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Vorwort des Verwaltungsrats

Nach Bewiltigung anspruchsvoller Zeiten wihrend der Pandemie erlebt der

Immobilienmarkt mit dem Einliauten der Zinswende aktuelle Unsicherheiten
in Hinblick auf Wachstum und Kontinuitat. SF Urban Properties AG (SFUP)
hat in der ersten Jahreshilfte trotz dieser Verdnderungen ein sehr gutes

operatives Ergebnis erzielt. Die Gesellschaft erzielt stabile Mietzinsertrige,

ist solide finanziert und arbeitet planmissig an der Umsetzung ihrer

Nachhaltigkeitsstrategie.

Die erneuten Aufwertungen des Liegenschaften-
portfolios unterstreichen die hervorragende Lagequalitét
unserer Immobilien. Die starke Wertverdnderung
unserer Zinsabsicherungsgeschafte ermdglicht es der
Gesellschaft, die steigenden Finanzierungskosten
einfacher zu managen. SFUP sieht sich fiir die Zukunft
bestens vorbereitet und beweist sich als stabile Anlage

fUr ihre Aktionarinnen und Aktionare.

Um die Inflation zu dampfen, erhéhte die Schwei-
zerische Nationalbank (SNB) am Mittwoch, den 16. Juni
2022 den Leitzins Uberraschend um 0.50%. Mit diesem
Schritt wurde die Zinswende eingelautet. Auch wenn die
Auswirkungen auf den Markt in der ersten Jahreshélfte
nicht wesentlich gewesen sind, werden steigende
Zinskosten den in den vergangenen Jahren untypisch
teuer gewordenen Immobilienmarkt langsam wieder
normalisieren.

Nach Jahren wirtschaftlicher und politischer Stabilitat
sind wir mit globalen politischen Veranderungen
konfrontiert, wie etwa der Sicherheitslage in Europa.
Das Energieversorgungsproblem und der Klimaschutz
stehen auch bei der SFUP im Fokus. Die Gesellschaft
bekennt sich zu den schweizerischen Reduktionszielen
und dem Netto-Null-Ziel 2050 und zeigt durch eine
konkrete und transparente Planung, wie die Ziele
erreicht werden konnen. Eine interne Arbeitsgruppe
Uberwacht jahrlich  die  Treibhausgasemissionen,
formuliert geeignete Massnahmen und bereitet sich
aktiv auf gesetzliche Anderungen und technologische
Fortschritte vor. Weitere Details zu unserer Nachhaltig-
keitsstrategie werden wir mit dem Geschaftsbericht zum

Jahresende vorstellen.
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Auf Ertragsseite besteht fuUr die Mietvertrdge unserer
kommerziellen Objekte, die mehr als zwei Drittel unseres
Portfolios ausmachen, eine Absicherung der Teuerung
durch vertraglich geregelte Indexierung, wahrend
Wohnungsmietertrdage durch die graduelle Erhdhung

des Referenzzinssatzes geschuitzt sind.

Auf der Finanzierungsseite profitieren wir im aktuellen
Zinsumfeld von einer vergleichsweise hohen durch-
schnittlichen Zinsbindung von 6.9 Jahren.

Die Pandemie scheint derzeit mieterseitig Uberstanden
und hat daher keine aussergewdhnlichen Auswirkungen
auf das Halbjahresergebnis.

Dank
gewahrten Mietzinsreduktionen wéahrend der Zwangs-

unseres attraktiv  positionierten  Portfolios,
schliessungen und aktivem Asset Management konnten
die gewerblichen Mieter gehalten oder im Falle von
KUndigungen durch innovative und solide Mieter ersetzt

werden.

Insgesamt hat sich der Vermietungsmarkt fur kommer-
zielle Flachen in der ersten Jahreshélfte unserer
Beobachtung nach verbessert. Die Nachfrage nach
attraktiven Flachen in der Stadt ZUrich ist nach wie vor
gut und erfreulicherweise konnte in der ersten Jahres-
hélfte eine Buroflache in der Liegenschaft Zeltweg 67

neu vermietet werden.

Aber auch der angespannte Basler Vermietungsmarkt
hat sich in der Berichtsperiode verbessert. Unter
anderem konnten fUr die Buroflachen am Picassoplatz
4 zwei neue Mieter gefunden werden, so dass das
Objekt ab Oktober vollvermietet ist. Daneben wurde flr
die Gewerbeflache im Erdgeschoss in der Gerbergasse
48 ein Nachfolger gefunden.



Die Leerstandsquote per 30. Juni ist damit weiterhin
sehr tief.

Am 28. Mai 2022 ist in Basel die neue Wohnschutz-
verordnung, welche Mietzinsanpassungen im Zuge von
Baumassnahmen stark reguliert, in Kraft getreten.
Dieses neue Gesetz betrifft nur wenige Basler
Wohnliegenschaften im Portfolio der SFUP. Das neue
Gesetz sieht vor, dass bei geschiutzten Wohnungen der
aliféllige Mietzinsaufschlag als Folge einer Sanierung
eines Umbaus einer

oder funfighrigen  Kontrolle

unterliegt. Die einzelnen Objektstrategien unserer
betroffenen Liegenschaften werden Uberarbeitet und
teilweise optimiert. Grundsatzlich ist der Standort Basel-
Stadt weiterhin attraktiv, so dass wir unseren Investi-

tionsfokus nicht andern.

Die Umsetzung der einzelnen Objektstrategien in der
Stadt ZUrich kommt voran. So wurden beispielsweise
die Renovierungsarbeiten in der Neptunstrasse 57 Ende
April abgeschlossen. Die Liegenschaft ist per 1. Mai
vollstéandig vermietet.

Bei den laufenden Entwicklungsprojekten konnten
wichtige Meilensteine erreicht werden. So konnten am
Sandreuterweg 39 in Riehen nach Abschluss der
Rohbauarbeiten die  Ausbauarbeiten  grésstenteils
abgeschlossen werden und bereits Vorabnahmen bei
fonf von zehn Einfamilienhdusern erfolgen. Beim
Neubauprojekt «maison johann» an der Elsasserstrasse
1 in Basel starteten anfangs Mai die Ruckbauarbeiten.
An der Klusstrasse 38 in Zurich wurde der Meilenstein
«Geb&udehllle dicht» erreicht. Daneben haben die

Ausbauarbeiten planmassig begonnen.

FUr das Entwicklungsprojekt an der Minervastrasse 124
wurde im Januar 2022 die Baueingabe eingereicht.
Nach Verzdgerungen des Entwicklungsprojektes an der
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Fuederholzstrasse 8 in Herrliberg konnten wir nun die
Rechtskraft der Baubewilligung erwirken.

In der ersten Jahreshélfte akquirierte die Gesellschaft
die Renditeliegenschaft Binningerstrasse 5 / Innere
Margarethenstrasse 2 in Basel. Besonders erfreulich ist,
dass dieser Kauf im Rahmen einer Arrondierungs-
strategie zu den bereits im Eigentum der SFUP
befindlichen Liegenschaften Binningerstrasse 7, 9, 11
und 15 getatigt wurde. Mit diesem Kauf konnte die
Arrondierungsstrategie umgesetzt werden, so dass
langfristig ein grosses Baupotenzial gesichert wurde.
DarUber hinaus investierte die Gesellschaft in zwei neue
Entwicklungsprojekte:  eines in der  beliebten
Seegemeinde Ruschlikon, das andere im renommierten

Zlrcher Seefeldquartier.

Ein Ausblick auf die Schweizer Wirtschaftsentwicklung
und den Geschéaftsimmobilienmarkt bleibt schwierig. Die
Inflationsrate wird sich mittel- bis langfristig auf einem
héheren Niveau gegentber den Vorjahren bewegen. Wir
daher
Baukosten. Das hochwertige SFUP-Portfolio mit einer

erwarten und berlcksichtigen steigende

tiefen Leerstandsquote, zentralen Lagen, einem

vielfaltigen Nutzungsmix und hochwertigen
Entwicklungsprojekten ermdglicht der Gesellschaft auch
weiterhin einen positiven Ausblick auf das zweite

Halbjahr.

Alexander Vogele
Président des Verwaltungsrats

SF Urban Properties AG
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Marktumfeld

Wahrend das wirtschaftliche Umfeld im Vorjahr unter
dem Zeichen der Pandemie stand, sorgen in den letzten
beiden Quartalen dieses Jahres der Krieg in der Ukraine
und die Zinswende erneut fur Unsicherheit an den
Mérkten.

In der ersten Jahreshélfte blieb das Schweizer
Wirtschaftswachstum von weitgehenden Folgen der
Ukrainekrise und globalen Lieferkettenunterbrichen
verschont. Die positive Konjunkturentwicklung setzte
sich seit Jahresanfang fort. Das BIP stieg im ersten
Quartal dieses Jahres um solide 0.5% (annualisiert
1.9%)' und konnte das Wachstum des Vorquartals
deutlich Ubertreffen. Insbesondere trug die starke
Wertschdpfung der heimischen Industrie, welche derzeit
von einer kraftigen Auslandsnachfrage profitiert, dazu
bei. Zusatzlich fordert die Aufhebung der Corona-
Restriktionen die wirtschaftliche Erholung. Vor allem im
Dienstleistungssektor und speziell im Gastgewerbe sind

Aufholeffekte spurbar.

Der inlandische Konsum wird zudem von der guten
Arbeitsmarktlage gestUtzt. Die saisonbereinigte Arbeits-
losenquote ist weiterhin riicklaufig und erreichte im Juni
2022 mit 2.0%? einen &hnlich tiefen Wert wie vor
Ausbruch der Pandemie. Die Zahl der Erwerbstéatigen in
Kurzarbeit nahm ebenfalls stark ab. Die Lage durfte fur
die Arbeitnehmer weiter glnstig bleiben, die
Unternehmen planen in den kommenden Quartalen
deutlich mehr Neuanstellungen. FUr viele Firmen stellen
der Fachkraftemangel und damit verbundene
Rekrutierungsschwierigkeiten zunehmend  signifikante

Risiken dar.

Allerdings bleibt auch die robuste Schweizer Wirtschaft
von der geopolitischen Situation und ihren Folgen fuir die
internationalen Markte nicht unberthrt. Der mit den
wirtschaftlichen Sanktionen und Lieferblockaden infolge
des Ukrainekrieges verbundene Preisanstieg auf den
Rohstoff- und Energiemarkten treibt die Inflation in vielen
Landern in die Hohe. Die anhaltenden Lieferengpésse
fUhren zusatzlich zu Teuerungen. So erlebten die USA
per Ende Juni Inflationsraten von 8.6%, die EU 8.1%?2.
Mit rund 2.9% fiel die Inflation in der Schweiz im
lag jedoch
deutlich Uber dem Zielband der Schweizerischen

internationalen Vergleich moderat aus,

Nationalbank (SNB) von null bis zwei Prozent.
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Als Reaktion auf die steigende Inflation hob die SNB am
16. Juni 2022 den Leitzins um 0.5 Prozentpunkte auf
minus 0.25% an. Mit der ersten Erhdhung des Leitzinses
seit 15 Jahren wurde somit das Ende des Negativzinses
eingelautet. Auch mittelfristig rechnet die SNB mit einer
deutlich erhéhten Inflation. Um diese wieder in den
Bereich der Preisstabilitat zu bringen, kénnte sich die
SNB
Zinsschritt gezwungen sehen. Die Inflation sowie die

in absehbarer Zukunft zu einem weiteren

Aussicht auf die Anhebung des Leitzinses haben die
Renditen fUr Staatsanleinen bereits seit Anfang Jahr
rasant ansteigen lassen. Die Durchschnittsrendite fur
10-jahrige Bundesobligationen Uberschritt bereits im
Januar die Nullgrenze und notierte bereits im Juni
zeitweise bei deutlich Uber 1% p.a. Die Cashflow-
Renditen von Wohnliegenschaften sind dagegen in den
letzten Jahren immer weiter gesunken und liegen derzeit
bei 3% p.a. Der damit stark geschrumpfte Yield-Spread
zwischen der Cashflow-Rendite flr Wohnimmobilien
und risikolosen 10-jahrigen Staatsanleihen stellt den
Immobilienmarkt wieder vor Herausforderungen. Aus
Anlageperspektive kdnnten Anleihen zukinftig wieder
eine interessante Alternative bieten.

Grundsatzlich gewinnen in unsicheren Zeiten risikoarme
Anlageklassen, z.B. Obligationen oder Real Assets, an
Attraktivitdt. Der Ukrainekonflikt, die hohe Teuerung
sowie die gestiegenen Zinsen — all diese Faktoren fihren
zu einer deutlichen Verunsicherung der globalen
Finanzméarkte, was sich auf dem Aktienmarkt in
sinkenden Kursen bzw. in einer Erhéhung der
Volatilitaten und der Risikopramien aussert. Diese
Entwicklung dUrfte teilweise eine Umstrukturierung der
Portfolios weg von riskanteren Anlagen, z.B. Aktien, hin
zu sichereren Wertpapieren mit geringerem Ausfallrisiko

bewirken.

In naher Zukunft sollte sich die Erholung der Schweizer
Wirtschaft geméass Prognosen weiter fortsetzen, wenn
auch weniger dynamisch als vor Kriegsausbruch in der
Ukraine erwartet. FUr das aktuelle Jahr rechnet die SNB
mit einem BIP-Wachstum von 2.5%*. Die Inflation wird
voraussichtlich zundchst weiter Uber der Zwei-Prozent-
Marke verharren. Die Konjunkturentwicklung unterliegt
momentan starken Risiken und ist massgeblich von
dem weiteren Verlauf des Ukrainekonflikts und einem
moglichen Wiederaufflackern der Pandemie abhangig.



Mietwohnungsmarkt

Gestérkt durch die steigende Zuwanderung und
Haushaltsbildung bleibt die Nachfrage nach Miet-
wohnungen robust. Die Anzahl der Zuzlige hat dank der
deutlich
zugenommen. FUr das Jahr 2022 wird ein Wanderungs-
saldo von rund 70 000 Personen erwartet. Nicht
bertcksichtigt sind dabei die rund 60 000 Flichtlinge
aus der Ukraine, welche in der ersten Jahreshélfte in die

positiven  Situation am  Arbeitsmarkt

Schweiz kamen. Da momentan kein Ende des
Ukrainekrieges in Sicht ist, dlrfte diese Zahl bis
Jahresende deutlich zunehmen. Zwar werden die
meisten Gefllchteten anfangs in temporéren Unter-
kUnften oder in Privathaushalten untergebracht, jedoch
ist davon auszugehen, dass sie mittelfristig ebenfalls zu
einer  verstarkten

Wohnungsnachfrage  beitragen

werden.

Auf der Angebotsseite nahm die Bautatigkeit im
Wohnsektor in den letzten Quartalen weiter ab. Die
sinkende Anzahl der Baubewilligungen sowie der
Baugesuche in den letzten 12 Monaten wird einen
anhaltenden RUckgang des Angebots an Neubau-
wohnungen in den kommenden Jahren mit sich bringen.
Damit reagieren die Investoren einerseits auf das durch
den Bauboom der 2010er Jahre erzeugte Uberangebot
an Mietwohnungen an peripheren Lagen. Auf der
anderen Seite wird es fUr Bauherren zunehmend
schwieriger, geeignetes Bauland in begehrten, urbanen
Regionen zu finden. Derzeit bewegen auch die erhdhten
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Baukosten und die fehlende Planungssicherheit die
Bauherren aufgrund der Lieferengpésse teilweise dazu,
Bauprojekte hinauszuzégern.

Die zunehmende Diskrepanz zwischen Nachfrage und
Angebot fuhrt zu sinkenden Leerstanden und Angebots-
ziffern.  Wahrend die Trendwende bei der Leer-
wohnungsziffer bereits 2021 einsetzte, durften sich die
Entwicklungen von Angebot und Nachfrage dieses Jahr
auch auf die Angebotsmieten auswirken. Standen diese
in den letzten Jahren vielerorts unter Druck, so erwarten
die Marktteiinehmer einen leichten Anstieg fur das

Jahr 2022.

Wohn-Rendite-
liegenschaften sowie die schwache Liquiditdt des

Das starke Anlegerinteresse an
Schweizer Transaktionsmarktes Ubten auch Anfang
2022 Druck auf die Anfangsrenditen aus. Diese
verharren bislang auf dem rekordtiefen Niveau des

Vorjahres.

Der Leerstandsabbau und die stabile Nachfrage geben
Sicherheit
Gleichzeitig neigen viele Anleger in

den Investoren bezlglich  zukunftiger
Einnahmen.
unsicheren und von Inflation gepragten Zeiten dazu, in
Realwerte wie Immobilien zu investieren. Somit bleiben
momentan trotz der

Schweizer Wohnimmobilien

Zinswende und sinkender eine

attraktive Anlage.

Renditepréamien

SF Urban Properties AG
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Blromarkt

Dank der Resilienz der Schweizer Wirtschaft sowie der
staatlichen Unterstltzung hielten sich die negativen
Folgen der Coronakrise flir den Geschaftsflachenmarkt
in Grenzen. Die beflrchtete Kundigungswelle und ein
damit verbundener rapider Anstieg an Leerstdnden
blieben aus.

Die Normalisierung des Arbeitsalltags nach der
Aufhebung der Homeofficepflicht sowie das rege
Beschaftigtenwachstum durften in den kommenden
Quartalen wieder fir mehr Dynamik auf dem Biro-
flachenmarkt sorgen. Viele Grossunternehmen schoben
zudem Neuanmietungen und UmzUge in den vergangen
zwei Jahren auf und holen dies nun nach, was die
Nachfrage weiter stabilisiert.

Die Homeofficepflicht der letzten Jahre beschleunigte
den Ubergang zu neuen Arbeitsmodellen. Hybride
Arbeitsformen, eine Mischung aus Buroanwesenheit
und Heimarbeit, werden bei vielen Arbeitgebern zur
«neuen Normalitat». Dies fordert neue Blrokonzepte
und vera&ndert somit Standort— und Flachenbedurfnisse
der Buromieter. FUr Unternehmen spielen flexible,
moderne Geschaftsflachen an gut erreichbaren Lagen
eine noch wichtigere Rolle, um den Mitarbeitenden ein
attraktives  Arbeitsumfeld  zu
erkennen gerade grosse Firmen das Einsparpotenzial
und rationalisieren ihren Flachenbedarf mit Hilfe von
Desk Sharing, Hotdesking oder gar einer kompletten
Verlagerung der Arbeitspléatze ins Homeoffice. Als Folge
konnte sich die Flachennachfrage vom Beschéftigten-

bieten.  Gleichzeitig

wachstum  teilweise entkoppeln und schwéacher

ausfallen.

Gleichzeitig verhindert die zurlickhaltende Neubau-
tatigkeit der letzten Quartale, dass sich mittelfristig ein
starkes Ungleichgewicht zwischen Angebot und
Nachfrage aufbaut. Die Anzahl der Baugesuche sowie
der Baubewilligungen hat im ersten Quartal 2022 im

Vergleich zum Vorjahr um mehr als 13% abgenommen.

Die Buromarktmieten blieben auch in Krisenzeiten stabil
und bewegten sich in den letzten Quartalen seitwarts.
Die Auswirkungen der neuen Arbeitssituation auf die
Mietzinsen werden sich aber erst noch zeigen mussen.
Die Marktteiinehmer gehen in den néchsten Quartalen
von leicht sinkenden Buromieten aus.

SF Urban Properties AG

Verkaufsflachenmarkt

Der Schweizer Detailhandel hat im Vorjahr stark von den
Reiseeinschrankungen, Restaurantschliessungen sowie
Homeoffice profitiert. Mangels Alternativen verstarkte
sich der Konsum auf dem heimischen Markt. Selbst der
stationdare Handel erlebte unerwartet ein Umsatzplus
von 3%. Hier kamen auch die Aufholeffekte nach
monatelangen Ladenschliessungen zum Tragen.

Nachdem die Sondereffekte der Coronajahre weg-
gefallen sind, konnten die hohen Umsatzzahlen im
1. Quartal 2022 vor allem im Food- und Near-Food-
Segment nicht mehr gehalten werden. Geméss den
Zahlen von GFK verzeichnete dieser Bereich mit -9.5%
im Vorjahresvergleich einen deutlichen Rickgang. Die
Ruckkehr der Bevolkerung an den Arbeitsplatz, die
sowie  der

Offnung  von  Gastronomiebetrieben

Einkaufstourismus  normalisieren  zunehmend das
Konsumverhalten. Das Non-Food-Segment konnte sich
gemass der GFK-Studie mit -0.1% auf dem Vorjahres-
niveau halten. Insgesamt kann jedoch eher von einer
Normalisierung der Umsétze nach den ungewdhnlich
starken Jahren gesprochen werden. Vergleicht man die
Zahlen mit dem Jahr 2019 liegen die Umsétze klar Uber
dem Vorkrisenniveau. Wie stark sich die Inflation auf das

Konsumverhalten auswirken wird, bleibt abzuwarten.

Das kontinuierliche Bevolkerungswachstum und die
gute Arbeitsmarktlage stimmen die Retailer optimistisch,
vor allem im Bereich der Glter des taglichen Bedarfs.
Die Arbeit von zuhause aus fUhrte zudem zu einer
Anderung des Einkaufsverhaltens und einer Belebung
der Quartierladen. Viele Handler im Food- und Near-
Food-Segment befinden sich zudem auf Expansions-
kurs. Laut Umfrageergebnissen aus dem Jahr 2021
(Fuhrer & Hotz) planen viele Retailer die Eroffnung
zuséatzlicher Verkaufsstellen.

sich somit als attraktive Mieter.

Nahversorger erweisen

sich eher eine

ist mit

Im Non-Food-Segment  zeichnet

Konsolidierung der Flachen ab, und es

Schliessungen von Standorten zu rechnen. Der
Strukturwandel und das starke Wachstum des Online-
Handels zeigen hier weiterhin seine Folgen. Die
freiwerdenden Flachen konnen jedoch durch innovative

Konzepte wie z.B. Showrooms neu bespielt werden.



Logistik und Industrieimmobilienmarkt

Der industrielle Sektor hat sich nach zwei Corona-
Jahren erholt und wird aufgrund der negativen
Erfahrungen mit nicht funktionierenden Lieferketten
wahrend der Pandemie die Produktionskapazitaten im
Inland wieder erhdhen. Der Bedarf an Industrie- und
Gewerbeflachen wird entsprechend hoch bleiben.
Gleichzeitig unterstiitzt der boomende Onlinehandel die
dynamische Nachfrageentwicklung auf dem
Logistikmarkt. Hier stehen hauptsachlich Geb&aude mit
effizienten Hochregalen, grossen Lagerhallen und

individuellen Kleinflachen im Fokus.

Auch das Interesse an Bauland fur Logistik- und
Industrieimmobilien bleibt auf Investorenseite hoch. Die
Realisierung grosser Neubauprojekte stellt allerdings
eine Herausforderung dar, nicht zuletzt aufgrund der
geringen Verfligbarkeit von geeigneten Grundsticken,
baurechtlichen Einschrankungen und regulatorischen
Bestimmungen.

Dank der zunehmenden Nachfrage nach Gewerbe-
flachen und aktuell moderaten Einstiegsmdglichkeiten
sind Investitionen in kommerzielle Gefasse flir Anleger
vielversprechend. Die guten Anpassungsmaoglichkeiten
kommerzieller Mietvertrage gemass den Verdnderungen
des Konsumentenpreisindexes bieten bei Gewerbe-
flachen zudem einen guten Schutz bei steigender
Inflation.

' Staatssekretariat fur Wirtschaft SECO,
Medienmitteilung 31.05.2022

2 Staatssekretariat fur Wirtschaft SECO,
Medienmitteilung 07.07.2022,
Die Lage auf dem Arbeitsmarkt im Juni 2022
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Gastronomie

Nach
Gastronomiebranche

zwei  schwierigen  Jahren  kann  die
dank dem  Aufheben

Coronamassnahmen seit dem FrUhjahr aufatmen.

aller

Gemass der Umfrage von GastroSuisse stieg die
Nachfrage bei fast 60% der Betriebe bereits im ersten
Quartal 2022. Dies durfte sich im Laufe des Jahres
weiter verbessern. Die warmen Monate, die Rlckkehr
der Schweizer ins Buro sowie der Tourismus
unterstltzen die Erholung der Branche. Die robuste
Nachfrage durfte auch die Umsatze wieder kraftig

steigern.

Wahrend der Pandemie griff der Staat den betroffenen
Gastrobetrieben mit weitreichenden Unterstitzungs-
massnahmen unter die Arme und konnte so eine
massive Konkurswelle abwenden. Die Mietzins-

reduktionen  seitens  der  Immobilieneigentimer
unterstitzten die durch die Zwangsschliessungen
betroffenen Restaurantbetriebe und konnten diese
somit meist als Mieter erhalten. Es bleibt abzuwarten,
inwiefern sich die Gastromieter zeitnah erholen und die
Corona-Kredite zurlickzahlen koénnen. Zumindest bei
innerstadtischen Gastrobetrieben kénnen die Vermieter

grosstenteils wieder mit stabilen Einnahmen rechnen.

¢ Schweizerischen Nationalbank, Quartalsheft 2 / 2022 Juni

4 Schweizerischen Nationalbank, Quartalsheft 2 / 2022 Juni

SF Urban Properties AG
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Ausgewahlte Kennzahlen

Portfoliowert
Renditeliegenschaften

153.2 Mio. CHF

Der Portfoliowert stieg aufgrund von Zukaufen und
Neubewertungsgewinnen im Vergleich zu Ende
2021 von CHF 718.2 Mio. auf CHF 753.2 Mio.

Liegenschaftsertrag

13.8 Mio. CHF

Die Mietertrage erhéhten sich gegeniiber dem
Vorjahr von CHF 12.6 Mio. auf CHF 13.8 Mio.

Dies ist u. a. auf den Wegfall der Mietzinsrabatte
und die Akquisition von drei Renditeliegenschaften
in Basel-Stadt zurickzufihren.

EBIT

260.1 mio. cHF

Das Betriebsergebnis betragt CHF 26.1 Mio. und
stieg damit im Vorjahresvergleich an (CHF 20.8
Mio.). Diese Steigerung resultiert aus dem
Entwicklungsgeschaft und dem Zuwachs bei
Neubewertungen aus Renditeliegenschaften.

Eigenkapitalquote

46.5 %

Die Eigenkapitalquote erhdhte sich von 45.9%
auf 46.5%.

Aktienkurs per
Stichtag

95.00 cHrF

Der Aktienkurs sank wéhrend der Berichtsperiode
von CHF 101.00 auf CHF 95.00.

Leerstandsquote per
Stichtag®

2.4 %

Die Leerstandsquote per Stichtag reduzierte
sich im Vergleich zum Jahresende 2021 von 2.6%
auf 2.4%.

"Die Leerstandsquote bezieht sich auf alle vermietbaren Mietobjekte per Stichtag. Exkludiert wurden nachfolgende
Objekte, die sich derzeit im Bau befinden: Binningerstrasse 7 in Basel (Repositionierung und Sanierung) und

Zollikerstrasse 6 (Sanierung mit Umnutzung).

SF Urban Properties AG
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Transaktionen

Der Akquisitionsfokus im ersten Halbjahr lag auf dem
Zukauf einer Arrondierungsliegenschaft sowie weiteren
Entwicklungsparzellen.

Bei der Akquisition der Geschéaftsliegenschaft Binninger-
strasse 5/ Innere Margarethenstrasse 2 in Basel handelt
es sich um ein sechsstdckiges Bulrogebaude. Die
Akquisitionen ist fir das Portfolio der SFUP von
strategischer Bedeutung, da die Liegenschaft an
die bereits im Eigentum befindlichen Parzellen der
Binningerstrasse 7, 9, 11 und 15 angrenzt und damit
einmal mehr die geplante Arrondierungsstrategie
SFUP  nun

Grundstiicksflachen von Uber 2'000 m? an zentralster

bestdtigt. Somit  besitzt insgesamt

Lage in Basel, in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs SBB.

DarUber hinaus investierte die Gesellschaft in zwei neue
Entwicklungsprojekte. Es handelt sich hierbei um eine
Liegenschaft mit bestehendem Mehrfamilienhaus an der
Seefeldstrasse 186 im begehrten Seefeldquartier in
ZUrich und um eine Liegenschaft mit bestehendem
Einfamilienhaus an der Alte Landstrasse 26 in der
Seegemeinde Ruschlikon. Die EigentumsUbertragungen
Beide
Erstellung von

fanden Ende des zweiten Quartals statt.
Entwicklungsprojekte  sehen die
Eigentumswohnungen vor.

In der Berichtsperiode konnte die Gesellschaft fur das
Promotionsobjekt «maison johann» in Basel erfolgreich
drei von 16 Stockwerkeigentumseinheiten beurkunden.

Renditeliegenschaften

Vermietung

Im Laufe der Berichtsperiode wurden wichtige
Neuvermietungen von kommerziell genutzten Flachen

im Portfolio abgeschlossen.

In der Schwarzwaldallee 175 beim Badischen Bahnhof
in Basel wurde die Gastroflache per 1. April von einem
weltweit  tatigen indischen  Franchiseunternehmen
Ubernommen. Die Mietflache umfasst 550 m?, verteilt
auf das Erdgeschoss und das 1. Untergeschoss.
Der Vertrag wurde auf finf Jahre mit einer Options-

verlangerung um weitere fUnf Jahre abgeschlossen.

Portfoliobericht 11

Am Picassoplatz 4 in Basel konnten wahrend der
Berichtsperiode drei Vertragsabschllisse erzielt werden:
Die Buroflache im 1. Obergeschoss mit einer Flache von
ca. 370 m? wurde von einem flhrenden Unternehmen
aus der Engineering Branche Ubernommen. Das
Unternehmen ist bereits Mieterin in einer Liegenschatft in
Basel und bendtigt aufgrund des Wachstums mehr

Buroflache. Die Flache wird per 1. August bezogen.

Daneben konnte die Flache im 3. Obergeschoss an ein
renommiertes Basler Unternehmen aus dem Bereich
HR Solutions und Headhunting vermietet werden.
Mietbeginn ist der 1. Oktober. Ein bereits in der
Liegenschaft anséssiger Mieter hat sich im 4. Ober-
geschoss vergréssert und die zusatzliche Flache per
1. April bezogen. Die Mietflache betragt gesamthaft
615 m?2. Somit ist die Liegenschaft ab Oktober
vollvermietet.

An prominenter Lage in der Gerbergasse 48 in Basel
wurde fur die Retailflache ein geeigneter Mieter
gefunden. Es handelt sich um ein international tatiges
Unternehmen mit Fokus auf 8sthetische Zahnmedizin.
Das  Unternehmen  verfugt  inzwischen  Uber
36 Standorte, davon 30 in der Schweiz, und befindet
sich weiter auf Expansionskurs. Die Gesellschaft hat
per 1. April die Flachen im Erdgeschoss und im
1. Untergeschoss Ubernommen. Der Vertrag wurde auf
funf Jahre abgeschlossen mit der Option einer
Verlangerung um weitere funf Jahre.

In der Hutgasse 6 beim Marktplatz Ubernimmt ein
Marketingunternehmen per 1. Mérz 2023 die Buroflache
im 1. Obergeschoss. Die Flache umfasst 190 m? und
wurde auf finf Jahre mit einer Option um weitere flnf
Jahre abgeschlossen. Die Flache konnte damit ohne
Zwischenleerstand erfolgreich vermietet werden.

In der neu akquirierten Geschaftsliegenschaft Binninger-
strasse 5, Innere Margarethenstrasse 2 in Basel wurde
in der Berichtsperiode das 3. Obergeschoss an eine in
Basel ansassige Bank vermietet. Die Flache umfasst ca.
415 m? und wurde auf drei Jahre mit einer Option, um
weitere drei Jahre zu verlangern, vermietet.

SF Urban Properties AG
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Am Zeltweg 67 in ZUrich konnte fur die leerstehende
Biroflache mit 230 m? im 1. Obergeschoss per 1. April
ein Mieter gefunden werden. Das Unternehmen ist ein
Start Up aus dem Logistik-Bereich. Die zweite,
identische Flache im 2. Obergeschoss befindet sich in
der Vermarktung.

In der Zweierstrasse 25 in Zlrich hat sich der Kanton
als Mieter des 1. bis 3. Obergeschosses dazu
entschlossen, zwei Obergeschosse (2 x 215 m?) per
31. August zurlickzugeben. Die Flachen wurden durch
die Gesellschaft vermarktet und innert weniger Wochen
konnten zwei neue, passende Mieter gefunden werden.
Beide Mieter sind Architekturbiros und erflllen sich mit
Unterzeichnung jeweils eines Stockwerkes den Wunsch
nach einem zentraleren Standort in unmittelbarer Nahe
zum Stauffacher.

Ebenfalls an der Zweierstrasse 25 in Zlrich gibt die
Maobel- und Teppichverkduferin im Erdgeschoss ihren
Standort auf. SF Urban Properties AG hat sich dazu
entschieden, die Flache weiterhin einer Publikums-
nutzung zur Verfugung zu stellen. Die erfreuliche
Nachfrage fuhrte zum Mietvertragsabschluss mit einer
neuen Mieterin, die am Standort Delikatessen verkaufen
und das Quartier mit einem kleinen Café bereichern
wird. Der Mieterwechsel findet per 1. August statt.

Vertragsverlangerungen

Neben dem Abschluss neuer Mietvertrdge ist die
Verlangerung bestehender Vertrdge ein essenzieller
Bestandteil der Ertragssicherung der SFUP.

An einem prominenten Standort  in Basel, am
Fischmarkt, wurde in einer Geschéaftsliegenschaft der
Vertrag mit einem Single-Tenant-Mieter um fUnf Jahre
bis 2027 verlangert. Die Flache erstreckt sich Uber
2 500 m?. Der Mieter ist in Basel fir das Angebot

exklusiver Produkte bekannt.

In der Liegenschaft Rebgasse 64 in Basel hat der
Gastromieter die Verlangerungsoption geltend gemacht
und wird um weitere funf Jahre die Flache mieten. Es
handelt sich um ein in Basel ansassiges Restaurant, das
als beliebter «Quartierstreffpunkt» wahrgenommen wird.

Daneben wurde in der Binningerstrasse 9 in Basel der
Vertrag mit einem in Basel etablierten italienischen
Restaurant um weitere funf Jahre verldngert. Die Flache
umfasst das Erdgeschoss mit der Gaststube und Kiiche
und das 1. Untergeschoss mit Lagerflache.

SF Urban Properties AG

An der Aarbergergasse 57 in Bern konnte eine wichtige
Vertragsverlangerung mit einem Ankermieter realisiert
werden. Die eingemietete Sushi-Restaurantkette,
welche bereits mehr als funf Jahre vor Ort tatig ist, wird
weitere zehn Jahre bleiben und der Gesellschaft damit
rund zwei Drittel der Liegenschaftenertrdge langfristig
sichern.

Auch der an der Witikonerstrasse 15 in ZUrich
eingemietete Food-Retailer hat sich dazu entschieden,
den bestehenden Mietvertrag vorzeitig um funf Jahre bis
2028 zu verlangern. Der Shop beim Klusplatz ist hoch
frequentiert und wichtig fUr die Nahversorgung im
Stadtkreis 7.

Ebenfalls an der Witikonerstrasse 15 in ZUrich wurde
friihzeitig eine Einigung Uber einen langfristigen Verbleib
des eingemieteten Labors gefunden. Die Parteien
schlossen eine zehnjahrige Mietvertragsverlangerung
bis 2035 mit einer Early Break-Option nach sieben

Jahren ab.

Zum Schluss wurde auch mit der bereits 50 Jahre vor
Ort ansassigen, internationalen Humanitatsorganisation
eine Vertragsverldngerung von funf Jahren bis 2027 fur
die Mietflache von insgesamt 982 m? Nutzflache
vereinbart. Die Gesellschaft freut sich Uber diese von
gegenseitigem  Vertrauen gepragten, langjahrigen
Partnerschaft mit dem geschéatzten Ankermieter des
Hauses.

Verénderung der Restlaufzeiten und
Leerstandsstruktur

Die gewichtete Restlaufzeit (WAULT: Weighted Average
Unexpired Lease Term) betragt 4.4 Jahre per Stichtag
30. Juni 2022 (30. Juni 2021: 4.4 Jahre).

Der periodenbezogene Leerstand reduzierte sich im
Vorjahresvergleich von 2.6% auf 2.4%. Der stichtags-
bezogene Leerstand reduzierte sich im Vergleich zur
Vorjahresperiode ebenfalls von 2.6% auf 2.4%.

Massgeblich fir den Leerstand per Stichtag sind die
beiden Buroflachen am Picassoplatz 4 in Basel, welche
ab Oktober vermietet sind. Darlber hinaus sind die
Buroflachen am Zeltweg 67 in ZUrich und Gerbergasse
48 in Basel weitere nennenswerte Leerstande. Der
Ubrige Leerstand des Portfolios setzt sich aus
Wohnungen um den Badischen Bahnhof Basel und aus
Nebenobjekten wie Lagerrdumen und Parkplatzen
zusammen.



Renovationen und Umnutzungen

Neptunstrasse 57 in Ziirich

An zentraler Lage im beliebten ZUrcher Englischviertel
wurde das bestehende Gebaude einer umfassenden
Erneuerung unterzogen. Die Gesamtsanierung konnte
per Ende April plangemass abgeschlossen werden und
alle Wohnungen sind seit dem 1. Mai vermietet. Im Zuge
der Sanierung wurden auch das Fassadenbild geéndert,
die Grundrisse optimiert und die Haustechnik erneuert.
Das Gesamtbild der Liegenschaft wurde deutlich
verbessert und die Wohnungen konnten flr durch-
schnittlich Gber CHF 550 pro m? und Jahr vermietet
werden. Das Restaurant im Erdgeschoss blieb wahrend
des gesamten Sanierungszeitraums in Betrieb. Die
Totalsanierung der Liegenschaft steht sinnbildlich flr
eine erfolgreiche Projektumsetzung trotz der aktuell
vorherrschenden Herausforderungen.

Zollikerstrasse 6 in Zirich

Das Gebaude im Zircher Stadtkreis 8 befindet sich

an zentraler Stadtlage, nur wenige Meter vom
hochfrequentierten Kreuzplatz entfernt. Urspriinglich als
Wohnliegenschaft gebaut, wurden die Flachen in den
letzten Jahrzehnten fUr gewerbliche Zwecke genutzt. Im
Erdgeschoss war ein Restaurant eingemietet und die
darliberliegenden Geschosse wurden als Bulro-
raumlichkeiten genutzt. Aufgrund der Mikrolage und des
Mietzinspotenzials hat die Gesellschaft Wohnen als
passendes

Das Projekt setzt hohe

optimale  Nutzung erkannt und ein
Bauprojekt ausgearbeitet.
Standards in Bezug auf Funktionalitat und Asthetik. Die
rundum erneuerte und an die heutigen MarktbedUrfnisse
angepasste Liegenschaft soll sich nach Fertigstellung
selbstbewusst in das Umfeld des Zurcher Seefelds
einfugen. Im Erdgeschoss sind zwei Kleinwohnungen
mit daran angrenzenden, visiblen Ateliers samt
Schaufenstern geplant. In den Obergeschossen werden
jeweils zwei grosszigige 2.5- und 3.5- Zimmer-
Wohnungen umgesetzt. In den obersten Geschossen
befinden sich zwei grosszigige Maisonettewohnungen
mit Zugang zur Dachterrasse. Die Baueingabe des
Projekts ist im September 2021 erfolgt, die rechts-
kraftige Baubewiligung wird im dritten Quartal 2022
erwartet. Der Baustart wird unmittelbar an die im dritten
Quartal

erwartet.

erwartete  rechtskréftige  Baubewilligung

Portfoliobericht 13

Walzwerk Areal in Miinchenstein/Arlesheim

Auf dem Walzwerk wurde das erste grossere
Sanierungsprojekt am Hauptplatz bewilligt, welches im
zweiten Halbjahr 2022 umgesetzt wird. Das Gebaude
befindet sich an einer prominenten Lage auf dem Areal
und soll als «Flagship» fur die weiteren Bestandes-
entwicklungen rund um den Hauptplatz des Areals
dienen. Deswegen sollen besonders auf die Architektur
und hohe Qualitdt des Baus geachtet werden. Dabei
werden durch Galerien zusatzliche Mietflachen
geschaffen. Ebenfalls wird in Partnerschaft mit einem
bestehenden Mieter eine Aufstockung umgesetzt,
welche die vermietbare Flache um 500 m? erganzt.
FUr zwei weitere Neubauten wurden die Machbarkeits-
studien von Architekten geliefert. Die Neubauprojekte
sollen den bestehenden und erfolgreichen Nutzern
modernere und flexiblere Flachen bieten und gleichzeitig
den Wegfall sanierungsbedurftiger Flachen ermdglichen.
Das verbesserte Angebot kann zusatzlich zu den
bestehenden Nutzungen auch eine Grundlage flir neue
synergetische Mieter verschiedenster Nutzungen bilden.
Durch diese Entwicklungsstrategie sollen die Uber Jahre
organisch entstandene Kultur und Mietergemeinschaft
sowie dessen regionale Bedeutung gefordert werden.
Zugleich soll Uber die Entwicklung neuer Mietflachen die
Zukuntft

gesichert werden. Daneben wird fur das Walzwerk an

Tragbarkeit weiterer Investitionen in  der
Konzepten fur den Ersatz der veralteten Heizsysteme
durch nachhaltige und innovative Ldsungen mit internen
und externen Spezialisten gearbeitet. Dies soll zu
planbaren Energiekosten und mehr Unabhangigkeit
gegenuber
fOhren.

tendenziell ~steigenden  Energiepreisen

Entwicklungsliegenschaften

Sandreuterweg 39 in Riehen

An idyllischer Wohnlage mitten im Villenviertel von
Riehen realisiert die Gesellschaft die Wohniberbauung
«Sandreutergarten» mit insgesamt zehn Einheiten,
davon vier freistehende Einfamilienhduser und sechs
durch

naturnah angelegten Garten. Das Bauvorhaben wird mit

Doppeleinfamilienh&auser,  verbunden einen
einem Totalunternehmer erstellt. Alle Einheiten wurden
innerhalb weniger Wochen nach Vermarktungsstart
beurkundet. Der Baustart ist im vierten Quartal 2020
erfolgt, die Fertigstellung ist planméassig auf August

2022 terminiert

SF Urban Properties AG
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Minervastrasse 124 in Zirich

FUr das im Marz 2021 akquirierte Grundstick mit
bestehendem Mehrfamilienhaus und einer Parzellen-
grésse von 508 m? ist die Entwicklung eines Ersatz-
neubaus als Promotionsobjekt mit acht Wohnungen und
einer Tiefgarage mit fUnf Einstellplatzen geplant. Das
Entwicklungsprojekt an ruhiger, aber hervorragend
erschlossener Lage im Kreis 7 wird gemeinsam mit
einem Entwicklungspartner geplant und umgesetzt.
Das Bauprojekt wurde in der 2. Jahreshélfte 2021
ausgearbeitet. Zu Beginn des 3. Quartals 2021 wurde
ein  Vorentscheidsgesuch eingereicht, um gewisse
baurechtliche Themen rechtsverbindlich bestétigen
zu lassen. Der positive Entscheid wurde Ende des
4. Quartals 2021 der Gesellschaft zugestellt. Die
Baueingabe wurde Anfang 1. Quartal 2022 eingereicht
und die Bewilligung wird im 3. Quartal 2022 erwartet.
Nach Erlangen der Rechtskraft der Baubewiligung
erfolgt der Vermarktungsstart.

Klusstrasse 38 in Ziirich

Gemeinsam mit einem Entwicklungspartner wird das
Promotionsobjekt «Kluspark» mit 13 Wohnungen und
einer verkaufbaren Gesamtwohnflache von rund 1 240 m?,
verteilt auf zwei Gebaudekdrper und einer Tiefgarage mit
geplant
umgesetzt. Die Baueingabe erfolgte im 4. Quartal 2019.

zwolf  verkaufbaren  Einstellplatzen, und
Die rechtskraftige Baubewiligung wurde anfangs des
3. Quartals 2020 erteilt. Nach erfolgtem Vermarktungs-
start im November 2020 konnten alle 13 Einheiten bis
im Januar 2021 reserviert und beurkundet werden. Der
Baustart ist Ende 2020 erfolgt und die Fertigstellung

planmassig auf Ende Oktober 2022 terminiert.

Fuederholzstrasse 8 in Herrliberg

FUr das im Oktober 2020 akquirierte Grundstiick mit
bestehendem Einfamilienhaus und einer Parzellen-
grésse von 1 750 m? ist die Entwicklung eines Ersatz-
neubaus als Promotionsobjekt mit sechs Wohnungen
und einer Tiefgarage mit insgesamt zehn verkaufbaren
Einstellplatzen geplant. Das Entwicklungsprojekt an
préferierter Lage mit Seesicht wird gemeinsam mit
einem Entwicklungspartner geplant und umgesetzt.
Die Baueingabe erfolgte Ende des 2. Quartals 2021.
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Die Baubewilligung wurde gegen Ende des 4. Quartals
2021 erteilt, die Rechtskraft wird aufgrund eines im
2. Quartal bereinigten Rekurses im 3. Quartal erwartet.

Elsasserstrasse 1 in Basel

An bester Lage in der St. Johanns-Vorstadt mit Park-
und Rheinsicht plant die Gesellschaft die Erstellung
eines Ersatzneubaus mit circa 1 850 m? Nutzflache und
14 Wohnungen im Stockwerkeigentum sowie einem
gewerblich genutzten Erdgeschoss. Die rechtskréaftige
2021
Einsprecher und Rekurrenten ihre Einwande zurlick-

Baubewilligung st erfolgt, nachdem alle
gezogen haben. Daraufthin wurde Ende 2021 der
Totalunternehmervertrag unterzeichnet und die Ver-
marktung gestartet. Per Ende 2. Quartal 2022 sind
12 von 16 Einheiten reserviert und davon drei beur-
kundet worden. Im 3. Quartal werden die restlichen
reservierten Einheiten beurkundet und die Baufreigabe

ausgeldst. Fertigstellung ist auf Mitte 2024 terminiert.

Alte Landstrasse 26 in Rischlikon

Beim Grundsttick mit bestehendem Einfamilienhaus und
einer Parzellengrésse von 847 m? wurde das Eigentum
im Juni 2022 angetreten. Geplant ist ein Ersatzneubau
als Promotionsobjekt mit  Wohnungen und einer
Tiefgarage. Im 1. Quartal 2022 wurde ein Ideenwett-
bewerb durchgeflhrt und im 2. Quartal die Fachplaner-
submission abgeschlossen. Die Baueingabe flr das
Entwicklungsprojekt an praferierter Lage mit Seesicht
erfolgt voraussichtlich Ende 2022. Die Realisierung ist
zwischen 2023 und 2025 terminiert.

Seefeldstrasse 186 in Ziirich

Beim Grundstlick mit bestehendem Mehrfamilienhaus
und einer Parzellengrésse von 179 m? wurde das
Eigentum im Juni 2022 angetreten. Geplant ist ein
Ersatzneubau als Promotionsobjekt mit rund sechs
Einheiten, finf Wohnungen und einem Wohnatelier im
Erdgeschoss. Die Baueingabe fur das Entwicklungs-
projekt im beliebten Seefeldquartier erfolgt voraus-
sichtlich Ende 2022. Die Realisierung ist zwischen 2023
und 2025 terminiert.
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16  Portfoliokennzahlen

Portfoliokennzahlen
Per 30. Juni 2022

Soll-Nettomietertrag nach Nutzungsart

1
ol 25.7% 24.9%
9.7%
8.4%
5.2%
Wohnen Gewerbe / Lager / Biro Gastronomie Verkaufsflachen Parkplétze
Sondernutzung
Soll-Nettomietertrag nach Klassifizierung der Marktwert nach Klassifizierung der
Liegenschaften Liegenschaften
62.8% 60.0%
24.8%
22.2%
15.0% 15.2%
Geschaftsliegenschaften Wohnliegenschaften Wohn- und Geschaftsliegenschaften Wohnliegenschaften Wohn- und
ohne wesentlichen Geschaftsliegenschaften ohne wesentlichen Geschaftsliegenschaften
Wohnanteil (< 30%) Wohnanteil (< 30%)
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Soll-Nettomietertrag nach Region

49.0%
39.7%
5.5% 4.5%
L
I
Zirich Basel Romandie Bern Ubrige
Regionen

Portfoliokennzahlen 17

Marktwert nach Region

52.7%
39.0%
3.8% 3.2%
b
Zirich Basel Romandie Bern Ubrige
Regionen

Gewichtete Falligkeit Mietverhéltnisse Renditeliegenschaften

30%

24%

18%

12%

6%

0%
<1 Jahr 1-2 Jahre 2-3 Jahre

3-4 Jahre

W 30.06.2021

4-5 Jahre

5-10 Jahre 10-15Jahre  15-20 Jahre

W 30.06.2022

> 20 Jahre unbestimmt

Die gewichtete Restlaufzeit (WAULT: Weighted Average Unexpired Lease Term) betragt 4.4 Jahre per Stichtag 30.
Juni 2022 (30. Juni 2021: 4.4 Jahre). Im Gegensatz zum 1. Halbjahr 2021 werden keine Leerstédnde und befristete

Wohnobjekte) berticksichtigt.

SF Urban Properties AG
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Konsolidiertes Ergebnis

1. Halbjahr 2022

Der Liegenschaftsertrag inkl. Nebenertrdgen stieg im
ersten Halbjahr verglichen zum Vorjahr um CHF 1.2 Mio.
oder 9.23% auf CHF 13.8 Mio. Die aufgrund der
Pandemie der Vorjahre notwendigen Mietzinsrabatte
entfielen, was das Ergebnis um CHF 0.7 Mio.
verbessert. Weitere CHF 0.5 Mio. sind dem hoheren
Mietzinsertrdgen zuzuschreiben. Seit Anfang 2022
akquirierte SFUP eine weitere Renditeliegenschaft an
der Binningerstrasse 5 / Innere Margarethenstrasse 2 in
Basel zu einer Bruttorendite zum Kaufpreis von 3.6%.
Die Leerstandsquote per Stichtag konnte gegenlber
Ende 2021 auf 2.4% gesenkt und damit deutlich unter
der Ziellimite von 3.0% gehalten werden.

Signifikant zugenommen haben die Aufwertungen,

welche die hervorragende Lagequalitdét unserer

Immobilien  widerspiegeln. Der  Beitrag der

Neubewertungen aus Renditeliegenschaften  zur
Gesamtperformance betragt fir die ersten sechs
Monate CHF 15.1 Mio. gegenulber Wertsteigerungen in
10.0 Mio. Die

Aufwertungen sind Folge der Diskontsatzentwicklung,

der Vorjahresperiode von CHF

der erfolgten  Mietvertragsverldngerungen,  des

Abschlusses neuer Mietvertrage zu  besseren

Konditionen sowie der getatigten Investitionen in den
Bestand. Der durchschnittliche, gewichtete reale
Diskontsatz reduzierte sich gegentber 30. Juni 2021

von 2.9% auf 2.7%.
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Die Fortschritte bei den Entwicklungsliegenschaften
resultieren in entsprechenden Ertragen von CHF 11.4
Mio. Dabei hat das Projekt an der Elsésserstrasse 1 in
Basel erstmalig mit CHF 0.8 Mio. beigetragen.

Der Betriebsaufwand betragt insgesamt CHF 14.3 Mio.
gegenuiber CHF 15.1 Mio. in der Vorjahresperiode. CHF
9.2 Mio. stammen aus den Entwicklungsliegenschaften
(Vorjahr: CHF 10.4 Mio.). Bei den Ubrigen Positionen
stehen im ersten Halbjahr 2022 um CHF 0.3 Mio. tiefere
Verwaltungskosten einem um CHF 0.6 Mio. hdheren
Aufwand fur Unterhalt und Reparaturen gegentber.

Die  EBIT-Marge 64.6%
(Vorjahresperiode 57.9%). Das Finanzergebnis betrug in
der Berichtsperiode CHF —1.7 Mio. (Vorjahr CHF -2.5
Mio.).
Absicherungsgeschafte betragt per 30. Juni 2022
1.40% (Vorjahr: 1.42%) bei einer durchschnittlichen
Zinsbindung von 6.9 Jahren (Vorjahr: 8.6 Jahre). Nach
Steuern resultiert im ersten Semester ein Reingewinn
von CHF 22.3 Mio. (Vorjahr: CHF 15.3 Mio.); davon
sind CHF 0.9 Mio. den Minderheitsaktiondren bzw.
dem Entwicklungskooperationspartner zuzuschreiben
(Vorjahr: CHF 1.0 Mio.). Beim Gesamtergebnis, das den
Aktionaren der SFUP zuzurechnen ist, ist die Steigerung

erhdhte  sich  auf

Die durchschnittliche Zinsbelastung inklusive

auf CHF 44.2 Mio. gegeniber der Vorjahresperiode um
CHF 24.1 Mio. wesentlich. Der Reingewinn exklusive
Neubewertungseffekte, der den Aktionaren der SFUP
zuzurechnen ist, stieg gegentber der Vorjahresperiode
von CHF 6.3 Mio. auf CHF 9.2 Mio. Der Gewinn pro
Namenaktie exklusive Neubewertungseffekte betragt
CHF 2.75, im Vorjahr betrug dieser CHF 1.88.
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Ausblick auf das 2. Halbjahr 2022

Aufgrund der Leitzinserhdhungen sowie der Unsicher-
heit in ein rezessives volkswirtschaftliches Umfeld
zu geraten, erwarten wir die Uberpriifung der bisherigen
durch
Grundsatzlich gehen wir davon aus, dass Immobilien mit

Immobilienquoten institutionelle  Investoren.
einer stabilen Cashflow-Rendite weiterhin attraktiv flr

Investoren sein werden.

In der zweiten Jahreshéalfte wird die Gesellschaft nur

gezielte Akquisitionen prtfen. Primar sind dies
Arrondierungen im direkten Umfeld der Bestandes-
die

Promotionsentwicklung. Verkaufsszenarien kommen in

liegenschaften  sowie  Liegenschaften  fur

Frage, wenn einzelne Liegenschaften nicht zur
definierten passen

Liegenschaften ohne erkennbares Potenzial.

Portfoliostrategie oder bei

Die Gesellschaft bleibt zuversichtlich, dass die Ertrage
bis Jahresende nicht von der Pandemie tangiert sind.
2022 gestiegenen
Zuwanderungssaldos in die Schweiz erwarten wir, dass

Aufgrund des markant
der Wohnungsmarkt weiterhin profitieren wird. Daneben
gehen wir davon aus, dass sich die Nachfrage nach
stabil

insbesondere fur zeitgemasse und attraktive Flachen an

Buroflachen  insgesamt verhalten  wird,
zentralen Lagen. Die Vermietung von kommerziellen
Flachen an zentralen Lagen in Basel durfte sich vor

diesem Hintergrund leicht verbessern.

Das ertragsstarke SFUP-Portfolio mit einer tiefen
Leerstandsquote, zentralen Lagen, einem vielfaltigen

Nutzungsmix und  einer  wertschdpfungsreichen
Entwicklungspipeline, erlaubt uns einen positiven

Bruno Kurz
Chief Executive Officer

Ausblick auf die Ertragssituation im zweiten Halbjahr
vorzunehmen.

Sinnbildlich fir das Portfolio der SFUP ist die im
Marktvergleich anhaltend tiefe Leerstandsquote. Das
proaktive Leerstandsmanagement wird auch in Zukunft
ein Fokus der Gesellschaft sein.

Die Liegenschaften werden durch eine langfristig
definierte und konsequent umgesetzte Einzelobjekt-
strategie stetig optimiert. Die geplanten Renovationen
und Umnutzungen von ausgewahiten Liegenschaften
werden daher auch in der 2. Jahreshélfte voran-
getrieben, unter Berlcksichtigung der Senkung der
CO2-Emissionen im Portfolio. Zwar wird sich die
Inflationsrate mittel- bis langfristig um einen hoheren
Wert als in der Vergangenheit bewegen, jedoch
erachten wir die heutige Inflation aufgrund weniger sehr
treibender Faktoren als nicht nachhaltig. Wir gehen
deshalb die
kommenden 12 — 18 Monate aus, bis wieder eine
Normalisierung erreicht wird.

von steigenden Baukosten  Uber

Es wird erwartet, dass das Entwicklungsgeschéft

weiterhin  das Betriebsergebnis  dusserst  positiv
beeinflussen wird, da die initiierten Projektentwicklungen
erneut wichtige Meilensteine bis Ende des Jahres
erreichen durften. Besonders erwahnenswert ist, dass
fUr die beiden Entwicklungsprojekte am Sandreuterweg
39 in Riehen sowie an der Klusstrasse 38 in Zurich die
Fertigstellung und EigentumsUbertragung an die
Endkaufer im 3. Quartal beziehungsweise im 4. Quartal

geplant ist.

Dt

Reto Schnabel
Chief Financial Officer

SF Urban Properties AG
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Renditeliegenschaften

Region Zirich

Zunch Asylstrasse 68 ZUrich, Backerstrasse 62 ZUrich, Birmensdorferstrasse 20 /
Gringasse 2

Zurlch Letmgraben 1017/
Albisriederstrasse 170-172

ZUrich, Limmatstrasse 65 ZUrich, Militarstrasse 114 ZUrich, Neptunstrasse 57 /
Klosbachstrasse 44

SF Urban Properties AG
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ZUrich, Niederdorfstrasse 70, ZUrich, Schaffhauserstrasse 6
Zahringerstrasse 33

- e PV

RiE e

ZUrich, Zeltweg 67 ZUrich, Zollikerstrasse 6 ZUrich, Zweierstrasse 25

SF Urban Properties AG
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Region Basel

Basel, Binningerstrasse 5, Basel, Binningerstrasse 7,
Innere Margarethenstrasse 2 Innere Margarethenstrasse 6

Basel, Eisengasse 14,
Fischmarkt 3, Tanzgésslein 1

Bzt -

Basel, Hutgasse 6 Basel, Picassoplatz 4 Basel, Rebgasse 64

SF Urban Properties AG
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Basel, Riehenstrasse 157,

Rosentalstrasse 50-52

Basel, Riehentorstrasse 28, Basel, Schwarzwaldallee 171,
Kirchgasse 2, 2A Riehenstrasse 183

Basel, Schwarzwaldallee 175, 179 / Basel, Steinenvorstadt 67 Miinchenstein, Tramstrasse 53
Rosentalstrasse 70

Munchenstein/Arlesheim,
Tramstrasse 56-66,
Industriestrasse 62-64

SF Urban Properties AG
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Region Bern

Bern, Aarbergergasse 57 Koniz, Chasseralstrasse 156 Thun, Malerweg 4

Romandie

SF Urban Properties AG
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Entwicklungsliegenschaften

Region Basel

L

Basel, Elsasserstrasse 1

Region Zirich

ZUrich, Minervastrasse 124 ZUrich, Seefeldstrasse 186

SF Urban Properties AG
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Finanzielle Berichterstattung

Kennzahlen per 30. Juni 2022

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Erfolgsrechnung (ungepriift) Einheit 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Liegenschaftsertrag CHF 1 000 13783 12618
Total Betriebsertrag vor Neubewertungen CHF 1 000 25338 25985
Neubewertungen aus Renditeliegenschaften CHF 1 000 15128 10 041
Betriebsergebnis vor Finanzergebnis, Steuern (EBIT) CHF 1 000 26 097 20817
EBIT Marge % 64.62 57.91
EBIT Marge Renditeliegenschaften % 82.56 79.22
EBIT Marge Entwicklungsliegenschaften % 19.10 21.28
Reingewinn CHF 1 000 22 301 15346
Reingewinn, den Aktiondren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen CHF 1 000 21369 14 346
Reingewinn, den Aktiondren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen exkl. Neubewertungseffekte' CHF 1 000 9225 6312
Bilanz (ungepriift) 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Bilanzsumme CHF 1 000 852 504 793 664
Eigenkapital CHF 1 000 396 637 364 511
Eigenkapitalquote % 46.53 45,93
Finanzverbindlichkeiten CHF 1 000 375 629 327 475
Fremdfinanzierungsquote % 44.06 41.26
Fremdkapital CHF 1 000 455 867 429153
Fremdkapitalquote % 53.47 54.07
Fremdbelehnungsgrad der Liegenschaften (Loan-to-Value)? % 45.80 44.00
Eigenkapitalrendite % 11.23 8.29
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungseffekte ' % 4.85 3.65
Portfoliokennzahlen 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Anzahl Renditeliegenschaften Anzahl 48 45
Anzahl Entwicklungsliegenschaften Anzahl 7 5
Renditeliegenschaften inkl. Baurechte CHF 1 000 756 436 672672
Entwicklungsliegenschaften CHF 1 000 41994 33829
Bruttorendite * % 4.00 4.24
Gewichteter realer Diskontsatz der Portfoliobewertung % 2.70 2.88
Gewichteter nominaler Diskontsatz der Portfoliobewertung % 3.73 3.40
Leerstandsquote Periodenende % 2.40 2.64
Leerstand Berichtsperiode ° % 2.36 2.59
Durchschnittlicher Zinssatz (exklusive Swaps)
der Finanzverbindlichkeiten % 0.70 0.57
Durchschnittlicher Zinssatz (inklusive Swaps)
der Finanzverbindlichkeiten % 1.40 1.42
Durchschnittliche Zinsbindung Jahre 6.86 8.58

SF Urban Properties AG
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Kennzahlen pro Aktie (ungepriift) 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 1.80 nominal CHF 23.53 19.96
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 9.00 nominal CHF 117.67 99.78
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 1.80 nominal
vor latenten Steuern CHF 26.61 22.45
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 9.00 nominal
vor latenten Steuern CHF 133.05 112.25
Aktienkurs CHF 95.00 103.00
Pramie (+) bzw. Discount (-) gegeniiber NAV % -19.26 3.23
1. Jan. bis 1. Jan. bis
30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 1.80 nominal in CHF 1.28 0.86
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 9.00 nominal in CHF 6.38 4.28
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 1.80 nominal
exkl. Neubewertungseffekte ' in CHF 0.55 0.38
Reingewinn pro Aktie (EPS) a CHF 9.00 nominal
exkl. Neubewertungseffekte ' in CHF 2.75 1.88

! Neubewertungseffekte: Neubewertungen, deren Steuereffekte sowie weitere Steuereffekte - Siehe Anhang 28.
2 Finanzverbindlichkeiten im Verhéltnis zum Marktwert der Renditeliegenschaften und der Gestehungskosten der Entwicklungsliegenschaften -

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

* Bruttorendite entspricht dem Mietertrag (SOLL) in Prozent des Marktwertes der Renditeliegenschaften (Fair Value).
° Leerstand der Renditeliegenschaften exklusive Inkonvenienzen, Mietzinsverbilligungen und Rabatte im Verhaltnis zu Soll-Nettomieten bei

Vollvermietung.

SF Urban Properties AG
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Konsolidierte Jahresrechnung
nach IFRS (ungepruft)

Konsolidierte Bilanz (ungepriift)

Aktiven in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021 Anhang
Umlaufvermogen

Flissige Mittel 8788 8053 1
Wertschriften 1 0

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 26 166 14152 2
Steuerforderungen 5 381 5 386 3
Ubrige Forderungen 5102 4192 4
Aktive Rechnungsabgrenzungen 694 654 5
Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt

inkl. Baurechte 34 658 34138 6
Entwicklungsliegenschaften 41994 31397 7
Total Umlaufvermogen 122 783 97 971
Anlagevermdgen

Renditeliegenschaften, zur Anlage bestimmt 721778 687 380 6
Langfristige Forderungen 883 888 8
Derivative Finanzinstrumente 3418 0 16
Latente Steuerforderungen 3642 7425 9
Total Anlagevermdgen 729 721 695 693

Total Aktiven 852 504 793 664

SF Urban Properties AG
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Passiven in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021 Anhang
Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1061 302
Leasingverbindlichkeiten 169 169 11
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 1203 223
Finanzverbindlichkeiten (Hypotheken / Roll-over-Kredite) 150 397 117170 12
Vorauszahlungen 5448 3757 13
Steuerverbindlichkeiten 1616 6184 3
Passive Rechnungsabgrenzungen 4448 4829 14
Passive Rechnungsabgrenzungen Nahestehende 853 489 10
Total kurzfristiges Fremdkapital 165 195 133123
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten 925 500 15
Finanzverbindlichkeiten Nahestehende 6014 6014 10
Leasingverbindlichkeit 3289 3339 11
Finanzverbindlichkeiten (Hypotheken / Roll-over-Kredite) 225232 210 305 12
Derivative Finanzinstrumente 0 24 346 16
Vorsorgeverpflichtungen 8 8

Latente Steuerverbindlichkeiten 55204 515617 9
Total langfristiges Fremdkapital 290 672 296 030

Total Fremdkapital 455 867 429 153

Eigenkapital

Aktienkapital 30167 30167 17
Kapitalreserven 103 283 115350
Gewinnreserven 234 884 194 350
Periodenerfolg 21369 40534

Cash-Flow Hedge Reserven 4692 -17 200
Neubewertungsreserven 12 12
Minderheitsanteile am Eigenkapital 2229 1298

Total Eigenkapital 396 637 364 511 17
Total Passiven 852 504 793 664

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.

SF Urban Properties AG
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Konsolidierte Erfolgsrechnung (ungepriift)

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Betriebsertrag in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021 Anhang
Liegenschaftsertrag 13783 12618 18
Ubriger Ertrag 133 148
Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften 11422 13219 19
Total Betriebsertrag vor Neubewertungen 25 338 25 985
Neubewertungen aus Renditeliegenschaften 15128 10 041 6
Verénderung Baurecht -80 -81 6
Total Betriebsertrag nach Neubewertungen 40 387 35945
Unterhalt und Reparaturen -1869 -1261 20
Betriebsaufwand Liegenschaften -804 -790 21
Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften -8 953 -10 407 22
Impairment -287 0 7
Personalaufwand -35 -35 23
Verwaltungsaufwand -2 288 -2 557 24
libriger Betriebsaufwand -54 -78 25
Total Betriebsaufwand -14 290 -15128
Betriebsergebnis vor Finanzergebnis, Steuern (EBIT) 26 097 20 817
Finanzertrag 1305 1062 26
Finanzaufwand -3016 -3 548 26
Finanzergebnis -1711 -2 486 26
Gewinn vor Steuern (EBT) 24 386 18 330
Steuern -2 085 -2 984 27
Reingewinn 22 301 15 346
davon den Aktionéren der SF Urban Properties AG
zuzurechnen 21 369 14 346
davon den Minderheitsaktionédren zuzurechnen 932 1001
Reingewinn pro Aktie nominal (verwassert/unverwassert)
Gewinn pro Aktie (EPS) @ CHF1.80 nominal
exkl. Neubewertungseffekte 0.55 0.38 17
Gewinn pro Aktie (EPS) @ CHF 9.00 nominal
exkl. Neubewertungseffekte 2.75 1.88 17

SF Urban Properties AG
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1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021 Anhang
Reingewinn 22 301 15 346
Positionen, die nachtréaglich in die Erfolgsrechnung
umgegliedert werden:
- Neubewertungen der Zinsabsicherungen' 27 250 6015 16
- Steuereffekt Zinsabsicherungen' -5 358 -1287 9
Gesamtergebnis 44193 20074
davon den Aktionéren der SF Urban Properties AG 43 261 19074
zuzurechnen
davon den Minderheitsaktiondren zuzurechnen 932 1001

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

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

SF Urban Properties AG
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Konsolidierte Geldflussrechnung (ungepriift)

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021 Anhang
Reingewinn 22 301 15 346
Verdnderung Baurecht 80 81 6
Finanzertrag -1305 -2175 26
Finanzaufwand 3016 4 661 26
Steuern 2 085 2984 27
Neubewertung aus Renditeliegenschaften -15128 -10 041 6
Kauf von Entwicklungsliegenschaften -13720 -8 020 7
Kaufnebenkosten von Entwicklungsliegenschaften -423 -246 7
Verdnderung:
- Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -12014 -13154 2
- Steuerforderungen 5 190
- Ubrige Forderungen -910 -914
- Ubrige Forderungen Nahestehende 0 844
- Aktive Rechnungsabgrenzungen -39 14 5
- Entwicklungsliegenschaften 8735 5069 7
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 759 415
- Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 980 29
- Vorauszahlungen 1691 6158 13
- Steuerverbindlichkeiten -4 568 142 3
- Passive Rechnungsabgrenzungen 612 42 14
- Abgrenzungen Kapitalsteuer -81 -44 25
- Bezahlte Steuern -4733 179 27
Geldfluss netto aus operativer
Geschiftstatigkeit -12 658 1561
Kauf von Renditeliegenschaften -18 160 -19 275 6
Kaufnebenkosten von Renditeliegenschaften -357 -661 6
Wertvermehrende Investitionen -1353 -963 6
Verdnderung langfristige Forderungen 5 85 8
Geldfluss netto aus Investitionstatigkeit -19 864 -20 814
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1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021 Anhang
Aufnahme Hypotheken / Roll-over-Kredite
(kurzfristig) 65 837 32033 12
Aufnahme Hypotheken / Roll-over-Kredite
(langfristig) 0 0 12
Amortisation Hypotheken / Roll-over-Kredite
(kurzfristig) -18 025 -1 065 12
Aufnahme Finanzverbindlichkeiten Nahestehende 0 2189 10
Bezahlte Zinsen -2 487 -2 876 27
Ausschittung aus Kapitalreserven -12 067 -10 559
Dividendenzahlung 0 -1508
Geldfluss netto aus Finanzierungstatigkeit 33258 18214
Zu- (+) / Abnahme (-) fliissige Mittel 735 -1 039
Fliissige Mittel Anfang der Berichtsperiode 8 053 11 956
Fliissige Mittel Ende der Berichtsperiode 8788 10917
Zu- (+) / Abnahme (-) fliissige Mittel 735 -1 039 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 (ungepriift)

Neu-
Cash-Flow bewer- Total
Aktien-  Kapital- Gewinn- Hedge tungs- Perioden- Eigen-
in CHF 1 000 kapital reserven reserven Reserven reserven erfolg M.A. kapital
Bestand am
1. Jan. 2022 30167 115350 194350 -17 200 12 40 534 1298 364511
Zuweisung an
Gewinnreserve 0 0 40534 0 0 -40 534 0 0
Reingewinn 0 0 0 0 0 21369 932 22 301
Zinsabsicherung? 0 0 0 27 250 0 0 0 27 250
Latente Steuern auf
Zinsabsicherung 0 0 0 -5 358 0 0 0 -5 358
Total im Eigenkapital
erfasste Gewinne /
Verluste GJ 2022 0 0 40 534 21 892 0 21 369 931 84727
Ausschiittung aus
Kapitalreserven 0 -12 067 0 0 0 0 0 -12 067
Bestand am
30. Jun. 2022 30167 103283 234884 4 692 12 21 369 2229 396 637
Neu-
Cash-Flow bewer- Total
Aktien-  Kapital- Gewinn- Hedge tungs- Perioden- Eigen-
in CHF 1 000 kapital reserven reserven Reserven reserven erfolg M.A. kapital
Bestand am
1. Jan. 2021 30167 125908 172893 -24505 12 22 966 -55 327 386
Zuweisung an
Gewinnreserve 0 0 22 966 0 0 -22 966 0 0
Reingewinn 0 0 0 0 0 40534 1353 41887
Zinsabsicherung?2 0 0 0 9179 0 0 0 9179
Latente Steuern auf
Zinsabsicherung 0 0 0 -1874 0 0 0 -1874
Total im Eigenkapital
erfasste Gewinne /
Verluste GJ 2021 0 0 0 7305 0 40 534 1353 49 192
Ausschiittung aus
Kapitalreserven 0 -10 559 0 0 0 0 0 -10 559
Dividende 0 0 -1 509 0 0 0 0 -1 509
Bestand am
31. Dez. 2021 30167 115350 194350 -17 200 12 40 534 1298 364511

! Minderheitsanteile.

2 Neubewertungen der Derivativen Finanzinstrumente, aus Recycling geschlossener Swaps stammend - siehe Anhang 16.
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 (ungepruft)

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
Seefeldstrasse 275, 8008 Zlrich (Schweiz). lhre Aktivitdten umfassen hauptsachlich die Bewirtschaftung und
Entwicklung ihres Immobilienportfolios. Sie investiert dabei in Wohn-, Geschéafts- und Entwicklungsliegenschaften.
Strategische Beteiligungen an Immobiliengesellschaften und reine Baulandentwicklungen bis zu einem Anteil von
15% des Eigenkapitals sind mdéglich.

B. Rechnungslegungsgrundsétze

Allgemeines

Die Jahresrechnung der SF Urban Properties AG ist in Schweizer Franken (CHF) erstellt (funktionale Wahrung und
Préasentationswahrung). Sie ist in Ubereinstimmung mit dem International Accounting Standards Board (IAS 34)
sowie der Richtlinie betreffend Rechnungslegung (RLR) der SIX Swiss Exchange erstellt und entspricht dem
schweizerischen Gesetz. Die Jahresrechnung basiert, mit Ausnahme der Neubewertung von bestimmten
Vermogenswerten und Finanzinstrumenten, grundsatzlich auf dem Anschaffungswertprinzip.

Der Verwaltungsrat genehmigte die Halbjahresrechnung am 22. August 2022.
Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Per 30. Juni 2022 traten keine wesentlichen/relevanten Anderungen bzw. Anpassungen in Kraft.

Im Geschéaftsjahr 2022/2023 stehen flr SF Urban Properties AG folgende neue oder Uberarbeitete IFRS-Standards /
Interpretationen erstmals zur Einflhrung an:

Standard Interpretation Auswirkung Inkraftsetzung Anwendung ab
IFRS 3 (Anderungen) Verweis auf Rahmenkonzept gering 1. Jan. 2022 Berichtsjahr 2022
i Sachanlagen: Einnahmen vor der
IAS 16 (Anderungen) beabsichtigten Nutzung mittel 1. Jan. 2022 Berichtsjahr 2022
Belastende Vertrdge - Kosten fir 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 Kostenstréome geschatzt und
mit einem risikogerechten Zinssatz diskontiert werden. Siehe dazu Anhang 6. Renditeliegenschaften.

Auch bei laufenden Entwicklungsprojekten erfordert die laufende Beurteilung der Baukostenentwicklung sowie die
Identifikation maglicher Verlustprojekte die Durchflinrung von Schatzungen. Siehe dazu Anhang 7. Entwicklungs-
liegenschaften.

Bei der Berechnung der latenten Steuern, insbesondere fUr die Renditeliegenschaften und die Neubewertungs-
gewinne, wurden Schétzungen auf mehreren Stufen vorgenommen: der latente Steuersatz; die Entwicklung der
Steuerfisse in den Kantonen, die Haltedauer der einzelnen Liegenschaften; die Abschreibungssatze und
Grossreparaturen pro Liegenschaft. Siehe dazu Anhang 3. Steuerforderungen und -verbindlichkeiten, 9. Latente
Steuerforderungen und -verbindlichkeiten sowie 27. Steuern.

Gruppengesellschaften

Zum Konsolidierungskreis der SF Urban Properties AG gehdren folgende Gesellschaften:

Gesellschaft Sitz Zweck der Gesellschaft Hohe der Aktien-/ Erstmalige
Beteiligung Stammkapital Konsolidierung

in CHF
SFPI Management AG Zlirich Handel mit und die Verwaltung ~ 100% 100 000 31. Dez. 2013

von Liegenschaften sowie
Realisierung von
Immobilienentwicklungsprojekten

SF Investment AG Zlirich Handel mit und die Verwaltung  50.5% 100 000 31. Dez. 2019
von Liegenschaften

SF Development AG Zug Entwicklung von Liegenschaften 50.5% 100 000 31. Dez. 2019
und Arealen

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

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

Fremdw&hrungen

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

Die Bereiche, nach denen das Portfolio strukturiert wird, sind gegliedert nach Nutzungsarten der Immobilien. Dabei
werden die Bereiche Wohnliegenschaften, Wohn- und Geschéftsliegenschaften und Geschéftsliegenschaften
unterschieden. Liegt der Wohn- resp. Gewerbeanteil in einer gemischten Liegenschaft Uber 60%, wird die
Liegenschaft dieser Nutzung zugeordnet. Zudem erfolgt eine Gliederung nach geographischen Kriterien. Die
Gesellschaft unterscheidet die geographischen Schwerpunkte der gehaltenen Immobilien in Zlrich, Basel, Bern,
Romandie und Ubrige. Die einzelnen Objekte werden den Bereichen gesamthaft zugewiesen. Die Allokation der
Kosten und Ertréage zwischen den Bereichen erfolgt objektbezogen.

Operative Segmente

Das interne Reporting weist keine Unterscheidung nach Nutzungsarten der Gebdude auf. Auch der Bereich
«Corporate»  wird nicht — ausgeschieden. Die interne Berichterstattung erfolgt in  Form  von
Gesamtunternehmenszahlen. Demnach verflgt die Gesellschaft Uber keine operativen Segmente im Sinne von IFRS
8.5ff. Die Gesellschaft publiziert jedoch auf freiwiliger Basis eine Aufgliederung nach den Bereichen
«Wohnliegenschaften», «Wohn- und Geschaftsliegenschaften», «Geschaftsliegenschaften»,
«Entwicklungsliegenschaften» sowie «Corporate». Die Offenlegung 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
verwertbare 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
latenten Steuern wird der erwartete Steueraufwand inkl. Handanderungskosten einer Verausserung innerhalb der
n&chsten sechs Monate errechnet.

Entwicklungsliegenschaften

Da alle Entwicklungsliegenschaften der SF Urban Properties AG zum Verkauf bestimmt sind, werden sie im
Umlaufvermdgen bilanziert. Die Bilanzierung erfolgt nach IAS 2, wonach diese Entwicklungsliegenschaften zu
Anschaffungs- bzw. Herstellkosten oder einem tieferen realisierbaren Nettowert bewertet werden. Dieser entspricht
dem geschéatzten Verkaufspreis abzlglich der bis zur Verdusserung noch zu erwartenden Projekt-, Bau- und
Verkaufskosten. Eine allfallige Wertberichtigung (Impairment) wirde direkt im Aufwand bertcksichtigt werden.

Liegenschaften, deren bauliche Vollendung noch nicht abgeschlossen ist, fUr die die objektspezifische
Gesamtabrechnung 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 /
Umsatzerfassung Uber die Zeit) abgerechnet werden, falls die Beurkundung des Kaufvertrags schon erfolgte und
der Kaufpreis sichergestellt wurde.
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Renditeliegenschaften, zur Anlage bestimmt

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

Leasingverbindlichkeiten

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

Hypotheken / Roll-over-Kredite

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

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten beinhalten eine Fixhypothek, die im Zeitpunkt des Abschlusses keine
marktkonformen Konditionen aufwies (Initialbewertung - siche Anhang 12. Finanzverbindlichkeiten).

Ruckstellungen / Eventualverbindlichkeiten

Ruckstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung aus bisherigen Ereignissen
entstanden ist, die wahrscheinlich zu einem Mittelabfluss fuhren wird und verlasslich bestimmt werden kann. Die
Bemessung der Ruckstellung entspricht der gegenwartig bestmdoglichen Einschatzung der Verpflichtung. Erkannte
Risiken, die die genannten Erfassungskriterien flr RUckstellungen nicht erflllen, werden als Eventual-
verbindlichkeiten im Anhang ausgewiesen.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden zum Abschluss- oder Erwerbszeitpunkt (Trade Date) und bei der
Folgebewertung zu Marktwerten (Fair Value) bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden ausschliesslich zur
Absicherung von Zinsrisiken eingesetzt. Die SF Urban Properties AG setzt seit 2010 derivative Finanzinstrumente
zur Absicherung von Zinsrisiken ein. Dabei wird fUr einen Teil (sishe Anhang 16. Derivative Finanzinstrumente)
«Hedge Accounting» nach IAS 39 angewandt, d. h. es wird eine Hedge Dokumentation erstellt und die Effektivitat
der Absicherung Uberpriift. Sind die Anforderungen gemass Hedge Accounting erflllt, werden Marktwert-
veranderungen des flir das Absicherungsgeschéft wirksamen Teils im Gesamtergebnis erfasst. Ein allfalliger
unwirksamer Anteil wird in der Erfolgsrechnung unter dem Finanzertrag bzw. -aufwand ausgewiesen.

Reserven

Kapitalreserven stammen aus den Reserven aus Kapitaleinlagen. Gewinnreserven beinhalten zurlickbehaltene
Gewinne. Die Position Cashflow Hedge Reserven umfasst die Wertverédnderung der fir Hedge Accounting
qualifizierenden derivativen Finanzinstrumente und deren latente Steuern.
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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
Mietertrags erfasst. Umsatzbezogene Mietertrdge kdnnen bis zum Tag der Bilanzerrichtung nicht verlésslich
bestimmt werden. Sie werden daher nicht abgegrenzt. Der Liegenschaftsertrag des laufenden Jahres enthélt daher
die effektiv bezahlten Umsatzmieten basierend auf den definitiven Abrechnungen der Umsétze des Vorjahres.

Verkaufserfolg aus Renditeliegenschaften

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

Verkaufserfolg aus Entwicklungsliegenschaften

Bei den Entwicklungsliegenschaften bzw. beim Promotionsgeschaft wird der Erfolg aus dem Verkauf der
Stockwerkeigentumseinheiten mittels Umsatzerfassung Uber die Zeit (IFRS 15) erfasst.

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

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

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

Unterhalt und Reparaturen

Der laufende Unterhalt und die anfallenden Reparaturen gelten nicht als wertvermehrende Investitionen und werden
der Erfolgsrechnung belastet. Gemischte Aufwendungen werden 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
Wertminderung. Diese wird erfolgswirksam erfasst.

Verwaltungsaufwand

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

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

Steuern

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

Latente Steuern werden nach der Balance-Sheet-Liability-Methode ermittelt. Latente Steuern werden Uberall dort
gebildet, wo temporére Differenzen zwischen den im Steuerabschluss berlcksichtigten Werten und den
konsolidierten Bilanzwerten bestehen (OR-IFRS Uberleitung). Die Berechnung von latenten Steuern erfolgt auf der
Grundlage von lokalen Steuersatzen und Steuergesetzen, die am Bilanzstichtag in Kraft waren oder rechtskraftig
verabschiedet worden sind und fur die erwartet wird, dass sie im Zeitpunkt der Realisierung eines latenten
Steuerguthabens oder der Auflésung einer latenten Steuerverpflichtung anwendbar sein werden. Latente
Steuerguthaben werden im Anlagevermdgen und latente Steuerverpflichtungen unter den langfristigen
Verbindlichkeiten bilanziert.

Die angewandten latenten Steuersatze auf den nicht realisierten Gewinnen (Verlusten) auf dem
Liegenschaftsbestand berlcksichtigen 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 Haltedauer, sofern diese mehr als 20 Jahre betragt. Steuerlich verwendbare Verlustvortrage
werden nur dann in den latenten Steuerguthaben ausgewiesen, wenn deren Verwendbarkeit in der Zukunft durch
Verrechnung von steuerbarem Gewinn wahrscheinlich ist. Der anwendbare Steuersatz wird auf Basis der
gewichteten, pauschal berechneten Steuersatze fUr jeden einzelnen Kanton, in welchem eine Steuerpflicht besteht,
berechnet.

C. Risikomanagement

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

—  Finanzielle Risiken
—  Marktrisiken

—  Immobilienrisiken

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

Liquiditatsrisiken

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

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

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

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

30. Juni 2022 in CHF 1 000 Monate Monate  kurzfristig Jahre Jahre langfristig
Verbindlichkeiten aus Lieferung

und Leistung 1061 0 1061 0 0 0
Leasingverbindlichkeiten 42 127 169 675 2615 3289
Hypotheken / Roll-over-Kredite 135992 14 405 150 397 161978 65000 226 978
Finanzverbindlichkeiten

Nahestehende 0 0 0 6014 0 6014
Mietverpflichtungen 2 5 11 16 0 0 0
Verzinsung Hypotheken / Roll-over-Kredite 2 593 1981 2574 8 669 8 443 17 112
Verzinsung Swaps 696 1781 2477 2475 -13 646 1117
Total finanzielle Verbindlichkeiten 138 390 18 305 156 695 179 811 62 411 242 222
Finanzielle Verbindlichkeiten <3 3-12 1-5 >5

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

und Leistung 302 0 302 0 0 0
Leasingverbindlichkeiten 42 127 169 675 2 664 3339
Hypotheken / Roll-over-Kredite 101 508 15663 117170 167 393 45000 212 393
Finanzverbindlichkeiten

Nahestehende 0 0 0 6014 0 6014
Mietverpflichtungen 2 5 16 21 4 0 4
Verzinsung Hypotheken / Roll-over-Kredite 2 352 1027 1380 4076 1938 6014
Verzinsung Swaps 740 2404 3144 14 331 6993 21 324
Total finanzielle Verbindlichkeiten 102 950 19 236 122187 192 493 56 595 249 087

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

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

Es wird eine ausgewogene Finanzierung betreffend Fristigkeit und Zinssensitivitat beabsichtigt. Die Zinsrisiken
werden laufend mittels Sensitivitdtsanalysen Uberwacht, wobei jeweils verschiedene Szenarien analysiert werden,
welche die Refinanzierung, die Erneuerung der bestehenden Positionen und alternative Finanzierungen wie
Absicherungsstrategien bertcksichtigen.

Wenn am 30. Juni 2022 die Zinskurve parallel um +/— 30 Basispunkte verschoben wirde, verandert sich der
geschatzte Fair Value der Swaps um TCHF 5 783 (Vorjahr: TCHF 4 606).

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

Kreditrisiken

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

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

Forderungen gegeniiber

Bankinstituten in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
UBS Switzerland AG Rating S&P 19 1753 1269
Zlircher Kantonalbank Rating S&P 23 979 961
Credit Suisse (Schweiz) AG Rating S&P 18 420 969
Basellandschaftliche Kantonalbank Rating S&P 21 1018 416
Basler Kantonalbank Rating S&P 22 923 168
Raiffeisenbank Zlirich (Raiffeisen Schweiz) Rating S&P 19 56 276
St. Galler Kantonalbank Moody's 21 4 4
Raiffeisenbank Basel (Raiffeisen Schweiz) Rating S&P 19 34 2
Raiffeisenbank Winterthur (Raiffeisen Schweiz) Rating S&P 19 3601 3988
Total Forderungen gegentiber

Bankinstituten 8788 8 063

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
Bankgarantien zur Sicherstellung. Der Gesamtbetrag der bestehenden Mietzinsdepots und Bankgarantien am
Bilanzstichtag betrug TCHF 13 334 (Vorjahr: TCHF 12 678). Vom gesamten Mietertrag entfielen per 30. Juni 2022
auf die zehn grossten Mieter folgende Anteile:
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Grisste Mieter in % 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Brunschwig & Cie. SA 3.41% 3.11%
Ecole de la transition (EdT) 3.35% 3.40%
Dipl. Ing. Fust AG 2.64% 2.54%
Swiss Capital Alternative Investments AG 2.08% 2.11%
Clear Channel Schweiz AG 2.05% 2.08%
Dorfburger AG 1.77% 1.79%
Liwet Holding AG 1.71% 1.73%
Immobilien Basel-Stadt 1.54% 1.56%
SKV Immobilien AG 1.43% 1.45%
Verein flir Sozialpsychiatrie BL 1.42% 1.58%
Total 21.40% 21.35%

Per 30. Juni 2022 ist die Liste der zehn gréssten Mieter bis auf die Reihenfolge gegentiber dem Vorjahr unverandert.

Kapitalrisiken

Das von der Gesellschaft bewirtschaftete Kapital entspricht dem ausgewiesenen Eigenkapital. Der Verwaltungsrat
strebt einen Fremdbelehnungsgrad (Loan-to-Value) von maximal 50% an. Per 30. Juni 2022 war der Fremd-
belehnungsgrad 45.8% (Vorjahr 44.0%). Vergleiche Anhang 12. Finanzverbindlichkeiten.

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

Vermdgenswerte 30. Juni 2022 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Derivative Finanzinstrumente 0 3418 0
Renditeliegenschaften’ 0 0 753178
Total Vermégenswerte 0 3418 753178
Vermogenswerte 31. Dezember 2021 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Renditeliegenschaften? 0 0 718180
Total Vermégenswerte 0 0 718180
Verbindlichkeiten 30. Juni 2022 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Hypotheken / Roll-over-Kredite (kurzfristig) 0 150 397 0
Hypotheken / Roll-over-Kredite (langfristig) 0 226 978 0
Total Verbindlichkeiten 0 377 375 0
Verbindlichkeiten 31. Dezember 2021 in CHF 1 000 Level 1 Level 2 Level 3
Derivative Finanzinstrumente 0 24 346 0
Hypotheken / Roll-over-Kredite (kurzfristig) 0 117170 0
Hypotheken / Roll-over-Kredite (langfristig) 0 212 393 0
Total Verbindlichkeiten 0 353 909 0

1 ExkI. Baurechte im Betrag von TCHF 3'258 - siehe Anhang 6.
2 Exkl. Baurechte im Betrag von TCHF 3'338 - siehe Anhang 6.
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Fair Value Risiken
Geméss den International Financial Reporting Standards (IFRS) werden Fair Value Risiken folgendermassen ermittelt:

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

—  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
Rechnungslegung (RLR) der SIX Swiss Exchange, in Verbindung mit dem fir Immobiliengesellschaften
anwendbaren Schema C Immobiliengesellschaften (Ziff. 2.7.7, Abs. 2), halbjahrlich durch den externen
Schatzungsexperten Wiest Partner AG ermittelt. Die Wertermittiung erfolgt mit einer modellbasierten Bewertung
gemass Level 3, von nicht direkt am Markt beobachtbaren Inputparametern, wobei auch angepasste Level 2
Inputparameter Anwendung finden (z. B. Marktmieten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Diskontierungs-/Kapitali-
sierungssatze, Verkaufserlose von Wohneigentum). Die Wiest Partner AG bewertete die Immobilien der
SF Urban Properties AG mit Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Dabei wird der Marktwert einer Immobilie
durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten, Nettogeldflisse bestimmt. Die
marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft in Abhangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken.

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

Bei den Swaps, welche unter Derivativen Finanzinstrumente ausgewiesen werden, werden die von den Banken
mitgeteilten Werte erfasst. Die derivativen Finanzinstrumente mit einem positiven Fair Value betrugen am 30. Juni
2022 TCHF 17 440 (Vorjahr: TCHF 4 523) gemass Anhang 16. Derivative Finanzinstrumente.

Die Fair Values der Hypotheken / Roll-over-Kredite werden unter Anwendung der Discounted-Cash-Flow-Methode
berechnet. Kinftige Cashflows werden mittels einer vom Markt abgeleiteten Zinskurve diskontiert. Per 30. Juni 2022
betrug der aggregierte Wert der Fair-Value-Hypotheken / Roll-over-Kredite TCHF 379 041 (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 Biro- und Gewerbeflachenmarkt, was wiederum
Mietpreisniveau 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
jahrlichen Neubewertung fuhren. Gleichzeitig kénnen 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 Qualitdtsstandard der Liegenschaften wird
durch gezielte Investitionen in Modernisierung und Umbau erhalten, respektive gesteigert.

Im Hinblick auf die potenzielle Verdnderung des Marktumfeldes sind insbesondere die Diskontierungssatze, der
strukturelle Leerstand und die Marktmiete unter stetiger Beobachtung. Die Markwertveranderung der
Renditeliegenschaften ohne Baurechte aufgrund von Verdnderungen beim Diskontierungssatz, beim strukturellen
Leerstand und der Marktmiete prasentierte sich wie folgt (Uber das ganze Portfolio gemittelter Diskontierungssatz,
naherungsweise Berechnung):
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Durchschnittlich gewichteter realer Marktwert Veranderung Veranderung
Diskontierungssatz per 30. Juni 2022 in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
3.00% 676 534 -76 644 -10.18%
2.90% 700 271 -52 907 -7.02%
2.80% 725748 -27 430 -3.64%
2.70% - (Bewertung per 30. Juni 2022) 753178 0 0.00%
2.60% 782 833 29 655 3.94%
2.50% 814915 61738 8.20%
2.40% 849 868 96 690 12.84%
Durchschnittlich gewichteter realer Marktwert Veranderung Veranderung
Diskontierungssatz per 31. Dezember 2021 in CHF 1 000 in CHF 1 000 in%
3.09% 647 118 -71 062 -9.89%
2.99% 669 171 -49.009 -6.82%
2.89% 692 795 -25 385 -3.53%
2.79% - (Bewertung per 31. Dezember 2021) 718180 0 0.00%
2.69% 745538 27 358 3.81%
2.59% 775085 56 905 7.92%
2.49% 807 212 89032 12.40%
Sensitivitat struktureller Leerstand Struktureller Marktwert Veranderung Veranderung
per 30. Juni 2022 Leerstand in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
100.0% 8.49% 695112 -58 066 -1.7%
50.0% 6.37% 724109 -29.069 -3.9%
0.0% - (Bewertung per 30. Juni 2022) 4.25% 753178 0 0.0%
-50.0% 2.12% 782215 29038 3.9%
-100.0% 0.00% 811223 58 045 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 0.0%
-50.0% 2.14% 746 008 27 828 3.9%
-100.0% 0.00% 773 932 55752 7.8%
Sensitivitat Marktmiete Marktmiete Marktwert Veranderung Veranderung
per 30. Juni 2022 in Mio. CHF in CHF 1 000 in CHF 1 000 in %
-10.0% 34.31 618 694 -134 484 -17.9%
-5.0% 36.21 685 925 -67 253 -8.9%
0.0% - (Bewertung per 30. Juni 2022) 38.12 753178 0 0.0%
5.0% 40.03 820375 67198 8.9%
10.0% 41.93 887 833 134 655 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 0.0%
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 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Fliissige Mittel 8788 8 053

Die Bankguthaben erhdhten sich im Vergleich zum Vorjahr um TCHF 735 auf TCHF 8 788. Sie Ubersteigen das vom
Verwaltungsrat festgesetzte Minimum von TCHF 3 000 um TCHF 5 788.

2. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, bestehend aus: 26 166 14152
Forderungen aus Entwicklungsliegenschaftsverkdufen 25821 14014
Debitoren Mietausstande 595 413
Debitoren Weiterverrechnung 49 36
Wertberichtigungen -299 -312

Die Forderungen aus den Entwicklungsliegenschaftsverkdufen haben aufgrund der angewendeten
Umesatzerfassung Uber die Zeit um TCHF 11 807 auf TCHF 25 821 zugenommen, siehe Anhang 7. Entwicklungs-
liegenschaften.

Die Debitoren Mietausstdande nahmen um TCHF 182, die Debitoren Weiterverrechnung um TCHF 13 zu. Die
Wertberichtigungen nahmen um TCHF -13 auf TCHF -299 ab.

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021

Nicht féllig 25835 14014
Bis 30 Tage Uberfallig 468 350
30-90 Tage (iberféllig 89 59
90-180 Tage Uberfallig 73 24
Uber 180 Tage tberfillig 0 16
Wertberichtigungen (Delkredere) -299 -312
Bestand 26 166 14152

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

in CHF 1 000 2022 2021
Bestand per 1. Januar -312 -1 653
Neubildung zu Lasten des Liegenschaftsertrages (Delkredere) -7 0
Aufldsung zu Gunsten des Liegenschaftsertrages (Delkredere) 0 144
Auflésung (+) / Neubildung (-) zu Lasten des Liegenschaftsertrages (COVID-19) 0 621
Beniitzung / Verrechnung mit offenen Debitoren 20 576
Bestand per 30. Juni / 31. Dezember -299 -312
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3. Steuerforderungen und -verbindlichkeiten

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Steuerforderungen 5381 5 386

Die Steuerforderungen enthalten vor allem Sicherstellungen fir Grundstlcksgewinnsteuern im Zusammenhang mit
Liegenschaftsverkaufen. Diese kommen zur Rulckzahlung resp. zur Aufldsung, sobald die entsprechenden
Steuerveranlagungen vorliegen.

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Steuerverbindlichkeiten 1616 6184

Aufgrund der steuerlich bedingten Swaps-Aufrechnungen im Geschéftsjahr 2019 und im Folgejahr wurden
Ruckstellungen in der Hohe von TCHF 6 184 fir Gewinnsteuer notwendig. Der ausgewiesene Restsaldo betrifft zwei
Kantone, die die Jahre 2016 bis 2019 noch nicht definitiv veranlagt haben.

4. Ubrige Forderungen

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021

Ubrige Forderungen, bestehend aus: 5102 4192
Nicht abgerechnete Heiz-/Nebenkosten 3549 2 402
Mehrwertsteuer 87 103
Vorauszahlungen 256 257
Ubrige kurzfristige Forderungen 1209 1429

Insgesamt haben die Ubrigen Forderungen um TCHF 910 auf TCHF 5 102 zugenommen.

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

5. Aktive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021

Aktive Rechnungsabgrenzungen, bestehend aus: 694 654
Mietzinsrabatte (IFRS 15) 513 588
Liegenschaftsverwaltung 180 0
Ubrige 1 67

Die aktiven Rechnungsabgrenzungen haben um TCHF 40 auf TCHF 694 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 -75 auf TCHF 513 ab.
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6. Renditeliegenschaften

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021

Renditeliegenschaften inkl. Baurechten, bestehend aus 756 436 721 518
Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt 34 658 34138
Renditeliegenschaften, zur Anlage bestimmt 721778 687 380
Total Renditeliegenschaften 756 436 721518
davon Baurechte 3258 3338

Der Wert der Renditeliegenschaften inklusive Baurechte hat sich im Detail wie folgt verandert:

Wohn- und
Wohn- Geschifts- Geschafts-
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
Investitionen 660 344 388 1391
Zukéufe 18 160 0 0 18160
Transaktionskosten 317 0 0 317
Verénderung Baurecht 0 0 -80 -80
Positive Wertveranderungen 3549 7340 8738 19 627
Negative Wertverdnderungen -1650 -40 -1540 -3230
Gewinn/Verluste Einkédufe -1268 0 0 -1268
Anlagenbestand IFRS 30. Juni 2022 215931 104 843 435 662 756 436
Davon Renditeliegenschaften,
zum Verkauf bestimmt - inkl. Baurechte 0 0 34 658 34 658
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt 0 0 31400 31400
Baurechte 0 0 3258 3258
Davon Renditeliegenschaften,
zur Anlage bestimmt 215 931 104 843 401 004 721 778
Verédnderung der nicht realisierten
Bewertungsdifferenzen im Bestand per 30. Juni 2022;
erfasst in der Erfolgsrechnung 631 7 300 7198 15128
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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 0 1801 2033
Zukéufe 39725 0 0 39725
Transaktionskosten 1355 0 0 1355
Verdnderung Baurecht 0 0 -162 -162
Positive Wertveranderungen 11492 5010 20482 36 984
Negative Wertverdnderungen 0 -30 -1555 -1585
Gewinn/Verluste Einkédufe 1356 0 0 1356
Anlagenbestand IFRS 31. Dezember 2021 196 164 97 200 428 155 721 518
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf
bestimmt - inkl. Baurechte 0 0 34138 34138
Davon Renditeliegenschaften, zum Verkauf bestimmt 30800 30800
Baurechte 0 0 3338 3338
Davon Renditeliegenschaften, zur Anlage
bestimmt 196 164 97 200 394 017 687 380
Verédnderung der nicht realisierten
Bewertungsdifferenzen im Bestand per 31.
Dezember 2021; erfasst in der Erfolgsrechnung 12 848 4980 18 927 36 755

Die Marktwertanpassungen bei den Renditeliegenschaften erfolgen aufgrund periodischer (halbjéahrlicher)

Neubewertungen nach der Discounted-Cashflow-Methode und werden erfolgswirksam ausgewiesen. Bei der

Bewertung der Renditeliegenschaften ergab sich per 30. Juni 2022 ein Bewertungserfolg von TCHF 15 128 (Vorjahr

per 31.12.2021: TCHF 36 755). Bei den Renditeliegenschaften trugen 42 zu einem positiven Bewertungserfolg von
TCHF 19 627 (Vorjahr: TCHF 36 984) und funf zu einem negativen Bewertungserfolg von TCHF -3 230 (Vorjahr:
TCHF -1 585) bei. Bei einer Renditeliegenschaft blieb der Marktwert per 30. Juni 2022 unverandert (Vorjahr: eine).
Der Kauf fihrte zudem zu einem Einwertungsverlust von TCHF -1 268 (Vorjahr: Gewinn 1 356).

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Brandversicherungswert aller Liegenschaften 519 201 494193
Brandversicherungswert der Renditeliegenschaften 505 024 483142
Brandversicherungswert der Entwicklungsliegenschaften 14177 11 051

Der Brandversicherungswert aller Liegenschaften nahm aufgrund der K&ufe um TCHF 25 008 zu.

Weitere gemass der Richtlinie betreffend Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange geforderte Angaben finden

sich auf den Seiten 16 bis 17 sowie 86 bis 92. (Diese Angaben sind Bestandteil des Anhangs der konsolidierten

Jahresrechnung).
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In der ersten Halfte des Geschaftsjahres 2022 wurden folgende Liegenschaften gekauft bzw. verkauft:

Eigentums- Kaufpreis
Kaufe Eigentumsanteil iibertragung in CHF 1 000 '
Basel, Binningerstrasse 5 / Innere Margarethenstrasse 2 100% 1. April 2022 18 160
Riischlikon, Alte Landstrasse 262 100% 15. Juni 2022 5700
Ziirich, Seefeldstrasse186°° 100% 22. Juni 2022 8020
Total 31880

Eigentums- Verkaufspreis
Verkaufe Eigentumsanteil iibertragung in CHF 1 000"
Keine 0
Total 0
' Die dargestellten Kauf- bzw. Verkaufspreise enthalten keine Transaktionskosten.
2 Entwicklungsliegenschaft.
% Impairment von TCHF 287 schon in Abzug gebracht.
Im Geschéftsjahr 2021 wurden folgende Liegenschaften gekauft bzw. verkauft:

Eigentums- Kaufpreis
Kéaufe Eigentumsanteil iibertragung in CHF 1 000
Minchenstein, Tramstrasse 53 100% 1. Mérz 2021 1275
Ziirich, Minervastrasse 124° 100% 30. Marz 2021 8020
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 62° 100% 1. Dezember 2021 9200
Total 47 745

Eigentums- Verkaufspreis
Verkdufe Eigentumsanteil iibertragung in CHF 1 000'
Keine 0
Total 0
' Die dargestellten Kauf- bzw. Verkaufspreise enthalten keine Transaktionskosten.
2 Entwicklungsliegenschaft.
% Der Kaufpreis der Liegenschaft betragt TCHF 6 000, weitere TCHF 3 200 sind fiir vereinbarte Renovationsarbeiten.
7. Entwicklungsliegenschaften

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021

Entwicklungsliegenschaften, bestehend aus: 41 994 31 397
Entwicklungsliegenschaften, fertig gestellt 0 0
Entwicklungsliegenschaften, im Bau 11671 15531
Entwicklungsliegenschaften, Vorstudie & Projektierung 30323 15 866

Entwicklungsliegenschaften, fertiggestellt

Per 30. Juni 2022 besteht keine fertiggestellte Entwicklungsliegenschatt.
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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 verkauften
Einheiten werden nach dem prozentualen Anteil des in der Berichtsperiode realisierten Projektfortschrittes als Ertrag
bzw. als Aufwand aus zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften realisiert. Spatere Verzégerungen sowie
nicht gedeckte Kostenulberschreitungen zu Lasten der Gesellschaft werden im Rahmen der laufenden Anwendung
der Methode der Umsatzerfassung Uber die Zeit berticksichtigt und als Wertbeeintrachtigungen aus Vertragen unter
IFRS 15 separat offengelegt.

Beschreibung Projekt

Projektstand (Bewilligung,
Bauten,
Verkauf/Vermietung)

Fertigstellungs-

Bilanzwerte Bilanzwerte
30. Jun. 31. Dez.
2022 2021
zeitpunkt in CHF 1 000 in CHF 1 000

Auf den beiden zusammengelegten
Parzellen ist ein Neubau mit 14
Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten im

Baueingabe Ende 2019,
Vermarktung 2. Halbjahr 2021,
Start Riickbauarbeiten im Mai

Basel, Erdgeschoss und einer Autoeinstellhalle 2022 erfolgt, Baustart nach
Elsésser- mit Autolift geplant. Die projektierte Beurkundung von min. 50% im
strasse 1 Wohnfléche betragt 1 866 m?. Juli 2022 geplant. Sommer 2024 6764 6722
Baustart im November 2020
Auf dem erworbenen Grundstlick werden  erfolgt, Anfang Januar 2021
4 Einfamilienhduser und 6 Doppel- alle 10 Einheiten beurkundet,
Riehen, Einfamilienhduser mit einer gemeinsamen  Fertigstellung im Juli 2022,
Sandreuter- Autoeinstellhalle realisiert. Die projektierte  Eigentumsantritt Kdufer August
weg 39 Wohnfldche betragt 1 636 m2. 2022. Sommer 2022 1826 3388
Auf einer Grundstticksflache von Baueingabe 4. Quartal 2019,
1802 m? werden 13 Eigentums- Vermarktungs- und Baustart
Ziirich, wohnungen mit einer Autoeinstellhalle November 2020, Ende Januar
Klusstrasse erstellt. Die projektierte verkaufbare 2021 alle 13 Einheiten
36/36A/38 Wohnfldche betragt rund 1 240 m?, beurkundet. Herbst 2022 3081 5420
Total 11 671 15531

Elsasserstrasse 1, Basel

Gemessen an den Wertquoten waren per 30. Juni 2022 16% der Entwicklungsliegenschaft Elsasserstrasse
dahingehend verkauft, dass die Ertrédge zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigen. Der Projektfortschritt, gemessen
an den kumulierten Anlagekosten betragt 17% per 30. Juni 2022. Im Berichtszeitraum resultiert fir das Projekt
Els&sserstrasse ein Ergebnis vom TCHF 236 vor Steuern (Vorjahr: TCHF 0).

Bruttoerlds 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 0 0 0 0 320 -320
A 2022 1H 794 559 0 236 812 -18
30. Juni 2022 794 559 0 236 1132 -338
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
30. Jun. 2022 7323 559 0 0 6764
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Sandreuterweg 39, Riehen

Gemessen an den Wertquoten waren per 30. Juni 2022 100% der Entwicklungsliegenschaft Sandreuterweg

dahingehend verkauft, dass die Ertrage zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigen. Der Projektfortschritt, gemessen

an den kumulierten Anlagekosten betragt 78% per 30. Juni 2022. Im Berichtszeitraum resultiert fUr das Projekt
Sandreuterweg ein Ergebnis vom TCHF 204 vor Steuern (Vorjahre kumuliert: TCHF 535).

Bruttoerlds 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 11946 11412 0 535 4054 7892
A 2022 1H 4 486 4282 0 204 0 4 486
30.Juni 2022 16 432 15694 0 739 4054 12378
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
30. Jun. 2022 17 538 15694 0 0 1826

Klusstrasse 36, Ziirich

Gemessen an den Wertquoten waren per 30. Juni 2022 100% der Entwicklungsliegenschaft Klusstrasse

dahingehend verkauft, dass die Ertrédge zur Erfassung nach IFRS 15 berechtigen. Der Projektfortschritt, gemessen

an den kumulierten Anlagekosten betragt 68% per 30. Juni 2022. Im Berichtszeitraum resultiert fUr das Projekt
Klusstrasse ein Ergebnis vom TCHF 2 012 vor Steuern (Vorjahre kumuliert: TCHF 3 411).

Bruttoerlds 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 0 3411 5284 6 481
A 2022 1H 6142 4129 0 2012 0 6142
30. Juni 2022 17 907 12 483 0 5424 5284 12623
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
30. Jun. 2022 15588 12 483 0 0 3081

Folgende «Significant Judgements» werden angenommen:

- Kriterien fur Anwendung der Umsatzerfassung Uber die Zeit pro verkaufte STWE-Einheit gegeben: Ab Datum

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

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

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

erfolgt nach der Wertquote; der Ertrag entspricht dem vertraglichen Verkaufspreis. Der Fertigungsgrad wird in
Prozent der erfassten, gesamten Baukosten bestimmit.
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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 bzw. gehalten, um durch entsprechende Projekte den Mehrwert zu
realisieren. Neben den Akquisitionskosten bzw. den Marktwerten bei der Portfolioentnahme werden die Aufwande
flr Vorstudie, Projektierung sowie Ausschreibung und Realisierung aktiviert. Die aktivierten Werte werden einem

Impairment-Test unterzogen, um eine Aktivierung Uber den voraussichtlichen Marktwerten zu verhindern. Grundlage

der Tests ist eine Einzelbewertung durch den externen, unabhangigen Schatzungsexperten Wiest Partner AG
analog dem Vorgehen bei den Renditeliegenschaften.

Bilanzwerte Bilanzwerte
Projektstand (Bewilligung, 30. Jun. 31. Dez.
Bauten, Fertigstellungs- 2022 2021
Beschreibung Projekt Verkauf/Vermietung) zeitpunkt in CHF 1 000 in CHF 1 000
Das Eigentum der Liegenschaft mit Baueingabe erfolgte im 2.
bestehendem EFH wurde im Oktober Quartal 2021,
Herrliberg, 2020 angetreten. Auf dem Grundstlick ist ~ Vermarktungsstart geplant ab 3.
Fuederholz- ein Neubau mit 6 Wohnungen und einer Quartal 2022, Realisierung
strasse 8 Autoeinstellhalle geplant. geplant ab 4. Quartal 2022. Herbst 2024 7621 7379
Das Eigentum der Liegenschaft mit Baueingabe erfolgte im 1.
bestehendem MFH wurde im Mérz 2021 Quartal 2022,
Ziirich, angetreten. Auf dem Grundstlick ist ein Vermarktungsstart geplant ab 3.
Minerva- Neubau mit 8 Wohnungen und einer Quartal 2022, Realisierung
strasse 124 Autoeinstellhalle geplant. geplant ab 4. Quartal 2022 Herbst 2024 8575 8 487
Das Eigentum der Liegenschaft mit
bestehendem EFH wurde im Juni 2022
Riischlikon, angetreten. Auf dem Grundsttick ist ein Baueingabe geplant im 4.
Alte Land- Neubau mit 8 Wohnungen und einer Quartal 2022, Realisierung
strasse 26 Autoeinstellhalle geplant. geplant ab 2. Quartal 2023 Frihling 2025 6107 n/a
Das Eigentum der Liegenschaft mit
bestehendem MFH mit Gewerbe im
Erdgeschoss wurde im Juni 2022
Ziirich, angetreten. Auf dem Grundstlick ist ein Baueingabe geplant im 4.
Seefeld- Neubau mit einem Wohnatelier und Quartal 2022, Realisierung
strasse 186 5 Wohnungen geplant. geplant ab 1. Quartal 2024 Herbst 2025 8020 n/a
Total 30323 15 866

Fur die Liegenschaft Seefeldstrasse 186, ZUrich ist der Impairment-Abzug in der Hohe von TCHF 287 schon

bertcksichtigt.
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8. Langfristige Forderungen

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Langfristige Forderungen, bestehend aus: 883 888
Erneuerungsfonds 719 719
Mieterausbauzuschisse 164 169

Der Erneuerungsfonds von TCHF 719 (Vorperiode: TCHF 719) betrifft das Stockwerkeigentum Malerweg 4 in Thun

und die Chasseralstrasse 156 in Kéniz.

Der einzige Mieterausbauzuschuss hat sich wie folgt verandert:

in CHF 1 000 Laufzeit Zinssatz p.a. 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
A&J Hospitality AG, Backerstrasse 62, Ziirich 30.09.2033 3.00% 164 169
Total Mieteraushauzuschiisse 164 169

9. Latente Steuerforderungen und -verbindlichkeiten

Die wesentlichen latenten Steuerforderungen ergeben sich aus der Moglichkeit kinftige Gewinne bzw.

Grundstlckgewinne mit steuerlichen Verlustvortrdgen zu verrechnen. Weiter war durch die Aufrechnung der

Rlckstellung flr unrealisierte Verluste auf Swaps per 31. Dezember 2021 einmalig ein latentes Steuerguthaben
ausgewiesen. Dieses wurde aufgrund der Aufwertung im IFRS Abschluss per 30. Juni 2022 wieder aufgelost.

Die wesentlichen latenten Steuerverbindlichkeiten ergeben sich aus temporaren Wertdifferenzen auf zur Anlage

bestimmten Renditeliegenschaften. Die im Vorjahr vorhandene latente Steuerverbindlichkeit aus Bewertungs-
differenzen auf derivativen Finanzinstrumenten kommt aufgrund der oben erwéhnten Aufwertung wieder dazu.

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Latente Steuerforderungen, bestehend aus: 3642 7425
Bewertungsdifferenzen auf steuerlichen Verlustvortragen 3640 2542
Bewertungsdifferenzen auf Vorsorgeverpflichtungen 2 2
Bewertungsdifferenzen auf derivativen Finanzinstrumenten 0 4 881
Latente Steuerverbindlichkeiten, bestehend aus: -55 204 -51 517
Bewertungsdifferenzen auf Renditeliegenschaften -50 110 -46 592
Entwicklungsliegenschaften - Umsatzerfassung iber die Zeit -1 090 0
Bewertungsdifferenzen auf Rilckstellung fir Grossreparaturen -3 342 -3 458
Bewertungsdifferenzen Ubrige -359 -1 491
Bewertungsdifferenzen auf derivativen Finanzinstrumenten -301 24
Total Latente Steuerverpflichtungen -51 562 -44 093
Latente Steuerverpflichtungen in CHF 1 000 2022 2021
Bilanzwert 1. Januar -44 093 -37723
Uber die Erfolgsrechnung gehildete latente Steuern -1775 -3833
Im Gesamtergebnis beriicksichtigte latente Steuern -5 358 -2 527
Bilanzwert 30. Juni / 31. Dezember -51 225 -44 093
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Per 30. Juni 2022 hatte die Gruppe TCHF 18 346 (Vorjahr TCHF 12 883) steuerliche Verlustvortrage, 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
Grundstiickgewinnen der entsprechenden Aktiengesellschaft insbesondere bei den Entwicklungsprojekten
Sandreuterweg und Elsasserstrasse verrechnet werden.

Verlustvortrage mit Verfall im Jahr in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
2025 1770 699
2026 388 1728
2027 775 424
2028 10032 10032
2029 5381 0
Total 18 346 12 883

10. Passive Rechnungsabgrenzungen und Finanzverbindlichkeiten Nahestehende

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Passive Rechnungsabgrenzungen Nahestehende: 853 489

Finanzverbindlichkeiten Nahestehende: 6014 6014

In den passiven Rechnungsabgrenzungen Nahestehende per 30. Juni 2022 ist die Akonto-Management Fee fur das
zweite Quartal 2022 an die Swiss Finance & Property Funds AG enthalten.

Bei den Finanzverbindlichkeiten Nahestehende handelt es sich um die nachrangigen Darlehen des
Kooperationspartners an die SF Investment AG und die SF Development AG im Rahmen der 49.5% Beteiligung.
Die Gruppendarlehen an die Tochtergesellschaften werden im Rahmen der Konsolidierung eliminiert.

11. Leasingverbindlichkeiten

Nach vertraglicher Laufzeit In CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
< 3 Monate 42 42
3 bis 12 Monate 127 127
Kurzfristig 169 169
> 1 bis 5 Jahre 675 675
> 5 Jahre 2614 2 664
Langfristig 3289 3339
Total 3458 3508
Nach Gléubiger In CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Baurecht Koniz, Chasseralstrasse 156 3458 3508
Total 3458 3508
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12. Finanzverbindlichkeiten

Die untenstehenden Werte der Hypotheken / Roll-over-Kredite sind nominal, so dass sich zu den verbuchten Werten
eine Differenz ergibt. Per 30. Juni 2022 betragt das Hypotheken Amortised Costs Adjustment TCHF 1 746
(im Vorjahr: TCHF 2 087) und wird im Rahmen der Restlaufzeit bis Februar 2025 abgeschrieben.

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Finanzverbindlichkeiten bestehend aus: 375629 327 475
Hypotheken / Roll-over-Kredite 377 375 329 563
Hypotheken Amortised Costs Adjustment -1746 -2 087
Nach vertraglicher Laufzeit In CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
< 3 Monate (Bankverbindlichkeiten)' 135992 101 508
3 his 12 Monate (Hypotheken / Roll-over-Kredite)' 14 405 15663
> 1 his 5 Jahre (Hypotheken / Roll-over-Kredite)' 161 978 167 393
> 5 Jahre (Hypotheken / Roll-over-Kredite) 65 000 45000
Total Finanzverbindlichkeiten 377 375 329 563
Nach Gléubiger In CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
UBS 153 950 113 350
Raiffeisen Winterthur 17 260 15910
Raiffeisen Zurich 7750 7750
Raiffeisen Basel 19223 19 388
Credit Suisse 43900 44 800
Basler Kantonalbank 96 150 80 690
Basellandschaftliche Kantonalbank 29275 37 875
Zurcher Kantonalbank 8 667 8 600
Total Banken 376 175 328 363
Zurich Versicherung 1200 1200
Total Versicherungen 1200 1200
Total Finanzverbindlichkeiten 377 375 329 563
' Diese Laufzeit schliesst allfallige (Teil-)Amortisationsverpflichtungen ein.
Nach Zinsbindung in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
< 3 Monate 188 742 154175
3 bis 12 Monate 12 050 13390
> 1 bis 5 Jahre 156 583 161 998
> 5 Jahre 20000 0
Total Finanzverbindlichkeiten 377 375 329 563
1. Jan. bis 1. Jan. bis
Zinssatze 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Durchschnittlicher Zinssatz (exkl. Swaps) der Finanzverbindlichkeiten 0.70% 0.55%
Durchschnittlicher Zinssatz (inkl. Swaps) der Finanzverbindlichkeiten 1.40% 1.35%

Verzinsungsbhandbreite

-0.32% bis 2.03%

-0.32% bis 2.03%

Durchschnittliche Zinshindung in Jahren

6.86

7.72
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Ein hoher Anteil an langfristig vereinbarten Vertragen ist so ausgestaltet, dass die gewahrten Kredite langfristig zur
Verfligung stehen (mindestens funf Jahre: TCHF 65 000, im Vorjahr TCHF 45 000), doch die Zinskonditionen an die
kurzfristige Zinsentwicklung angebunden sind. So sind TCHF 188 742 oder 50% der Finanzverbindlichkeiten derzeit
zu kurzfristigen Konditionen von maximal drei Monaten finanziert.

Angaben zu den verpfiandeten Aktiven in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Marktwert Renditeliegenschaften 753178 718180
Anschaffungswerte Entwicklungsliegenschaften inkl. Bauinvestitionen 70773 31397
Wert der verpfiandeten Aktiven 823 950 749 577
Darauf lastende Schuldbriefe 375578 417 498
Als Sicherheit hinterlegte Schuldbriefe 364 502 403 702
Beanspruchung 377 375 329 563
Fremdbelehnungsgrad (Loan-to-Value) 45.8% 44.0%
UBS Rahmenkreditvereinbarung 155000 155000
Beanspruchung 153 950 113 350

hinterlegte Schuldbriefe 145 502 145 502

Raiffeisen Winterthur Rahmenkreditlimite 24010 24010
Beanspruchung 17 260 15910

hinterlegte Schuldbriefe 23 550 34 250

Raiffeisen Zurich Rahmenkreditlimite 50 000 50 000
Beanspruchung 7750 7750

hinterlegte Schuldbriefe 9450 9450

Raiffeisen Basel Rahmenkreditlimite 19 305 19 388
Beanspruchung 19 223 19 388

hinterlegte Schuldbriefe 22 000 22 000

Credit Suisse Rahmenkreditlimite 43900 44800
Beanspruchung 43900 44800

hinterlegte Schuldbriefe 47 800 47 800

Basler Kantonalbank Rahmenkreditlimite 150 000 150 000
Beanspruchung 96 150 80 690

hinterlegte Schuldbriefe 84 500 91 000

Basellandschaftliche Kantonalbank Rahmenkreditlimite 52075 37 875
Beanspruchung 29 275 37 875

hinterlegte Schuldbriefe 21000 43000

Kreditvertrdge und ein OTC-

Zlircher Kantonalbank Rahmenvertrag 20000 20 000
Beanspruchung 8 667 8 600

hinterlegte Schuldbriefe 9500 9500

Zlrich Versicherung Rahmenkreditlimite 1200 1200
Beanspruchung 1200 1200

hinterlegte Schuldbriefe 1200 1200

SF Urban Properties AG



58 Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung nach IFRS (ungepruft)

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

Mit der Zlrcher Kantonalbank besteht zusatzlich ein OTC-Rahmenvertrag. Die Kreditvertrdge sowie der
OTC-Rahmenvertrag mit der ZKB beinhalten Covenants, die sich auf den Zinsdeckungsfaktor und den
Eigenfinanzierungsgrad 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 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021

Vorauszahlungen, bestehend aus: 5448 3757
Vorauszahlungen Verkauf STWE 1966 0
Vorausbezahlte Mieten 229 1463
Vorausbezahlte Akonto Heiz-/Nebenkosten 3263 2295

Die 20% Anzahlungen des Kaufpreises bei den Entwicklungsliegenschaften Sandreuterweg 39, Riehen und
Klusstrasse 36, Zurich sind mit den entsprechenden Forderungen verrechnet worden. Neu sind die ersten drei
Anzahlungen fUr das Projekt Elsdsserstrasse 1, Basel.

Die vorausbezahlten Mieten sind per 30. Juni 2022 im Vergleich zum Vorjaghr um TCHF 1 234 auf
TCHF 229 gesunken (Vorjahr: TCHF 1 463). Auf TCHF 3 253 um TCHF 958 gestiegen sind die Akontozahlungen
fir Heiz- / Nebenkosten (Vorjahr: TCHF 2 295). Beides ist darauf zurlickzuflUhren, dass die Buchhaltung der
Liegenschaften etwas friher fur den Halbjahresabschluss geschlossen wurde.

14. Passive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021

Passive Rechnungsabgrenzungen, bestehend aus: 4448 4829
Zinsen 1192 1821
Ubrige passive Rechnungsabgrenzung Liegenschaftsbuchhaltung 542 397
Verwaltungsrat, Revisionsstelle, GV 276 297
Buchflihrung, Immobilienbewertung, Beratung 114 252
Entwicklungsprojekte (Bauausfiihrungen) 840 685
Ubrige passive Rechnungsabgrenzung 1485 1376

Mit TCHF 4 448 haben die passiven Rechnungsabgrenzungen um TCHF -381 abgenommen (Vorjahr: TCHF 4 829).

Die derivativen Finanzinstrumente werden ohne Marchzinsen im Anhang 16 aufgeflhrt. Die aufgelaufenen
Nettozinsaufwande haben zum Vorjahr um TCHF -629 auf TCHF 1 192 abgenommen. Bei der Swaps Novation
bzw. Umstellung auf SARON wurden die Startdaten teilweise neu festgelegt, was trotz gleichbleibenden Konditionen
zu anderen Abgrenzungsbetragen per Stichtag geflihrt hat.

Die weiteren passiven Rechnungsabgrenzungen haben um TCHF 248 vor allem aufgrund der Abgrenzungen im
Entwicklungsgeschaft zugenommen.
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15. Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten

in CHF 1 000

30. Jun. 2022

31. Dez. 2021

Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten

500

Diese Bilanzposition ist auf zwei Liegenschaftskaufe zurtickzuflihren, woflUr ein Teil des Kaufpreises erst fallig wird,

sofern gewisse Bedingungen erflllt werden (zum Beispiel gewisse Mietzinseinnahmenminima wurden erzielt).

16. Derivative Finanzinstrumente

Zurzeit bestehen die folgenden Zinsderivate:

Stichtag: Wiederbeschaffungs-

30. Jun. 2022 Volumen wert ! Zinssatz in % Laufzeiten
Félligkeitsjahr in CHF 1 000 Negativ Positiv Payer Receiver Payer Receiver
2025 -90 000 -1530 -0.17 -0.47 3J M
2027 -15000 -652 -0.32 -0.27 5J M
2027 20000 -70 1.19 -0.57 5J M
2027 15000 -299 1.58 -0.27 5J M
2027 -20 000 -1078 -0.03 -0.57 5J M
2028 15000 -531 1.91 -0.20 6J M
2028 -15000 -1063 -0.14 -0.23 6J M
2028 -15000 -1101 -0.14 -0.21 6J M
2028 15000 -722 2.02 -0.42 6J M
2028 15000 698 0.58 -0.21 6J M
2028 50 000 -1759 1.86 -0.20 6J M
2028 -50 000 -2 711 -0.25 -0.49 6J M
2029 28000 938 0.99 -0.20 7J M
2029 -28 000 -2 505 -0.21 -0.20 7J M
2030 90 000 6208 0.53 -0.47 8J M
2033 30000 3201 0.75 -0.30 11J M
Subtotal 45 000 -14 022 11 045

Subtotal netto -2977

Forwards

2031 37 800 2772 0.80 n/a 9J n/a
2032 28000 1857 1.06 n/a 10J n/a
2033 20000 1312 1.15 n/a 11J n/a
2035 7040 454 1.37 n/a 13J n/a
Subtotal 92 840 0 6 395

Subtotal netto 6 395

Total inkl. Forward 137 840 -14 022 17 440

Total netto 3418

1 exkl. Marchzins.
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Per 30. Juni 2022 wurden acht Zinsswaps unter Hedge Accounting nach IAS 39 geflhrt. Alle acht Swaps erflillten
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
Wiederbeschaffungswerte der Zinsswaps um TCHF 27 765 im Vergleich zum Vorjahr (TCHF -24 346) auf
TCHF 3 418 zugenommen. Die negativen Bewertungen nahmen um TCHF 14 847 auf TCHF -14 022 ab, die
positiven Bewertungen um TCHF 12 917 auf TCHF 17 440 zu.

Die Veranderung der Derivativen Finanzinstrumente vor latenten Steuern um TCHF 27 765 teilt sich folgendermassen
auf: TCHF 26 461 wurden insgesamt im Gesamtergebnis berlcksichtigt; TCHF 1 302 im Finanzertrag, sieche Anhang
26. Finanzergebnis.

Stichtag: Wiederbeschaffungs-

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

Subtotal netto -17 766

Forwards

2031 37800 -1277 0.80 n/a 10J n/a
2032 28000 -2 501 1.06 n/a 11J n/a
2033 20000 -1836 1.15 n/a 12J n/a
2035 7040 -967 1.29 n/a 14J n/a
Subtotal 92 840 -6 580 0

Subtotal netto -6 580

Total inkl. Forward 137 840 -28 869 4523

Total netto -24 346

1 exkl. Marchzins.
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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 30 167
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a 1.80 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 30. Juni 2022 3111895 1.80 5601
Ausstehende Namenaktien a CHF 9.00 per 30. Juni 2022 2729 551 9.00 24 566
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
per 30. Juni 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 30 167
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a 1.80 CHF per 1. Januar 2021 3111895 1.80 5601
Ausstehende Namenaktien a 9.00 CHF per 1. Januar 2021 2729 551 9.00 24 566
Ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien)
a CHF 1.80 per 31. Dezember 2021 3111895 1.80 5601
Ausstehende Namenaktien a CHF 9.00 per 31. Dezember 2021 2729 551 9.00 24 566
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
per 31. Dezember 2021 5 841 446 30 167

Das Aktienkapital ist in zwei Aktienkategorien eingeteilt. Die Aktienkategorie mit einem Nennwert von nominal CHF
9.00 ist an der SIX Swiss Exchange kotiert. Bei der Aktienkategorie mit einem Nennwert von CHF 1.80 handelt es
sich um Stimmrechtsaktien, die im alleinigen Besitz von Dr. Hans-Peter Bauer sind. Dr. Hans-Peter Bauer halt
insgesamt 3 111 895 Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a CHF 1.80 nominal sowie 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 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 165 962 Namenaktien a
nominal CHF 9.00 einen Anteil von 2.8% der Stimmen und 4.9% des Kapitals. CPVAL (Caisse de Prévoyance
du Personel de I'Etat du Valais) halt 113 458 Namenaktien a je nominal CHF 9.00, was einem Anteil von 1.9% der
Stimmen und 3.4% des Kapitals entspricht.
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Auf Aktien umgerechnet ergeben sich folgende Zahlen:

30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Reingewinn den Aktiondren der SF Urban Properties AG zuzurechnen CHF 1 000 21369 14 346
Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte' CHF 1 000 9225 6312
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 1.28 0.86
Reingewinn exkl. Neubewewertungseffekte'

pro Aktie (Stimmrechtsaktie) a nominal CHF 1.80 CHF 0.55 0.38
Anzahl ausstehende Namenaktien a nominal CHF 9.00 Anzahl 2 729 551 2 729 551
Reingewinn pro Aktie a nominal CHF 9.00 CHF 6.38 4.28
Reingewinn exkl. Neubewewertungseffekte'

pro Aktie a nominal CHF 9.00 CHF 2.75 1.88

' Neubewertungseffekte: Neubewertungen, deren Steuereffekte sowie weitere Steuereffekte - Vgl. Anhang 28.

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:

30. Jun. 2022 31. Dez. 2021

Eigenkapital, den Aktiondren der SF Urban Properties AG zuzurechnen CHF 1 000 394 407 363 213
Latente Steuern’ CHF 1 000 51 562 44093
Anzahl ausstehende Namenaktien (Stimmrechtsaktien) a nominal CHF 1.80 Anzahl 3111895 3111895
Eigenkapital pro Namenaktie (Stimmrechtsaktie) a CHF 1.80 CHF 23.53 21.67
Eigenkapital pro Namenaktie (Stimmrechtsaktie) a CHF 1.80

vor latenten Steuern CHF 26.61 24.30
Anzahl ausstehende Namenaktien a nominal CHF 9.00 Anzahl 2729 551 2729 551
Eigenkapital pro Namenaktie a CHF 9.00 CHF 117.67 108.36
Eigenkapital pro Namenaktie a CHF 9.00

vor latenten Steuern CHF 133.05 121.51
TVgl. Anhang 9.
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Nachfolgend werden ausgewahlte Positionen der Erfolgsrechnung kommentiert.

18. Liegenschaftsertrag

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Liegenschaftsertrag, bestehend aus: 13783 12618
Mietzinsertrag Wohnen 3811 3360
Mietzinsertrag Gewerbe 10052 9918
Ubriger Mietzinsertrag 798 776
IFRS15 - Mietzinsrabatte -74 -14
Nebenkostenpauschalen 44 40
Total Soll-Nettomiete bei Vollvermietung 14 632 14 080
Debitorenverluste bzw. Delkredere-Bildung (-) und -Auflésung (+) -9 53
Leerstand -408 -375
Inkonvenienzen -433 -1 161
Erhaltene Umsatzmieten 0 22
Total Leersténde, iibrige Abziige und Umsatzmieten -849 -1 462

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

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

Archive, Parkplatze und Sondernutzungen. Die Nebenkostenpauschalen sind Ertrdge aus mietvertraglichen

Pauschalzahlungen fir Hauswartung, Strom, Kabelfernsehen etc.

Die Inkonvenienzen nahmen in der Berichtsperiode um TCHF -728 auf TCHF -433 (Vorjahr TCHF -1 161) ab,

nachdem sie im Vorjahr stark durch die Pandemie gepréagt waren.

Die Mietvertrage mit einer Laufzeit von 2 - 5 Jahren konnten in Summe vergrossert werden im Vergleich zu den

Mietvertrdgen mit einer Laufzeit > 5 Jahren, welche nahezu unver&ndert geblieben sind.

Kiinftige Ertrdge aus unkiindbaren Mietvertragen in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Mieteinahmen innerhalb von 1 Jahr 19149 18 317
Mieteinahmen innerhalb von 2 bis 5 Jahren 65130 55 323
Mieteinahmen spéter als 5 Jahre 30 254 30 364
Total 114 533 104 004

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

Betrag von TCHF 10 529 zu erhdhen.
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19. Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften

1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften 11 422 13219

Der Ertrag aus Entwicklungsliegenschaften besteht unter Anwendung der Umsatzerfassung Uber die Zeit aus dem
anteiligen Erlds Klusstrasse 38 in ZUrich, Sandreuterweg 39 in Riehen sowie Elsésserstrasse 1 in Basel.

Alle Einheiten der Projekte in Zurich und Riehen sind verkauft, beurkundet und mit einem unwiderruflichen
Zahlungsversprechen abgesichert, so dass beide Projekte sich fur die Umsatzerfassung Uber die Zeit qualifizieren.
Dies trifft auch fUr drei Einheiten des Projekts an der Elsésserstrasse 1 in Basel zu.

20. Unterhalt und Reparaturen

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Unterhalt und Reparaturen, bestehend aus: -1 869 -1261
Unterhalt Geb&ude -1 686 -1149
Unterhalt Mietobjekte -183 -112

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

In der Berichtsperiode nahm der Unterhalt und Reparaturaufwand um TCHF -608 auf TCHF -1 869 (Vorjahr
TCHF -1 261) 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 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Betriebsaufwand Liegenschaften, bestehend aus: -804 -790
Ubriger Betriebsaufwand mieterbezogen -399 -311
Total mieterbezogener Betriebsaufwand -399 -311
Versicherungen -185 -153
Promotionsaufwand -97 -13
Miet- und Baurechtszinsen -48 -58
Ubriger Betriebsaufwand eigentiimerbezogen -76 -254
Total eigentiimerbezogener Betriebsaufwand -405 -479

Der Ubrige mieterbezogene Betriebsaufwand ist gegenliber dem Vorjahr um TCHF -88 héher ausgefallen.

Der eigentiimerbezogene Betriebsaufwand sank um TCHF 74, so dass insgesamt dieser Kostenblock praktisch
konstant geblieben ist.
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22. Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften

1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften -8 953 -10 407

Der Aufwand aus Entwicklungsliegenschaften besteht unter Anwendung der Umsatzerfassung Uber die Zeit aus
dem anteiligen Aufwand Klusstrasse 38 in ZUrich und Sandreuterweg 39 in Riehen sowie neu Elsasserstrasse 1 in
Basel.

Um diesen Betrag reduzieren sich die aktivierten Gestehungskosten der Entwicklungsliegenschaften in der Bilanz,
die TCHF 41 945 ausweist, siehe Anhang 7. Entwicklungsliegenschaften. Im Anhang 12. Finanzverbindlichkeiten
wird zwecks Berechnung des Fremdbelehnungsgrads der Bruttobetrag von TCHF 72 001 ausgewiesen.

23. Personalaufwand

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Personalaufwand, bestehend aus -35 -35
Léhne und Gehélter -29 -29
Sozialaufwand -3 -3
Personalvorsorge -3 -3
Anzahl Mitarbeitende 2 2

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

24. Verwaltungsaufwand

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Verwaltungsaufwand, bestehend aus: -2288 -2 557
Liegenschaftenverwaltung -418 -377
Buchflihrung -39 -b5
Immobilienbewertung und Steuerberatung -138 -166
Entschadigung Swiss Finance & Property Funds AG -1267 -1190
Beratung -64 -359
Verwaltungsrat, Revisionsstelle und Generalversammiung -291 -324
Investor Relations, Spesen und amtliche Gebihren -30 -36
Ubriger Verwaltungsaufwand -39 -51

Der Verwaltungsaufwand sank in der Berichtsperiode um TCHF -269 auf TCHF -2 288 (Vorjahr TCHF -2 557) ab.
Die grosste Position ist die Entschadigung an die Swiss Finance & Property Funds AG.

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

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Ubriger Betriebsaufwand, bestehend aus: -54 -78
Vorstudienkosten -46 -5
Kapital- und Liegenschaftssteuern -8 -73
Ubriger Betriebsaufwand 0 0

Der Ubrige Betriebsaufwand hat gegeniber dem Vorjahr um TCHF -24 auf TCHF -54 (Vorjahr: TCHF -78)
abgenommen.

26. Finanzergebnis

Neben Bankspesen werden der effektive Zinsertrag und Zinsaufwand, neu statt Brutto- der Netto-Zinsaufwand aus
Swap-Geschéften inkl. Vorjahr sowie Neubewertungen und Abschreibungen von Swaps und zu Amortised Costs
bewerteten Hypotheken ausgewiesen.

1. Jan. bis 1. Jan. bis

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Finanzertrag, bestehend aus: 1305 1062
Zinsertrag 3 2
Neubewertungen Swaps 1302 1060
Finanzaufwand, bestehend aus: -3016 -3548
Zinsaufwand -1017 -951
Zinsaufwand Swaps -852 -1412
Neubewertungen Swaps und Anpassung Amortised Costs Hypotheken -1130 -1147
Ubriger Finanzaufwand 0 -25
Bankspesen -17 -14
Finanzergebnis, bestehend aus: -1711 -2 486
Zinsergebnis -1015 -949
Zinsergebnis Swaps -852 -1412
Neubewertungen Swaps und Anpassung Amortised Costs Hypotheken 173 -87
libriges Finanzergebnis 0 -25
Bankspesen -17 -14

Das Finanzergebnis hat sich auf TCHF -1 711 um TCHF 775 verbessert (Vorjahr: TCHF -2 486).

Einem um TCHF 560 tieferen Zinsaufwand Swaps und um TCHF 250 héhere Neubewertung Swaps stand ein um
TCHF -66 hoherer Zinsaufwand gegentber. Wie im Vorjahr sind in den Neubewertungen TCHF -341 fir die
Anpassung der Amortised Costs Hypotheken enthalten.
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27. Steuern

Neben den Ertragssteuern aus der Berichtsperiode (TCHF +26) werden die Steuerauswirkungen aus
Neubewertungen (TCHF -3 243), aus der Uberleitung vom OR- in den IFRS-Abschluss (TCHF -2 256) sowie aus
steuerrechtlichen Anpassungen (TCHF 2 780) ausgewiesen. Die Ubrigen latenten Steuerentlastungen ermassigen

sich von CHF 1 899 auf TCHF 608. Insgesamt ergibt dies eine Belastung aus latenten Steuern von TCHF -2 112

(Vorjahr; TCHF -2 785).

1. Jan. bis 1. Jan. bis

30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Ertragssteuern, bestehend aus: -2 085 -2 984
Ertragssteuern der Berichtsperiode 26 -198
Latente Steuern aus Neubewertungen Renditeliegenschaften -2984 -2 007
Latente Steuern aus Neubewertungen
Derivative Finanzinstrumenten -100 17
Latente Steuern aus Abschreibung von amortisierten Kosten 66 68
Latente Steuern aus Entwicklungsliegenschaften -
Umsatzerfassung uber die Zeit -226 -374
Total latente Steuern aus Neubewertungen (A) -3243 -2 296
Latente Steuern aus Differenz zwischen IFRS und OR
Swaps Riickstellungen 410 0
Latente Steuern aus Abschreibungen -2 050 -1858
Latente Steuern aus Riickstelllungen Grossreparaturen -596 -376
Latente Steuern aus Impairment Darlehen Tochtergesellschaften -21 0
Total latente Steuern aus Uberleitung IFRS-OR (B) -2 256 -2234
Latente Steuergutschrift aus Verlustvortragen 966 -795
Latente Steuern aus Verdnderung latenter Steuersatz 1813 651
Total latente Steuergutschrift aus steuerrechtlichen Anpassungen (C) 2780 -144
Latente Steuern aus Ubrigen Effekten aus
Derivaten Finanzinstrumenten 469 1808
Latente Steuern aus Wertberichtigungen Forderungen / Covid-19
Risikovorsorge 125 74
Latente Steuern aus Umsatzerldsen 14 7
Ubrige latente Steuern (D) 608 1889
Total latente Steuern (A-D) -2112 -2785

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 966) sowie digjenige aus der Veranderung des latenten Steuersatzes (TCHF 1 813)

und derivativen Finanzinstrumenten (TCHF 469). Letztere Position reduzierte sich zum Vorjahr um TCHF -1 339

aufgrund der Aufwertung der derivativen Finanzinstrumente.

SF Urban Properties AG



Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung nach IFRS 69

Der tatsachliche Steueraufwand auf dem Betriebserfolg vor Steuern weicht 2022 wesentlich 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 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Gewinn vor Steuern 24 386 18 330
Anwendbarer kalkulatorischer Steuersatz 19.40% 19.86%
Ertragssteuern zum anwendbaren kalkulatorischen Steuersatz -4 731 -3 640
Verdnderung Steuersétze 1813 651
Ubrige 833 6
Ertragsteuern effektiv -2 085 -2984
Effektive Steuerquote 8.55% 16.28%

Liegenschaftskaufe in Basel und Ruschlikon veréanderten die Gewichtung der jeweiligen lokalen Steuersatze und
damit den anwendbaren kalkulatorischen Steuersatz von 19.86% auf 19.40%. Im Vergleich zu den Vorjahren hat
sich der Steuersatz nur noch unwesentlich gesenkt, da der Anteil der wiedereingebrachten Abschreibungen mit der
Haltedauer laufend zunimmt und dieser zum Gewinnsteuersatz besteuert wird.

28. Reingewinn exklusiv Neubewertungseffekte

Beim Reingewinn exkl. Neubewertungen und deren Steuereffekte (kurz: Neubewertungseffekte) wurde eine
Neugliederung 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 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021

Reingewinn: 22 301 15 346

Neubewertungen aus Renditeliegenschaften -15128 -10 041

- abzgl. latente Steuern 2984 2007

Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte: 10 156 7312
davon den Aktiondren der SF Urban Properties AG

zuzurechnen 9225 6312

davon den Minderheitsaktionéren zuzurechnen 932 1001

Gegenliber der Vorjahresperiode stieg der Neubewertungseffekt von TCHF 8 034 auf CHF 12 144 um TCHF 4 110.
Da der Reingewinn in derselben Periode von TCHF 15 346 auf TCHF 22 301 um TCHF 6 955 stérker anstieg,
resultiert ein den Aktiondren der SF Urban Properties AG zuzurechnender Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte
von TCHF 9 225, was einer Steigerung von TCHF 2 913 oder 46.2% gegenlber dem Vorjahr entspricht.

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

Wohn- und Entwick-
Wohn  Geschifts-  Geschéfts- lungs-
liegen- liegen- liegen- liegen-
Geschéftshereiche 1.H 2022  in CHF 1 000 schaften schaften schaften schaften  Corporate? Total
Liegenschaftsertrag 3149 1965 8612 58 0 13783
Ubriger Ertrag 4 17 107 5 0 133
Ertrag aus
Entwicklungsliegenschaften 0 0 0 11422 0 11422
Total Betriebsertrag vor
Neubewertungen 3153 1982 8719 11 485 0 25 338
Neubewertungen aus
Renditeliegenschaften 2 537 2 459 10132 0 0 15128
Verdnderung Baurechte 0 0 -80 0 -80
Total Betriebsertrag nach
Neubewertungen 5690 4441 18771 11 485 0 40 387
Unterhalt und Reparaturen -831 -189 -847 -2 -1869
Betriebsaufwand
Liegenschaften -101 -99 -b54 -51 0 -804
Aufwand aus
Entwicklungsliegenschaften 0 0 0 -8 953 0 -8 953
Impairment 0 0 0 -287 0 -287
Personalaufwand -8 -5 -22 -0 0 -35
Verwaltungsaufwand -489 -349 -1344 -106 0 -2 288
Ubriger Betriebsaufwand -12 -14 -33 5 0 -54
Betriebsergebnis vor
Finanzergebnis, Steuern
(EBIT) 4250 3786 15971 2091 0 26 097
Finanzertrag 1305 1305
Finanzaufwand -3016 -3016
Finanzergebnis -1711 -1711
Gewinn vor Steuern (EBT) 4250 3786 15971 2091 1711 24 386
Steueraufwand -2 085 -2 085
Reingewinn 4250 3786 15971 2091 -3 796 22 301
davon den Aktiondren der
SF Urban Properties AG
zuzurechnen 4250 3786 15971 1159 -3796 21369
davon den
Minderheitsaktionéren
zuzurechnen 0 0 0 932 0 932
Regionen in 1 000 CHF Ziirich Basel Bern Romandie iibrige Total
Liegenschaftsertrag 6 869 5279 669 809 158 13783
Neubewertungen
Renditeliegenschaften 7442 6 566 600 440 80 15128
Bereichsvermégen 430673 296 123 27 387 29 349 55133 838 665

' Bereichsvermdgen = Renditelisgenschaften, Entwicklungsliegenschaften, Forderungen aus Lieferungen & Leistungen, Ubrige Forderungen, aktive

Rechnungsabgrenzungsposten sowie liquide Mittel.

% Die Finanzierung der Immobilien erfolgte fiir das gesamte Portfolio und kann daher nicht auf die einzelnen Objekte zugeteilt werden. Dasselbe gilt
flir den zentralen Verwaltungs- und den Steueraufwand.
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Wohn- und Entwick-
Wohn  Geschifts-  Geschéfts- lungs-
liegen- liegen- liegen- liegen-
Geschéftsbereiche 1.H 2021 in CHF 1 000 schaften schaften schaften schaften  Corporate? Total
Liegenschaftsertrag 2703 1875 7940 79 21 12618
Ubriger Ertrag 6 2 123 17 0 148
Ertrag aus
Entwicklungsliegenschaften 0 0 0 13219 0 13219
Total Betriebsertrag vor
Neubewertungen 2709 1878 8 062 13315 21 25 985
Neubewertungen aus
Renditeliegenschaften 4134 2 400 3507 0 0 10 041
Verdnderung Baurechte 0 0 -81 0 -81
Total Betriebsertrag nach
Neubewertungen 6843 4278 11 489 13315 21 35945
Unterhalt und Reparaturen -518 -268 -443 -33 0 -1261
Betriebsaufwand
Liegenschaften -137 -113 -537 -2 0 -790
Aufwand aus
Entwicklungsliegenschaften 0 0 0 -10 407 0 -10 407
Personalaufwand -4 -3 -1 -18 0 -35
Verwaltungsaufwand -319 -230 -906 -1102 0 -2 b57
Ubriger Betriebsaufwand -16 64 -90 -35 0 -78
Betriebsergebnis vor
Finanzergebnis, Steuern
(EBIT) 5849 3727 9501 1718 21 20 817
Finanzertrag 1062 1062
Finanzaufwand -3 548 -3 548
Finanzergebnis -2 486 -2 486
Gewinn vor Steuern (EBT) 5849 3727 9501 1718 -2 465 18 331
Steueraufwand -2 984 -2 984
Reingewinn 5849 3727 9501 1718 -5 449 15 347
davon den Aktiondren der
SF Urban Properties AG
zuzurechnen 5849 3727 9501 717 -5 449 14 346
davon den
Minderheitsaktionéren
zuzurechnen 0 0 0 1001 0 1001
Regionen in 1 000 CHF Ziirich Basel Bern Romandie iibrige Total
Liegenschaftsertrag 6 465 3323 294 794 1741 12618
Neubewertungen
Renditeliegenschaften 6 908 2 766 30 360 -23 10 041
Bereichsvermégen 404 869 188 060 12835 27 622 107 111 740 498

' 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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Operative Segmente

Das interne Reporting weist keine Unterscheidung nach Nutzungsarten der Gebédude auf. Auch der Bereich
«Corporate» wird nicht ausgeschieden. Die interne Berichterstattung erfolgt in Form von Gesamt-
unternehmenszahlen. Demnach verflgt die Gesellschaft Uber keine operativen Segmente im Sinne von IFRS 8.5ff.

Die Gesellschaft publiziert jedoch auf freiwiliger Basis eine Aufgliederung nach den Bereichen
«Wohnliegenschaften», «Wohn- und Geschéftsliegenschaften», «Geschéftsliegenschaften», «Entwicklungs-
liegenschaften» sowie «Corporate».

30. Finanzinstrumente

Buchwert Marktwert Buchwert Marktwert

Aktiven in CHF 1000 30.Jun.2022 30.Jun.2022 31.Dez.2021  31. Dez. 2021
Finanzaktiven zu amortisierten Kosten
- Fliissige Mittel 8788 8788 8053 8053
- Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 26 166 26 166 14152 14152
- Ubrige Forderungen 5102 5102 4192 4192
- Langfristige Forderungen 883 883 888 888
Total Finanzaktiven 40939 40939 27 284 27 284
Finanzaktiven zu Fair Value
- Derivative Finanzinstrumente 3418 3418
Total Finanzaktiven - Fair Value 3418 3418 0 0
Total Finanzaktiven 44 357 44 357 27 284 27 284
Passiven
Fair Value - Absicherung
- Derivative Finanzinstrumente 0 0 24 346 24 346
Total Fair Value - Absicherung 0 0 24 346 24 346
Finanzielle Verpflichtungen zu
amortisierten Kosten
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1061 1061 302 302
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Nahestehende 0 0 0 0
- Hypotheken / Roll-over-Kredite (kurzfristig) 150 397 146 126 117170 117 338
- Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 1203 1203 223 223
- Vorauszahlungen 5448 5448 3757 3757
- Finanzverbindlichkeiten Nahestehende 6014 6014 6014 6014
- Langfristige unverzinsliche Verbindlichkeiten 925 925 500 500
- Hypotheken / Roll-over-Kredite (langfristig) 225232 232 915 210 305 221 685
Total Finanzielle Verpflichtungen zu
amortisierten Kosten 390 281 393 693 338273 349 820
Total Finanzpassiven 390 281 393 693 362 619 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
30. Jun. 2022 in CHF 1 000 Position verrechnet Bilanzposition Gegenpartei Restrisiko
Finanzinstrumente Aktiven
Fliissige Mittel 8788 0 8788 -0 8788
Derivative Finanzinstrumente
(Positive Wiederbeschaffungswerte) 17 440 -14 022 3418 -939 2479
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 26 166 0 26 166 0 26 166
Total 52 394 -14 022 38 372 -939 37433
Finanzinstrumente Passiven
Derivative Finanzinstrumente
(Negative Wiederbeschaffungswerte) -14 022 14022 0 0 0
Hypotheken / Roll-over-Kredite (kurzfristig) -150 397 0 -150 397 939 -149 458
Hypotheken / Roll-over-Kredite (langfristig) -225 232 0 -225 232 0 -225 232
Total -389 650 14 022 -375 628 939 -374689
Netto -337 257 0 -337 257 -0 -337 257

Netting

Brutto- in der Bilanz Ausgewiesene bei Ausfall
31. Dez. 2021 in CHF 1 000 Position verrechnet Bilanzposition Gegenpartei  Restrisiko
Finanzinstrumente Aktiven
Fliissige Mittel 8053 0 8 053 -417 7 636
Derivative Finanzinstrumente
(Positive Wiederbeschaffungswerte) 4523 -4 523 0 0 0
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 15493 0 15493 0 15493
Total 28 068 -4 523 23 545 -417 23128
Finanzinstrumente Passiven
Derivative Finanzinstrumente
(Negative Wiederbeschaffungswerte) -28 869 4523 -24 346 417 -23 929
Hypotheken / Roll-over-Kredite (kurzfristig) -117.170 0 -117.170 0 -117.170
Hypotheken / Roll-over-Kredite (langfristig) -210 305 0 -210 305 0 -210 305
Total -356 344 4523 -351 822 417  -351405
Netto -328 276 0 -328 276 0 -328 276
Beim Konkurs einer Gegenpartei besteht grundséatzlich ein Verrechnungsrecht fur Forderungen und

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

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

Raiffeisen besteht ein Verrechnungsverzicht, solange kein Konkurs stattfindet.

SF Urban Properties AG



74 Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung nach IFRS

32. Mietverpflichtungen

in CHF 1 000 30. Jun. 2022 31. Dez. 2021
Aufwendungen fiir Mieten 1-12 Monate 16 21
Kurzfristig (ohne Vorsteuer) 16 21
Verpflichtungen aus unkiindbaren Mietvertragen:
Aufwendungen fiir Mieten 1-2 Jahre
Langfristig (ohne Vorsteuer)
Total (ohne Vorsteuer) 16 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. Méarz 20283, somit noch 3/4 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 30. Jun. 2022
Finanzverbindlichkeiten 327 475 50 167 -2 355 341 0 375629
Leasing 3508 0 -84 35 0 3458
Finanzverbindlichkeiten
Nahestehende 6014 0 0 0 0 6014
Derivate Finanz-
Instrumente (Nettoposition) 24 346 0 0 0 -27 765 -3418
Total 361 343 50 167 -2439 376 -27 765 381 683
Amorti-
sationen Fair Value

Bilanzposition Riick- Agios / Verander-
in 1 000 CHF 1. Jan. 2021 Aufnahmen Zahlungen Disagios ungen 31. Dez. 2021
Finanzverbindlichkeiten 279 608 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
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34. Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Tochtergesellschaften

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

Gegenliber der SF Investment AG weist die SF Urban Properties AG nachrangige Darlehen in der Hohe von TCHF
4681 (Vorjahr: TCHF 4 681) zzgl. Zinsforderungen aus. Hinzukommt ein Darlehen in der Hohe von TCHF 126. Beide
dienen zur Finanzierung der Entwicklungsliegenschaften Klusstrasse 36/36a/38 und Minervastrasse 124 Ziirich
sowie Fuederholzstrasse 8, Herrliberg. Das entspricht 50.5% des ausstehenden Darlehens der SF Investment AG
in Ubereinstimmung mit der Beteiligungsquote. Die restlichen 49.5% werden vom Kooperationspartner gehalten
und als langfristige Finanzverbindlichkeiten Nahestehende ausgewiesen.

Gegenliber der SFPI Management AG weist die SF Urban Properties AG ein Darlehen in der Hohe von TCHF 1 221
(Vorjahr: TCHF 0) zzgl. Zinsforderungen aus. Es entspricht den Ausgaben der Vorstudienphase des Projekts an der
Elsésserstrasse in Basel.

35. Nahestehende

Als Nahestehende galten in der Berichtsperiode Dr. Hans-Peter Bauer (VR Mitglied), Bruno Kurz (CEO), Reto
Schnabel (CFO), die Swiss Finance & Property Funds AG, auf welche Dr. Hans-Peter Bauer einen wesentlichen
Einfluss austibt sowie die Ubrigen Verwaltungsrate der Gesellschaft Andreas Hammerli, Christian Perschak, Carolin
Schmuser und der Verwaltungsratsprésident Alexander Vogele. Dr. Hans-Peter Bauer halt per 30. Juni insgesamt
53.3% (Vorjahr: 53.3%) der Stimmen sowie 18.6% (Vorjahr: 18.6%) des Kapitals. Er hatte somit wahrend der
gesamten Berichtsperiode die letztendliche Kontrolle Uber die Gesellschaft im Sinne von IAS 24.12. Carolin
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 Verwaltungsvertrag zwischen der Swiss Finance & Property Funds AG und der Gesellschaft regelt die
Verwaltung des Vermdgens. Die Entschadigung des Vermdgensverwalters (Asset Managers) ist im
Dienstleistungsvertrag vom 10. Méarz 2021 festgehalten.
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Die Management Fee betragt 0.75% per annum auf dem durchschnittlichen Net Asset Value (Assets minus
Fremdkapital) bis zu einem Betrag von CHF 250 Mio. pro Kalenderjahr. Der Ubersteigende Betrag wird mit einer
Basisentschadigung von 0.50% vergutet. Per 30. Juni 2022 wurden aufgrund der Vorjahreswerte Akonto-
Rechnungen in der Hohe von TCHF 1 320 (Vorjahr: TCHF 1 190) ausgestellt.

Im Zusammenhang mit den Entwicklungsliegenschaften wurden Corporate Services Fees sowie meilensteinbasierte
Fees mit der Swiss Finance & Property Funds AG vereinbart. Flr die Berichtsperiode betragen diese Fees TCHF
165 (Vorjahr: TCHF 220).

Kooperationspartner

49.5% an der SF Development AG und der SF Investment AG werden von demselben Kooperationspartner
gehalten. Geméss dieser Beteiligungsquote werden Darlehen und Eigenkapital 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 Herr Emanuel
Schiwow, Partner bei der Anwaltskanzlei Ruoss Vogele. In dieser Anwaltskanzlei ist der Verwaltungsratsprasident
Alexander Vogele ebenfalls Partner. Fir sein Mandat erhalt Herr Schiwow ein marktUbliches AHV-pflichtiges
Honorar.

Im Rahmen der Geschéftstatigkeit der SF Investment AG hat zudem die Anwaltskanzlei Ruoss Vogele
Dienstleistungen im Bereich Rechtsberatung in der Hohe von TCHF 10 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
Dienstleistungsvertrag mit der Swiss Finance & Property Funds AG geregelt.

Wertschriften von Nahestehenden

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

36. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Bis Ende Juli 2022 wurden beim Projekt Elsdsserstrasse in Basel weitere sechs Kaufvertrage beurkundet. Damit
sind neben den drei per 30. Juni bestehenden total neun Einheiten oder 58% der verkaufbaren Flache verkauft und
gemass Bedingungen fUr die Umsatzerfassung Uber die Zeit berechtigt.

Am 4. und 5. August 2022 wurden des Weiteren alle Stockwerkeigentumseinheiten Sandreuterweg in Riehen an die
Kauferschaft Ubergeben (Eigentumslbertrag). Damit wird das Projekt planmassig fertiggestellt.
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Ziirich, 18. Juli 2022

SF Urban Properties AG
Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten

An den Verwaltungsrat der SF Urban Properties AG

Auftrag

Im Auftrag der SF Urban Properties AG hat die Wiiest Partner AG (Wiiest Partner)
die von der SF Urban Properties AG gehaltenen Liegenschaften zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 30. Juni 2022 bewertet.

Bewertungsstandards

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

Rechnungslegungsstandards

Die ermittelten Marktwerte der Anlageliegenschaften entsprechen dem «Fair Va-
lue», wie er in den «International Financial Reporting Standards» (IFRS) 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 marktiibli-
chen Bedingungen zum Bewertungsstichtag beim Verkauf eines Vermdégenswer-
tes vereinnahmen bzw. bei Ubertragung einer Verbindlichkeit (Schuld) bezahlen
wiirden (Abgangs-Preis bzw. Exit-Preis).

Ein Exit-Preis ist der im Kaufvertrag postulierte Verkaufspreis, worauf sich die Par-
teien gemeinsam geeinigt haben. Transaktionskosten, liblicherweise bestehend
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
entspricht der Schweizer Bewertungspraxis.

1/6

VWL‘lestpartner

Referenz-Nummer
102453.2201

Transaktionskosten, Gross
Fair Value

Wiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5
8001 Ziirich
Schweiz
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Regulated by RICS
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Die Bewertung zum Fair Value setzt voraus, dass die hypothetische Transaktion Hauptmarkt, aktiver und vor-
fiir den zu bewertenden Vermégensgegenstand auf dem Markt mit dem grossten teilhaftester Markt
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

Vermdégenswert unterstellt, der den Verkaufspreis bei der Verausserung des Ver-

mogenswertes maximiert.

Umsetzung des Fair Value

Der Fair Value ist auf der Basis der bestmoglichen Verwendung einer Immobilie Bestmadgliche Nutzung
ermittelt (<Highest 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 maoglich, rechtlich erlaubt und finanziell reali-

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

wird, kann die bestmdgliche 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 berticksichtigt.

Die Anwendung des «Highest-and-best-use-Ansatzes» orientiert sich am Grund- Wesentlichkeit in Bezug auf
satz der Wesentlichkeit der moglichen Wertdifferenz im Verhéltnis des Wertes der Highest-and-best-use-Ansatz
Einzelimmobilie und des gesamten Immobilienvermdgens sowie in Bezug zur

moglichen absoluten Wertdifferenz. Potenzielle Mehrwerte einer Immobilie, wel-

che sich innerhalb der liblichen Schéatztoleranz 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- Fair Value-Hierarchie
lichkeit der Bewertungsparameter, mit abnehmender Qualitat bzw. Verldsslich-

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

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

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 Bewertungslevel Immobilien-
modellbasierten Bewertung geméss Level 3 auf Basis von nicht direkt am Markt bewertungen
beobachtbaren Inputparametern, wobei auch hier angepasste Level 2-Inputpara-

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

ten, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatze, Verkaufserlose von Wohneigentum).

Nicht beobachtbare Inputfaktoren werden nur dann verwendet, wenn relevante

beobachtbare Inputfaktoren nicht zur Verfligung stehen.

Als wesentliche Inputfaktoren werden die Marktmieten, die Leerstande und die Wesentliche Inputfaktoren,
Diskontierungssatze definiert. Diese Faktoren werden durch Marktentwicklungen Beeinflussung des Fair Value
unterschiedlich beeinflusst. Andern sich die Inputfaktoren, so verandert sich auch

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

schen Sensitivitatsanalysen je Inputfaktor simuliert.

Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeiten der Inputfaktoren konnen sich die
Einwirkungen auf den Fair Value wechselseitig kompensieren, aber auch kumulie-
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ren. So wirken beispielsweise reduzierte Marktmieten in Kombination mit 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,
hauptsdchlich 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
sachgerecht sind und fiir die ausreichend Daten zur Ermittlung des Fair Values
zur Verfligung stehen, wobei die Verwendung relevanter beobachtbarer Inputfak-
toren maximiert und jene nicht beobachtbaren Inputfaktoren minimiert wird. Beim
vorliegenden Bewertungsverfahren wird ein einkommensbasierter Ansatz, mittels
den in der Schweiz weit verbreiteten Discounted-Cashflow-Bewertungen, ange-
wendet.

Bewertungsmethode

Wiiest Partner bewertete die Immobilien der SF Urban Properties AG mit Hilfe der
Discounted-Cashflow-Methode (DCF). 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 Verfiigung 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 Beriicksichtigung einer marktiibli-
chen Vermarktungsdauer bewertet.

Bewertungsverfahren

'wuestpartner
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Anlasslich der Bewertung per Stichtag 30. Juni 2022 wurden die folgenden Lie-
genschaften besichtigt:

— 4058 Basel, Schwarzwaldallee 171/ Riehenstrasse 183

— 4051 Basel, Steinenvorstadt 67

— 4058 Basel, Schwarzwaldallee 175 / 179 Rosentalstrasse 70
— 8005 Ziirich, Limmatstrasse 65

— 8032 Ziirich, Neptunstrasse 57 / Klosbachstrasse 44

— 8954 Geroldswil, Chrummacherstrasse 2

— 8006 Ziirich, Schaffhauserstrasse 6

— 8002 Ziirich, Brandschenkestrasse 171

Alle Liegenschaften wurden zwischen 2019 und 2022 besichtigt, wobei jene Lie-
genschaften, welche letztmals 2019 besichtigt wurden, im Rahmen der Jahres-
endbewertungen erneut besichtigt werden.

Ergebnisse

Per 30. Juni 2022 ermittelte Wiiest Partner die Marktwerte der insgesamt 48 An-
lageliegenschaften. Der «Fair Value» dieser Liegenschaften nach IFRS 13 wird von
Wiiest Partner per Stichtag auf total CHF 753'177'500 geschatzt.

Veranderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2022 bis 30. Juni 2022 wurde die Liegen-
schaft an der Binningerstrasse 5 / Innere Margarethenstrasse 2 in Basel (Rendi-
teliegenschaft) erworben.

Es wurden in der vergangenen Berichtsperiode keine Liegenschaften verdussert.
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
lediglich dem vorgéangig genannten Zweck; Wiiest Partner iibernimmt keine Haf-
tung gegeniiber Dritten.

Ziirich, 18. Juli 2022

Wiiest Partner AG

Patrik Schmid MRICS Zafer Kéroglu
Partner Manager

— Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweise
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Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweise
Fiir 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 2.82

Bem 2.65 3.80 31

Romandie 3.55 3.55 3.55

Ziirich 2.20 3.30 2.53

Ostschweiz 2.95 2.95 2.95

Alle Regionen 220 3.80 2.70

* mit Marktwerten gewichteter Durchschnitt der Diskontierungssatze der Einzelbewertungen

Fiir die Bewertung der Liegenschaften wurden folgende Bandbreiten fiir die nach-
haltig erzielbaren Mietwerte angewendet:

Tabelle 2 Biiro Verkauf Lager Parking Parking Wohnen
Region 0 0 0 innen @ aussen g 0
CHF/m?p.a. CHF/m’p.a. CHF/m?pa. CHF/Stick  CHF/Stick CHF/m’p.a.
p.Mt. p.Mt.

Basel 255 470 84 146 73 250
Bem 185 196 88 74 29 199
Romandie 235 163 100 10 70 222
Ziirich 406 379 106 202 136 400
Ostschweiz - - 110 - - 21

Alle Regionen 294 360 94 144 104 306

Fiir die Bewertung der Liegenschaften wurden folgende Bandbreiten fiir die struk-
turellen Leerstéande angewendet:

Tabelle 3 Biiro Verkauf Lager Parking Parking Wohnen
Region [ 0 )] innen ¢ aussen ¢ [

in% in % in % in % in % in%
Basel 4.5 4.5 5.4 6.6 4.1 2.8
Bemn 4.0 5.0 47 3.0 2.6 3.9
Romandie 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
Ziirich 42 4.8 1.9 19.3 8.3 2.4
Ostschweiz - - 3.5 - - 2.0
Alle Regionen 44 4.7 84 10.6 7.1 2.6
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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.
Juli 2022.

— 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 Riickgriff 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 fiir die Ertrage wie auch fiir séamtliche Aufwen-
dungen, ausgegangen.

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

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

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

— Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausgegangen, dass vollstéandig 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.
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EPRA Performancekennzahlen 83

EPRA-Gewinn & EPRA-Gewinn je Aktie in CHF 1000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Gewinn nach IFRS-Erfolgsrechnung 22 301 15 346
(i) Erfolg aus Neubewertungen von Anlageliegenschaften -15128 -10 041
(ii) Erfolg aus Verkauf von Anlageliegenschaften 0 0
(iii) Erfolg aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften -1 521 -2 812
(iv) Anteilige Gewinnsteuer auf Verkéaufen 0 0
(v) Negativer Goodwill / Wertberichtigung auf Goodwill n/a n/a
(vi) Veranderungen des Marktwerts von Finanzinstrumenten -173 87
(vii) Transaktionskosten beim Kauf von Gesellschaften und

assoziierten Unternehmungen n/a n/a
(viii) Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen 3444 2535
(ix) Anpassungen der Positionen (i) bis (viii) in Bezug auf

assoziierte Unternehmen n/a n/a
() Minderheitsanteile auf obenstehende Positionen -932 -1 002
EPRA Gewinn 7992 4113
Durchschnittliche Anzahl Aktien (gewichtet) 3351930 3351930
EPRA Gewinn je Aktie 2.38 1.23
EPRA Netto Wiederherstellungswert in CHF 1000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
IFRS Eigenkapital den Aktionédren zuzuordnen 394 408 334 318
(i) Hybride Eigenkapitalstrukturen n/a n/a
Verwdsserter NAV nach Eigenkapitalinstrumenten 394 408 334 318
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 27 134 19111
Verwésserter NAV zu Fair Value 421 542 353 429
Exklusive:

(v) Latente Steuern im Zusammenhang mit Anlageliegenschaften 53 753 38830
(vi) Marktwert derivativer Finanzinstrumente -3418 28018
(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 471 877 420 277
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NRV je Aktie 140.78 125.38
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EPRA Netto Sachanlagevermogen in CHF 1000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
IFRS Eigenkapital den Aktionédren zuzuordnen 394 408 334 448
(i) Hybride Eigenkapitalstrukturen n/a n/a
Verwdsserter NAV nach Eigenkapitalinstrumenten 394 408 334 448
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 27134 19111
Verwésserter NAV zu Fair Value 421 542 353 559
Exklusive:

(v) Latente Steuern im Zusammenhang mit Anlageliegenschaften 53 753 38830
(vi) Marktwert derivativer Finanzinstrumente -3418 28018
(vii) Goodwill aus latenten Steuern n/a n/a
(viii.a) Goodwill gemdss IFRS Bilanz n/a n/a
(viii.a) Immaterielle Vermogenswerte gemass IFRS Bilanz n/a n/a
inklusive:

(X) Liegenschaftssteuern n/a n/a
EPRA NTA 471 877 420 407
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NTA je Aktie 140.78 125.42
EPRA Nettoverdusserungswert in CHF 1000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
IFRS Eigenkapital den Aktionédren zuzuordnen 394 408 334 448
(i) Hybride Eigenkapitalstrukturen n/a n/a
Verwdsserter NAV nach Eigenkapitalinstrumenten 394 408 334 448
inklusive:

(il.a) Neubewertungen von Anlageliegenschaften

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

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

unter Finanzierungsleasing n/a n/a
(iv) Bewertungsdifferenzen auf Entwicklungsliegenschaften 27134 19111
Verwésserter NAV zu Fair Value 421 542 353 559
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 -3412 -14 749
EPRA NDV 418130 338810
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NDV je Aktie 124.74 101.08
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EPRA Nettorendite aus Mieteinnahmen in CHF 1000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Anlageliegenschaft Eigentum 798 430 718 490
Anlageliegenschaften-Joint Ventures / Funds 0 0
Promotionen 0 0
Abziiglich Entwicklungen -41 994 -45 818
Wert der fertiggestellten Anlageliegenschaften 756 436 672 672
Abzug fiir geschatzte Kéuferkosten n/a n/a
Angepasster Wert fertiggestellter Anlageliegenschaften 756 436 672 672
Annualisierter SOLL-Mietertrag 29 349 28 358
Direkter Aufwand Anlageliegenschaften -2 673 -2 051
Annualisierter Netto-Mietertrag 26 676 26 307
Zuzlglich erwarteter zusétzlicher Mieteinnahmen

nach Ablauf von Mietvergiinstigungen 0 0
Topped-up Netto-Mietertrag 26 676 26 307
EPRA Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.53% 3.91%
EPRA topped-up Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.53% 3.91%
EPRA Leerstandsquote in CHF 1000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Geschatztes Mieteinnahmepotential

aus Leerstandflachen (A) 1665 1337
Geschétzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio (B) 30137 30117
EPRA Leerstandsquote (A/B) 5.5% 4.4%
EPRA Kostenkennzahlen in CHF 1000 30. Jun. 2022 30. Jun. 2021
Betriebliche Aufwendungen der Anlageliegenschaften

gem. IFRS Erfolgsrechnung 5337 4722
Baurechtszinsen -37 -37
EPRA-Kosten (einschliesslich direkte Leerstandskosten) (A) 5300 4 685
Direkte Leerstandskosten -39 -34
EPRA-Kosten (ohne direkte Leerstandskosten) (B) 5 261 4650
Bruttomieteinnahmen abziiglich Kosten fiir Grundsttickmiete 14 371 14 371
Brutto Mieteinnahmen (C) 14371 14371
EPRA-Kostenkennzahl (einschliesslich direkte Leerstandskosten) (A/C) 36.9% 32.6%
EPRA-Kostenkennzahl (ohne direkte Leerstandskosten) (B/C) 36.6% 32.4%
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Renditeliegenschaften-Ubersicht

Bis auf die Liegenschaft Asylstrasse 68 in ZUrich, die von der SFPI Management AG gehalten wird, werden alle
Ubrigen Renditeliegenschaften von der SF Urban Properties AG gehalten.

Letzte

Eigentums- Eigentums- Grundstiicks-  Letzte Total partielle
Ort, Adresse verhiltnis’ anteil Baujahr flaiche m? Renovation Renovation
Geschiftsliegenschaft
Region Bern
Bern, Aarbergergasse 57 AE 100% 1900 136 2008 -
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 AE 100% 1931 497 - 2020
Minchenstein, Tramstrasse AE 100% div. 40276 - 2007
56 - 66d (Walzwerk)
Total Region Basel
St. Gallen
St. Gallen, Bohl 4 AE 100% 1931 238 1996 -

Total St. Gallen
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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  30. Jun 2022
m? m? m? m? nutz. m? m? platze p.a. 30.Jun.2022  30. Jun. 2022 in %
327 - - 172 58 557 - 225 408 112 704 105712 11.2%
122 - 1193 442 203 1960 133 436 301 220 598 219 469 1.1%
449 - 1193 614 261 2517 133 661 709 333 302 325180 4.5%
90 1348 392 - 4612 6442 102 1647108 812 454 812 454 0.0%
90 1348 392 - 4612 6442 102 1647108 812454 812454 0.0%
- - - - 2578 2578 - 1000 000 416 667 416 667 0.0%
262 356 - 217 147 982 - 234 896 116 688 116 688 0.0%
610 363 - 991 904 2868 - 843 560 406 039 405 859 0.0%
- 1686 318 - 648 2652 1 569 855 282 021 205 982 33.2%

- 413 309 - 87 809 - 359 254 150 981 77 333 30.3%

- 2300 - - 235 2535 - 426 560 84 860 84 860 0.0%
103 - - - 27164 27267 352 2919799 1418753 1404 968 0.9%
975 5119 627 1208 31763 39692 353 6 353 925 2 876 009 2712 358 5.1%
395 - - 310 143 848 - 389976 157 848 157 848 0.0%
395 - - 310 143 848 - 389 976 157 848 157 848 0.0%
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Letzte

Eigentums- Eigentums- Grundstiicks-  Letzte Total partielle
Ort, Adresse verhiltnis’ anteil Baujahr flaiche m? Renovation Renovation
Region Ziirich
Geroldswil, Chrummacherstrasse 2 AE 100% 1991 2400 - -
Zirich, Niederdorfstrasse 70 / AE 100% 1899 394 1985 2012
Zéhringerstrasse 33
Zurich, Witikonerstrasse 15 AE 100% 1973 1972 2015 -
Zlirich, Lagerstrasse 1 AE 100% 1951 459 - 2004
Zlrich, Zahringerstrasse 37 AE 100% 1880 72 - 2005
Zirich, Limmatstrasse 65 AE 100% 1917 596 - 1989
Zurich, Birmensdorferstrasse 20 / AE 100% 1957 1535 - -
Griingasse 2
Zirich, Klausstrasse 4 ME 75% 1972 3720 2013 -
Zirich, Zweierstrasse 25 AE 100% 1957 255 - -
Ziirich, Zollikerstrasse 6 * AE 100% 1931 550 1991 2012
Ziirich, Zeltweg 67 AE 100% 1965 441 2013 -
Total Region Ziirich
Total Geschiftsliegenschaft
Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Region Bern
Thun, Malerweg 4 AE 100% 1992 1156 - 2012
Total Region Bern
Region Basel
Basel, Riehenring 77 AE 100% 1981 310 - 2012
Basel, Rebgasse 64 AE 100% 1905 142 - 2012
Basel, Hochstrasse 56 AE 100% 1898 270 2007 2002
Basel, Schwarzwaldallee 175-179 / AE 100% 1914 1321 - 2012
Rosentalstrasse 70
Basel, Binningerstrasse 7 AE 100% 1966 427 - 2011
Basel, Binningerstrasse 9 AE 100% 1903 199 - 1997
Basel, Binningerstrasse 11 AE 100% 1903 279 - 2005
Basel, Binningerstrasse 15 AE 100% 1902 635 - -
Basel, Riehentorstrasse 28 / AE 100% 1963 770 - -
Kirchgasse 2a
Total Region Basel
Region Ziirich
Zurich, Schaffhauserstrasse 6 AE 100% 1912 602 - 2000

Schlieren, Uitikonerstrasse 17 AE 100% 1956 2 355 - -
Total Region Ziirich

Total Wohn-/Geschiftsliegenschaft
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Gewerbe/ Stichtag

Gastro-  Lager/ Anzahl Leerstand per

Wohnen Biiro Liden nomie Sonder- Total Park- Sollmiete? Soll-Miete bis  Ist-Miete* bis  30. Jun 2022
m? m? m? m? nutz. m? m? platze p.a. 30.Jun.2022  30. Jun. 2022 in %

- 494 - - 3426 3920 39 602 688 301 344 301 344 0.0%

121 - - 703 293 1117 - 736 860 367 862 367 862 0.0%
511 2966 257 240 1576 5550 98 2 044 920 1006 434 1000 738 0.4%
56 1320 132 409 581 2499 11 1139933 557 430 547 610 2.1%

- - 141 - 10 151 - 38400 19200 19200 0.0%

- 2073 - - 364 2438 7 883 433 441716 441716 0.0%
1104 220 2092 - 363 3778 18 1035 604 517102 515 952 0.0%
- 4276 - - 158 4434 49 2082 559 1029 201 1027 626 0.2%

- 1075 196 - 138 1409 - 377 304 188712 188712 0.0%

- 912 - 122 136 1170 11 0 65 333 65 333 0.0%

151 688 180 - 148 1167 18 570 506 257 180 157 460 24.8%
1942 14023 2999 1474 7194 27632 251 9512 206 4751516 4 633 555 1.7%
3851 20490 5211 3606 43973 77130 839 18564 924 8931129 8 641 395 2.8%
1327 1254 780 - 148 3509 51 694 422 345 924 345 664 0.2%
1327 1254 780 - 148 3509 51 694 422 345924 345 664 0.2%
664 - - 246 149 1059 - 225204 110 923 98 323 11.2%
375 - - 122 83 580 - 133 896 68 243 68 243 0.0%
285 137 - 152 116 690 - 185196 92 598 92 598 0.0%

- 194 27 330 3992 4543 - 827133 415613 415613 0.0%
1239 - - - 900 2139 - 137 304 79 027 79 027 0.0%
452 - - 255 707 - 222 960 111600 111600 0.0%
448 155 119 - 96 818 - 186 384 93 552 93 552 0.0%
740 130 - 266 311 1447 4 256 428 126 214 126 214 0.0%
2 051 - 501 - 57 2608 - 607 572 301110 296 662 1.5%
6 254 616 647 1370 5704 14590 4 2782077 1398 880 1 381 832 1.2%
782 105 210 - 210 1307 6 453 960 224 920 224 920 0.0%
933 - - 1768 283 2984 21 429 894 214 827 214 077 0.0%
1715 105 210 1768 493 4291 27 883 854 439 747 438 998 0.0%
9296 1975 1637 3138 6345 22390 82 4 360 353 2184 551 2166 493 0.8%
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Letzte

Eigentums- Eigentums- Grundstiicks-  Letzte Total partielle
Ort, Adresse verhiltnis’ anteil Baujahr flaiche m? Renovation Renovation
Wohnliegenschaft
Region Basel
Basel, Schwarzwaldallee 171 / AE 100% 1908 464 2012 -
Riehenstrasse 183
Basel, Riehenstrasse 167 AE 100% 1961 312 - 2012
Basel, Riehenstrasse 163-165 AE 100% 1953/1958 2 287 - 2012
Basel, Riehenstrasse 157 / AE 100% 1968 1805 - -
Rosentalstrasse 50-52
Basel, Hegenheimerstrasse 62 ° AE 100% 1972 423 2021 -
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 -
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 Biro Lidden nomie Sonder- Total Park-  Sollmiete? Soll-Miete bis  Ist-Miete® bis  30. Jun 2022
m? m? m? m? nutz. m? m? platze p.a. 30.Jun.2022  30. Jun. 2022 in %
1202 - 308 - 115 1625 - 373052 188125 182515 0.0%
659 - - - 510 1169 - 157 584 77232 77232 0.0%
2538 - 95 - 1130 3763 85 794 622 397 535 379 962 4.8%
3791 164 - - 762 4717 94 867 306 431 316 399 496 6.7%
878 - - - 117 995 7 264 828 73613 70873 1.4%
125 - - - 125 1 38400 19200 19200 0.0%
9193 164 403 - 2634 12393 187 2495 792 1187 020 1129 278 4.0%
589 - - 111 82 782 - 299 724 149 862 149 862 0.0%
2432 250 - - 375 3057 35 1050 424 523 098 476 633 3.0%
2 626 - 181 133 92 3032 39 1168 524 583 650 579570 0.7%
470 - - - 470 2 146 832 74 676 74 676 0.0%
725 49 - 122 64 960 - 382 596 198 798 198 798 0.0%
446 87 - 17 73 723 2 349 336 92 628 92 628 0.0%
250 - - - 250 - 160 620 82670 82670 0.0%
1070 - 223 - 1293 1 369 757 187 008 187 008 0.0%
8608 386 404 483 686 10566 79 3927813 1892 390 1841 845 1.0%
17 800 550 807 483 3319 22959 266 6 423 605 3079410 2971123 2.2%
30947 23015 7654 7227 53637 122430 1187 29 348 882 14 195 090 13779 011 2.4%

! 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.

° Die Liegenschaft Hegenheimerstrasse 62 wird derzeit noch saniert, einzelne Wohnungen noch nicht vermietbar.
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Entwicklungsliegenschaften-

Ubersicht

Die SF Urban Properties AG halt die Entwicklungsliegenschaften Els&sserstrasse 1, Basel, Sandreuterweg 39,

Riehen sowie die neu erworbenen Alte Landstrasse 26, Rischlikon sowie Seefeldstrasse 186, Zrich.

Die SF Investment AG halt die Entwicklungsliegenschaften Fuederholzstrasse 8, Herrliberg, Minervastrasse 124 und

Klusstrasse 38, Zurich.

Grundstiicks- Neubau Neubau Neubau Anlage-

Eigentums-Eigentums- flache GF oi® GFui® WF/HNF Kkostenin

Ort, Adresse verhiltnis’ anteil  Baujahr m? m? m? m? Mio. CHF?
Region Basel

1877/

Basel, Elsésserstrasse 14 AE 100% 1879 536 2 485 491 1866 18.5

Riehen, Sandreuterweg 39 AE 100% 1929 4012 2026 1640 1636 19.3

Total Region Basel 4511 2131 3502 37.8
Region Ziirich

Riischlkon, Alte Landstrasse 26 AE 100% 1909 846 1188 518 832 141

Herrliberg, Fuederholzstrasse 8 AE 100% 1984 1750 1776 464 1241 16.7

Ziirich, Klusstrasse 38 AE 100% 1925 1802 1534 848 1237 18.8

Ziirich, Minervastrasse 124 AE 100% 1911 508 1112 616 856 15.8

Ziirich, Seefeldstrasse 186 AE 100% 1891 179 974 179 681 15.1

Total Region Ziirich 6 584 2625 4847 80.4

! AE=Alleineigentum.

2 Klusstrasse 38, Fuederholzstrasse 8 und Minervastrasse 124: Basis Kostenvoranschlag +/- 10%; Elsésserstrasse 1 und Sandreuterweg 39:
Basis Werkvertrag TU; Alte Landstrasse 26: Basis Kostenvoranschlag +/- 20%.; Seefeldstrasse 186: Basis Grobkostenschétzung +/- 25%.

% oi: oberirdisch; ui: unterirdisch.
* Elsésserstrasse 1 und 3 wurden 2020 zusammengelegt.
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Kontakte & wichtige Daten

Hauptadresse

SF Urban Properties AG
Seefeldstrasse 275
8008 Zlrich

Telefon + 41 43 344 61 31
www.sfurban.ch

Investor Relations

Urs Kunz

Swiss Finance & Property AG
Seefeldstrasse 275

8008 Zurich

Telefon +41 43 344 74 78
E-Mail kunz@sfp.ch

Wichtige Daten
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