management Fee des Jahres ab; die Ausgleichszahlung wird sofort fallig.

2. Performance Fee
Die Performance Fee incentiviert und entschadigt Erfolge der Swiss Finance & Property Funds AG aus dem
Management der Rendite-Liegenschaften und der Entwicklung des Aktienkurses und ist kumuliert im Total
auf 30% der Management Fee begrenzt und sie darf nie hdher sein als 10% des Reingewinns abzgl.
Neubewertungseffekte. Es wird keine Performance Fee ausbezahlt im Falle von einem Reinverlust. Die Swiss
Finance & Property Funds AG soll fir 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 Rendite-
liegenschaften abziglich: Neubewertungseffekte und Effekte aus Verkauf von Renditeliegenschaften —
im Vergleich zur erwarteten Rendite (geméasse externer Bewerter) und pro Aktie gemessen.

2.2. Entwicklung des Aktienkurses gegenuber 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

3. Development Fee
Die Development Fee der Swiss Finance & Property Funds AG setzt sich aus folgenden Positionen
zusammen und ist nach Erreichung entsprechender Meilensteine geschuldet. Die Development Fee wird als
integraler Teil im Rahmen des bewilligten Kauf- oder Investitionsantrages durch den Verwaltungsrat berechnet
und genehmigt, sie wird im Nachhinein nicht an sich dndernde Baukosten oder Verkaufspreise angepasst.
Sollte die Swiss Finace & Property Funds AG 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 flr Bauherrenvertretung Planung -
Meilensteine: 1% bei Baueingabe, 1% bei Rechtskraft Baubewilligung, 1% bei Vergabe TU Werkvertrag
oder Vergabe Rohbau (bei Einzelleistungsmodell)
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3.4. Fee BHV Ausflhrung: 2 % des Werkpreises und Drittkosten fUr Bauherrenvertretung Ausflhrung -
Meilensteine: 0.5% bei Baustart, 0.5% bei Vollendung Rohbau |, 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

4. Success Fee
Die Basis der Success Fee der Swiss Finance & Property Funds AG ist 30% der gesamten Development Fee
bestehend aus:

4.1. Fee Brokerage

4.2. Fee Akquisition inkl. Due Diligence
4.3. Fee BHV Planung

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 Verwaltungsrat der SFUP gibt die Success Fee bei entsprechenden Meilensteinen und erreichten Zielen
frei und hat das Recht, allfallige 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 Verwaltungsrat und unter
Einhaltung der im Verwaltungsrat-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 2022 an den Asset Manager bezahlte, respektive zu bezahlende Entschadigung aufgrund
des durchschnittlichen NAV betragt TCHF 2 636 inkl. MWST zzgl. einer Abgrenzung in der Hohe von TCHF 40
(Vorjahr: CHF 2 528). Im Geschéaftsjahr 2022 wurden fUr die Asset Manager Performance Fee TCHF O abgegrenzt
(Vorjahr: TCHF 40).

Weiter fallen im Rahmen des Entwicklungsliegenschaftsgeschéfts Corporate Services in der Hohe von TCHF 206
(Vorjahr: TCHF 134) sowie meilensteinbasierte und projektbezogene Fees, die fiir das Jahr 2022 TCHF 1 008 be-
tragen (Vorjahr: TCHF 944). Letztere betragen fur das Jahr 2022 TCHF 1 008 (Vorjahr: TCHF 944).

Die Personalkosten eines Property Managers auf dem Walzwerk Areal werden weiter der SF Urban Properties AG
belastet. Diese beliefen sich auf TCHF 154 (im Vorjahr: TCHF 132) und wurden teils in der Erfolgsrechnung verbucht
teils den Mietern weiterbelastet. Im Nachhaltigkeitsbereich wurden TCHF 59 an externe Beratungskosten weiterbe-
lastet (Vorjahr: TCHF Q).

6.5 Aktienzuteilung

Im Geschaéftsjahr sind keine Aktien zugeteilt worden.
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6.6 Aktienbesitz
Die Mitglieder des Verwaltungsrates und der Geschéaftsleitung sowie diesen nahestehende Personen hielten am

31. Dezember 2022 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 125
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

—  Adrian Schenker hélt insgesamt 3 000 Namenaktien a nominal CHF 9.00
—  Carolin Schmuser halt insgesamt 500 Namenaktien a nominal CHF 9.00

—  Alexander Vdgele halt insgesamt 2 550 Namenaktien a 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 2022 sind wie im Vorjahr keine zusétzlichen Honorare und VergUtungen 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 2022 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 2022 bestanden keine entsprechenden Forderungen gegentber diesem Perso-
nenkreis. Dies traf auch per 31. Dezember 2021 zu.

6.10 Statutarische Regeln

Die statutarischen Regeln betreffend Grundsatze 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

Geméass 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 Aktion&r 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 2.5 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.
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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 Aktionére, welche die Einberufung der Generalversammlung oder die Traktandierung
eines Verhandlungsgegenstandes verlangt haben, mindestens 20 Tage vor dem Versammlungsdatum in schriftlicher
Form (einschliesslich Telefax oder E-Mail) oder mittels Publikation im Schweizerischen Handelsamtsblatt einzuberufen.

Statutarische Regeln zur Traktandierung eines Verhandlungsgegenstands fUr die Generalversammlung, namentlich
bezlglich Fristen und Stichtage weichen nicht vom Gesetz ab und kénnen von Aktionéren, die Aktien im Nennwert
von 1.0% des Aktienkapitals vertreten, verlangt werden (Artikel 699 OR).

Ein oder mehrere Aktionare, die zusammen mindestens ein Zehntel des Aktienkapitals vertreten, kdnnen vom Ver-
waltungsrat unter Angabe des Verhandlungsgegenstandes und der Antrége schriftlich verlangen, dass eine ausser-
ordentliche Generalversammlung einberufen wird. In diesem Fall hat der Verwaltungsrat die Generalversammiung
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 Einladungsformalitdten durchzufihren. 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

Von der Schliessung des Aktienbuches bis einen Tag nach der Generalversammlung werden keine Eintragungen im
Aktienbuch vorgenommen. Stichtag fur die Schliessung des Aktienbuches ist der 10. Marz 2023. Aktionare, die am
Stichtag im Aktienbuch eingetragen sind, sind an der Generalversammlung vom 5. April 2023 teilnahmeberechtigt.

7.5 Stimmrechtsvertreter

Die Generalversammlung wahlt einen unabhangigen Stimmrechtsvertreter. Wahlbar sind natUrliche oder juristische
Personen oder Personengesellschaften. Die Unabhangigkeit darf weder tatsachlich noch dem Anschein nach be-
eintrachtigt sein und richtet sich im Ubrigen nach Art. 689c OR.

Die Amtsdauer des unabhangigen Stimmrechtsvertreters endet mit dem Abschluss der auf seine Wahl folgenden
ordentlichen Generalversammiung. Wiederwahl ist moglich.

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 angekuindigten Antrdgen zu Verhandlungsgegenstanden sowie zu neuen Verhandlungsgegen-
standen geméss 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 unabhangigen Stimmrechtsvertreter erteilen kdnnen. Mas-
sgebend fur die Wahrung der Frist ist der Zeitpunkt des Zugangs der Vollmachten und Weisungen beim unabhén-
gigen Stimmrechtsvertreter.

Der unabhangige Stimmrechtsvertreter ist verpflichtet, die ihm von den Aktionéren Ubertragenen Stimmrechte wei-
sungsgemass auszuliben. Hat er keine Weisungen erhalten, so enthalt er sich der Stimme. Die Generalversammlung
2022 wahlte Rechtsanwalt Pablo Bunger in ZUrich als unabhangigen Stimmrechtsvertreter bis zum Abschluss der
ordentlichen Generalversammlung 2023. Pablo Bunger ist unabhangig und tbt keine anderen Mandate fUr die Ge-
sellschaft aus.
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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 2022 keine Kontrollwechselklauseln vereinbart.

8.3 Transparenz Uber nichtfinanzielle Belange

Die Gesellschaft erflllt das Kriterium von 500 Vollzeitstellen geméss Art. 964a Abs. 1 Ziff 1 OR nicht.

9. Revisionsstelle

9.1 Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

Die PricewaterhouseCoopers AG, Zurich, wurde erstmals durch die Generalversammlung im Mai 2007 gewahlt. Sie
wurde durch die ordentliche Generalversammlung vom 12. April 2022 fir das Geschaftsjahr 2022 als Revisionsstelle
wiedergewdnhlt. Inr Mandat umfasst die Prifung der handelsrechtlichen Jahresrechnung sowie der Jahresrechnung,
welche in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt wurde.

Der flr das bestehende Revisionsmandat verantwortliche, leitende Priifer ist Herr Valentin Studer. Er hat sein Amt
per Geschaftsjahr 2022 angetreten, nachdem Herr Guido Andermatt als leitender Prifer die maximale Amtsdauer
von sieben Jahren erreicht hatte (Art. 730a Abs. 2 OR).

9.2 Revisionshonorar

Die Kosten fUr die Revision der Jahresrechnung 2022 beliefen sich auf TCHF 188 (Vorjahr: TCHF 170).

9.3 Informationsinstrumente der externen Revision

Der Verwaltungsrat steht in direktem Kontakt mit der externen Revisionsstelle beztglich der Durchftihrung der jahr-
lichen Revisionsarbeiten und der Besprechung der daraus resultierenden Ergebnisse. Die Vertreter der Revisions-
stelle nehmen auf Einladung des Verwaltungsrates an den diese Themenkreise bertihrenden Verwaltungsratssitzun-
gen teil. Im Jahr 2022 fanden insgesamt sieben Verwaltungsratssitzungen statt. Die externe Revisionsstelle hat an
zwei Sitzungen des Audit Committee sowie an einer von sieben Verwaltungsratssitzungen teilgenommen.

Der Rotationsrhythmus des leitenden Prifers 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 Geschéaftsleitung und Verwaltungsrat, praktische Empfehlungen bei der Umsetzung von IFRS Richtli-
nien) 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 (iber 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»> Auftrdge an die Revisionsstelle erteilen. Allfallige «non-audit> Mandate, die die-
sen Umfang Ubersteigen, mUssen vorgangig durch den Gesamtverwaltungsrat genehmigt werden. Fur das Berichts-
jahr 2022 ist der Verwaltungsrat zum Schluss gekommen, dass die Unabhéngigkeit der Revisionsstelle vollumfang-
lich gewahrleistet war.
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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

11. Handelssperrfristen

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.

Weitere wichtige Kontakte und Daten finden sie auf Seite 175 des Geschéftsberichtes.

Investor Relations

Bruno Kurz
Telefon +41 43 344 74 78

E-Mail kurz@sfp.ch

Grafiken / Tabellen
Aufgrund von Rundungen kann die Summe der aufgelisteten Einzelpositionen grésser/kleiner als 100 % sein.
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Renditeliegenschaftentbersicht

Alle Renditeliegenschaften werden von der SF Urban Properties AG gehalten.

Letzte

Eigentums- Eigentums- Grundstiicks-  Letzte Total partielle
Ort, Adresse verhiltnis’ anteil Baujahr flaiche m? Renovation Renovation
Geschéftsliegenschaft
Region Bern
Bern, Aarbergergasse 57 AE 100% 1900 136 2008 -
Spiegel b. Bern, 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
Basel, Binningerstrasse 5 / Innere Marga-
rethenstrasse 2 AE 100% 1931 497 - 2020
Miinchenstein/Arlesheim, Tramstrasse AE 100% div. 40 276 - 2007

56 - 66d (Walzwerk)
Total Region Basel

Ubrige Regionen
St. Gallen, Bohl 4 AE 100% 1931 238 1996 -
Total Ubrige Regionen
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Gewerbe/ Stichtag

Gastro-  Lager/ Anzahl Leerstand per

Wohnen Biiro Liden nomie Sonder- Total Park- Sollmiete? Soll-Miete bis  Ist-Miete® bis  31. Dez. 2022
m? m? m? m? nutz. m? m? platze p.a. 31.Dez.2022 31. Dez. 2022 in %
327 - - 172 58 557 - 225 408 225 408 214 216 0.0%
122 - 1193 442 203 1960 133 440 364 494 976 489 546 2.2%
449 - 1193 614 261 2517 133 665 772 720 384 703 762 1.4%
90 1348 399 - 4612 6449 102 1706 436 1627 511 1620 151 2.6%
90 1348 399 - 4612 6449 102 1706 436 1627 511 1620 151 2.6%
- - - - 2578 2578 - 1000 000 916 667 916 667 0.0%
262 356 - 217 147 982 - 234 896 234137 234137 0.0%
610 363 - 991 904 2868 - 841200 827 033 810119 6.0%
- 1687 318 - 657 2662 1 543 680 559 111 448 743 0.0%

- 413 309 - 87 809 - 359 254 330 608 202 583 30.3%

- 2300 - - 235 2535 - 426 560 338280 338280 0.0%
103 - - - 27164 27267 352 2900 045 2 826 395 2 808 988 0.3%
975 5120 627 1208 31772 39702 353 6 305 636 6032 230 5759518 2.6%
395 - - 310 143 848 - 404 868 355318 355318 0.0%
395 - - 310 143 848 - 404 868 355318 355 318 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
Zlirich, Birmensdorferstrasse 20 / AE 100% 1957 1535 - -
Griingasse 2
Zirich, Klausstrasse 4 ME 75% 1972 3720 2013 -
Zirich, Zweierstrasse 25 AE 100% 1957 255 - -
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, Riehenstrasse 167 AE 100% 1961 312 - 2012
Basel, Riehenstrasse 163-165 AE 100% 1953/1958 2 287 - 2012
Basel, Binningerstrasse 7 / Innere Marga-
rethenstrasse 6 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-/Geschifts-
liegenschaft
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Gewerbe/ Stichtag

Gastro-  Lager/ Anzahl Leerstand per

Wohnen Biiro Liden nomie Sonder- Total Park- Sollmiete? Soll-Miete bis  Ist-Miete® bis  31. Dez. 2022
m? m? m? m? nutz. m? m? platze p.a. 31.Dez.2022 31. Dez. 2022 in %

- 494 - - 3426 3920 39 626 880 608 736 608 736 0.0%

121 - - 703 293 1117 - 743916 739104 739104 0.0%
511 2966 257 240 1576 5550 98 2078410 2024 169 2009 820 0.4%
56 1320 132 409 581 2499 11 1169 646 1121 231 1099 504 1.8%

- - 141 - 10 151 - 39 396 38 566 38 566 0.0%

- 2073 - - 364 2438 7 910 697 887 977 887 977 0.0%
1104 220 2092 - 363 3778 18 1059 648 1038 911 1037 761 0.0%
- 3207 - - 119 3326 37 2165913 2079492 2076 342 0.1%

- 1075 196 - 138 1409 - 411 955 360 401 360 401 0.0%

151 688 180 - 148 1167 18 560 760 528 033 400 905 1.9%
1942 12042 2999 1352 7019 25354 228 9767 220 9 426 620 9259 116 0.4%
3851 19579 5429 3484 43846 76188 828 19571903 18 855 227 18 389 978 1.4%
1350 1254 780 - 148 3532 51 693 822 692 465 691 815 0.2%
1350 1254 780 - 148 3532 51 693 822 692 465 691 815 0.2%
664 - - 246 149 1059 - 223 404 222775 198 625 0.0%
375 - - 122 83 580 - 138 696 136 791 142 234 0.0%
285 137 - 152 116 690 - 185196 227 498 227 498 0.0%

- 194 27 330 3992 4543 - 829 693 830 035 830 035 0.0%

659 - - - 510 1169 - 158 784 155 064 155 064 0.0%
2540 - 95 - 1130 3765 85 800 478 797 388 767 255 1.1%
1239 - - - 900 2139 - 145 080 122 508 122 508 0.0%
452 - - 255 707 - 222 960 223200 223200 0.0%
448 155 119 - 96 818 - 185 844 187 059 187 059 0.0%
740 130 - 266 311 1447 4 257 508 253 888 255 058 0.0%
2 051 - 466 - 57 2573 - 618 612 609 848 577 849 9.5%
9453 616 707 1370 7344 19489 89 3766 255 3766 053 3686 384 1.8%
782 105 210 - 210 1307 6 464 856 453 318 453 318 0.0%
933 - - 1768 283 2984 21 429 894 429 529 428 029 0.4%
1715 105 210 1768 493 4291 27 894 750 882 847 881 347 0.2%
12517 1975 1697 3138 7985 27312 167 5 354 827 5 341 364 5 259 546 1.3%

SF Urban Properties AG
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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 157 / AE 100% 1968 1805 - -
Rosentalstrasse 50-52
Basel, Hegenheimerstrasse 62 AE 100% 1972 423 2021 -
Minchenstein, 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 -
Ziirich, Zollikerstrasse 6 * AE 100% 1931 550 2022/2023 -
Zlrich, Asylstrasse 68 AE 100% 1896 623 - -

Total Region Ziirich

Total Wohnliegenschaft

Total
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Gewerbe/ Stichtag

Gastro-  Lager/ Anzahl Leerstand per

Wohnen Biiro Liden nomie Sonder- Total Park- Sollmiete? Soll-Miete bis  Ist-Miete® bis  31. Dez. 2022
m? m? m? m? nutz. m? m? platze p.a. 31.Dez.2022 31. Dez. 2022 in %
1202 - 308 - 115 1625 - 373772 373 889 367 659 0.6%
3791 164 - - 762 4717 94 864 066 864 299 811 504 4.6%
878 - - - 117 995 7 266 388 210 323 205913 0.0%
125 - - - 125 1 38400 38400 38400 0.0%
5996 164 308 - 994 7462 102 1542 626 1486 912 1423 477 2.7%
589 - - 111 82 782 - 307 704 297 305 297 305 0.0%
2432 250 - - 375 3057 35 1041948 1046 263 980 806 3.5%
2625 - 181 133 92 3031 39 1177 374 1169 670 1155710 1.2%
470 - - - 470 2 146 832 149 352 149 352 0.0%
725 49 - 122 64 960 - 391 044 399 768 399 768 0.0%
446 87 - 117 73 723 2 348 136 271088 271088 0.0%
250 - - - 250 - 161 820 165770 161570 10.4%
856 - - - 67 923 11 0 65 333 65 333 0.0%
1070 - 223 - 15 1308 1 372709 374 501 374101 0.6%
9 463 386 404 483 837 11503 90 3947 567 3939 051 3855 034 1.8%
14602 1462 712 605 1831 19212 192 5490 193 5 425 962 5278 511 2.0%
31827 21529 7626 7105 53622 121145 1175 29694 952 28 929 389 28 235 920 1.5%

! AE=Alleineigentum, BR=Baurecht, ME=Miteigentum, StWE=Stockwerkeigentum.

2 Annualisiert.

3 Offizielle Finanzkennzahlen gemass Abschluss; Nettomiete inkl. Berlicksichtigung von Umsatzmieten, HKNK-Pauschalen, MZ-Verbilligungen und
Verlusten aus Forderungen.
* Die Liegenschaft Zollikerstrasse 6, Ziirich wurde vollstandig entmietet und wird derzeit umgebaut.

SF Urban Properties AG



174 Entwicklungsliegenschaftentbersicht

Entwicklungsliegenschaften-
Ubersicht

Die SF Urban Properties AG halt die Entwicklungsliegenschaften Elsasserstrasse 1, Basel sowie die neu erworbenen
Alte Landstrasse 26, Ruschlikon, Seefeldstrasse 186, Zurich und Ruchenacher 17, Zumikon. Das Eigentum der
Entwicklungsliegenschaft Sandreuterweg 36, Riehen ist mit dem Projektende an die neuen EigentUmer Ubertragen
worden.

Die SF Investment AG halt die Entwicklungsliegenschaften Fuederholzstrasse 8, Herrliberg und Minervastrasse 124,
ZUrich. Das Eigentum der Entwicklungsliegenschaft Klusstrasse 36, Zurich ist mit dem Projektende an die neuen
EigentUmer Ubertragen worden.

Grund-
stiicks- Neubau Neubau Neubau Anlage-
Eigentums- Eigentums- flache GF oi® GFui® WF/HNF kosten in
Ort, Adresse verhiltnis’ anteil  Baujahr m? m? m? m? Mio. CHF?
Region Basel
1877/
Basel, Elsésserstrasse 1 AE 100% 1879 536 2 485 491 1866 18.5
Total Region Basel 2485 491 1 866 185
Region Ziirich
Herrliberg, Fuederholzstrasse 8 AE 100% 1984 1750 1589 640 1225 17.5
Riischlkon, Alte Landstrasse 26 AE 100% 1909 846 1180 562 850 14.6
Zumikon, Ruchenacher 17 AE 100% 1965 2344 1535 426 1309 21.2
Zlrich, Minervastrasse 124 AE 100% 1911 508 1112 616 856 17.5
Zlirich, Seefeldstrasse 186 AE 100% 1891 179 974 179 681 151
Total Region Ziirich 4 801 1783 3696 68.4

! AE=Alleineigentum.

2 Fuederholzstrasse 8 und Minervastrasse 124: Basis Kostenvoranschlag +/- 10%; Elsésserstrasse 1: Basis Werkvertrag TU; Alte Landstrasse 26:
Basis Kostenvoranschlag +/- 20%.; Seefeldstrasse 186, Ruchenacher 17: Basis Grobkostenschétzung +/- 25%.

% oi: oberirdisch; ui: unterirdisch.
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