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Der Geschéaftshericht von Swiss Prime Site gliedert sich neu in
drei Teile. Alle drei Teile stehen auf www.swiss-prime-site.ch
zum Download zur Verfiigung. Aus Nachhaltigkeitsgriinden liegt
ausschliesslich Teil 1 in gedruckter Form vor.

TEIL 1: STRATEGIE- UND LAGEBERICHT

> Berichterstattung zu Strategie, Geschaftsmodell, wertorientierter Unternehmens-
fihrung, Nachhaltigkeit sowie Chancen und Risiken

> Lagebericht mit umfassenden Informationen zu Geschaftsentwicklung, Ertrags-,
Finanz- und Vermdgenslage

> Informationen zum Immobilienportfolio

TEIL 2: CORPORATE GOVERNANCE- UND VERGUTUNGSBERICHT
I“—Hﬁl - > Corporate Governance-Bericht gemass der Richtlinie der SIX Swiss Exchange
@ > Vergltungsbericht geméss der Verordnung gegen libermassige Vergltungen
bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV)

TEIL 3: FINANZBERICHT

Die Konzernrechnung wurde erstellt in Ubereinstimmung mit den International
Financial Reporting Standards (IFRS) und entspricht dem Artikel 17 der
Richtlinie betreffend Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR)

der SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.

> Informationen zur testierten Konzernrechnung der Swiss Prime Site AG,
bestehend aus Erfolgsrechnung, Gesamtergebnisrechnung, Bilanz, Geld-
flussrechnung, Eigenkapitalnachweis und Anhang

> Bericht des Bewertungsexperten

> Informationen zur testierten Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG,
bestehend aus Erfolgsrechnung, Bilanz und Anhang sowie Antrag tber
die Verwendung des Bilanzgewinns

> EPRA-Kennzahlen

> Kennzahlen Flinfjahrestibersicht

> Objektangaben
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AUSGEWAHLTE KONZERNZAHLEN

Verénderung
Angaben in 31.12.2013 31.12.2014 in%
Immobilienbestand zum Fair Value' CHF Mio. 93395 9785.0 48
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften CHF Mio. 420.1 443.1 5.5
Leerstandsquote % 6.4 6.6 3.1
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen CHF Mio. 98.6 100.1 15
Ertrag aus Retail und Gastro CHF Mio. 156.2 151.9 -2.8
Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter’ CHF Mio. 85.7 153.3 78.9
Total Betriebsertrag CHF Mio. 764.7 852.7 1.5
Neubewertung Renditeliegenschaften, Liegenschaften CHF Mio. 186.7 113.2 -394
im Bau und Entwicklungsareale
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen CHF Mio. 8.6 12.9 50.0
Verkaufserfolg Liegenschaften, netto CHF Mio. 15.3 2.1 —-86.3
Betriebsgewinn vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen CHF Mio. 565.9 497.9 -12.0
und Amortisationen (EBITDA)
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) CHF Mio. 539.2 462.8 -14.2
Gewinn CHF Mio. 343.9 286.7 -16.6
davon Gewinn, den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen CHF Mio. - 0.9 n.a.
Gesamtergebnis CHF Mio. 378.2 288.2 -238
davon Gesamtergebnis, den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen CHF Mio. - 0.9 n.a.
Eigenkapital CHF Mio. 4107.3 4201.8 23
davon nicht beherrschende Anteile - 1.6 n.a.
Eigenkapitalquote % 39.1 39.6 1.3
Fremdkapital CHF Mio. 6 404.9 6 400.3 -0.1
Gesamtkapital CHF Mio. 10512.2 10 602.1 0.9
ROE (gewichtet) % 9.1 7.0 -23.1
ROIC (gewichtet) % 4.6 3.7 -19.6
Gewinn pro Aktie, gewichtet CHF 5.70 4.72 -17.2
NAV vor latenten Steuern pro Aktie CHF 82.65 84.77 2.6
NAV nach latenten Steuern pro Aktie CHF 67.91 69.06 1.7
Angaben ohne Neubewertungseffekte ?
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) CHF Mio. 352.5 349.6 -0.8
Gewinn CHF Mio. 222.8 236.0 5.9
davon Gewinn, den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen CHF Mio. - -0.0 n.a.
Gesamtergebnis CHF Mio. 2413 207.6 -14.0
Gewinn pro Aktie (gewichtet) CHF 3.69 3.90 5.7
ROE (gewichtet) % 6.1 5.9 -33

' Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013, Verkauf der Permed AG per 17.03.2014
2 Neubewertungen und latente Steuern
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BERICHT DES BEWERTUNGSEXPERTEN,
WUEST & PARTNER AG, ZURICH

Die Liegenschaften der Swiss Prime Site AG werden von der Wiiest
& Partner AG halbjahrlich (Liegenschaften im Bau vierteljahrlich) auf ihre
aktuellen Fair Values bewertet. Die vorliegende Bewertung gilt per 31.12.2014.

BEWERTUNGSSTANDARDS UND GRUNDLAGEN

Die per Stichtag 31.12.2014 ermittelten Marktwerte stehen in Einklang mit dem FairValue, wie er in den
«International Financial Reporting Standards» (IFRS) gemaéss IAS 40 «Investment Property» und IFRS
13 «FairValue Measurement» umschrieben wird. Dabei entspricht der Fair Value demjenigen Preis, den
unabhangige Marktteilnehmer unter marktiiblichen Bedingungen zum Bewertungsstichtag beim Verkauf
eines Vermogenswerts vereinnahmen wirden (Exit-Preis).

DEFINITION DES FAIR VALUES

Ein Exit-Preis ist der im Kaufvertrag postulierte Verkaufspreis, worauf sich die Parteien gemeinsam
geeinigt haben.Transaktionskosten, liblicherweise bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteu-
ern sowie Grundbuch- und Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung des Fair Values unberiicksichtigt.
Der Fair Value wird somit entsprechend dem Paragrafen 25 IFRS 13 nicht um die beim Erwerber bei
einem Verkauf anfallendenTransaktionskosten korrigiert («gross fair value»). Dies entspricht der Schwei-
zer Bewertungspraxis.

Die Bewertung zum Fair Value setzt voraus, dass die hypothetische Transaktion flir den zu bewertenden
Vermdgensgegenstand auf dem Markt mit dem grossten Volumen und der gréssten Geschéaftsaktivitat
stattfindet (Hauptmarkt) sowie Transaktionen von ausreichender Haufigkeit und Volumen auftreten,
sodass fur den Markt ausreichend Preisinformationen zur Verfiigung stehen (aktiver Markt). Falls ein
solcher Markt nicht identifiziert werden kann, wird der Hauptmarkt fiir den Vermdgenswert unterstellt,
der den Verkaufspreis bei der Verdusserung des Vermdgenswerts maximiert.

UMSETZUNG DES FAIR VALUES

Die Fair Values sind erstmalig per 30.06.2013 auf der Basis der bestmdglichen Verwendung einer Im-
mobilie («highest and best use») ermittelt worden. Die bestmdgliche Nutzung ist die Nutzung einer
Immobilie, die deren Wert maximiert. Diese Annahme unterstellt eine Verwendung, die technisch/
physisch moglich, rechtlich erlaubt und finanziell realisierbar ist. Da bei der Ermittlung des Fair Values
die Nutzenmaximierung unterstellt wird, kann die bestmdgliche Verwendung von der tatsachlichen
beziehungsweise von der geplanten Nutzung abweichen. Zukinftige Investitionsausgaben zur Verbes-
serung oder Wertsteigerung einer Immobilie werden entsprechend in der Fair-Value-Bewertung bertick-
sichtigt.

Die Anwendung des Highest-and-best-use-Ansatzes orientiert sich am Grundsatz der Wesentlichkeit
der moéglichen Wertdifferenz im Verhaltnis des Werts der Einzelimmobilie und des gesamten Immobili-
envermoégens sowie in Bezug zur mdéglichen absoluten Wertdifferenz. Potenzielle Mehrwerte einer
Immobilie, die sich innerhalb der liblichen Schatztoleranz einer Einzelbewertung bewegen, werden hier
als unwesentlich betrachtet und in der Folge vernachlassigt.

Die Bestimmung des Fair Values erfolgt in Abhangigkeit der Qualitat und Verlasslichkeit der Bewer-
tungsparameter, mit abnehmender Qualitat beziehungsweise Verlasslichkeit: Level 1 Marktpreis, Level
2 modifizierter Marktpreis und Level 3 modellbasierte Bewertung. Bei der Fair-Value-Bewertung einer
Immobilie kdnnen gleichzeitig unterschiedliche Parameter auf unterschiedlichen Hierarchien zur
Anwendung kommen. Dabei wird die gesamte Bewertung gemaéss der tiefsten Stufe der Fair-Value-
Hierarchie klassiert, in der sich die wesentlichen Bewertungsparameter befinden.



BERICHT DES BEWERTUNGSEXPERTEN

Die Wertermittlung der Immobilien von Swiss Prime Site erfolgt mit einer modellbasierten Bewertung
gemass Level 3 auf Basis von nicht direkt am Markt beobachtbaren Inputparametern, wobei auch hier
angepasste Level-2-Inputparameter Anwendung finden (beispielsweise Marktmieten, Betriebs-/Unter-
haltskosten, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatze, Verkaufserlése von Wohneigentum). Nicht beob-
achtbare Inputfaktoren werden nur dann verwendet, wenn relevante beobachtbare Inputfaktoren nicht
zur Verfiigung stehen.

Es werden die Bewertungsverfahren angewendet, die bei den gegebenen Verhaltnissen sachgerecht
sind und flr die ausreichend Daten zur Ermittlung des Fair Values zur Verfligung stehen, wobei die
Berticksichtigung relevanter beobachtbarer Inputfaktoren maximiert und die nicht beobachtbaren In-
putfaktoren minimiert werden. Beim vorliegenden Bewertungsverfahren wird ein einkommensbasier-
ter Ansatz mittels der in der Schweiz weit verbreiteten Discounted-Cashflow-Bewertungen angewendet.

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale mit zukiinftiger Nutzung als Renditeliegenschaften
werden als Projektmarktwerte, unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen, der noch
ausstehenden Anlagekosten sowie eines dem Projektfortschritt entsprechenden Risikozuschlags be-
wertet (IAS 40/IFRS 13).

Liegenschaften im Bau, die flir den spateren Verkauf (zum Beispiel Wohnungen im Stockwerkeigentum)
bestimmt sind, werden zu Herstellkosten bewertet (IAS 40.9), das heisst, es werden die laufenden Ar-
beiten und Herstellkosten aktiviert und die Folgebewertung erfolgt zum tieferen Wert gemass IAS 2.

In der Bewertung wird eine hohe Transparenz, Einheitlichkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit gewahr-
leistet. Die massgeblichen gesetzlichen Vorschriften sowie die spezifischen nationalen und internatio-
nalen Standards werden eingehalten (Reglementierung boérsenkotierter Immobiliengesellschaften der
SIX, IFRS und andere). Um die Unabhéngigkeit der Bewertungen zu gewahrleisten und so einen
moglichst hohen Grad an Objektivitat zu sichern, schliesst die Geschaftstatigkeit der Wiiest & Partner
AG sowohl den Handel und damit verkniipfte Provisionsgeschéfte als auch die Verwaltung von Immo-
bilien aus. Grundlagen fur die Bewertung bilden stets aktuellste Informationen bezliglich der Liegen-
schaften sowie des Immobilienmarkts. Die Daten und Dokumente zu den Liegenschaften werden vom
Eigentiimer zur Verfiigung gestellt. Deren Richtigkeit wird vorausgesetzt. Alle Immobilienmarktdaten
stammen aus den laufend aktualisierten Datenbanken der Wiiest & Partner AG (Immo-Monitoring 2015).

BEWERTUNGSMETHODE

Renditeliegenschaften werden von der Wiiest & Partner AG in der Regel nach der Discounted-Cashflow-
Methode (DCF) bewertet. Diese entspricht internationalen Standards und wird auch fir Unternehmensbe-
wertungen angewendet. Sie ist — bei grundsatzlicher Methodenfreiheit in der Immobilienbewertung -
im Sinne einer «best practice» anerkannt. Der aktuelle Fair Value einer Immobilie wird bei der DCF-
Methode durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt diskontierten
Nettoertréage (vor Zinszahlungen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen = EBITDA) und unter
Berticksichtigung der Investitionen beziehungsweise Instandsetzungskosten bestimmt. Die Nettoertra-
ge (EBITDA) werden pro Liegenschaft individuell, in Abhangigkeit der jeweiligen Chancen und Risiken,
marktgerecht und risikoadjustiert diskontiert. In einer detaillierten Berichterstattung pro Liegenschaft
werden alle zu erwartenden Zahlungsstrome offengelegt und damit eine grésstmogliche Transparenz
geschaffen. Im Report wird auf die wesentlichen Verdnderungen gegentiber der letzten Bewertung
hingewiesen.

ENTWICKLUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

In der Berichtsperiode vom 01.01. bis 31.12.2014 wurden 7 Liegenschaften veraussert sowie 2 Liegen-
schaften, 1 Entwicklungsprojekt sowie 1 Grundstiick erworben. Das Immobilienportfolio des Swiss
Prime Site-Konzerns veranderte somit den Gesamtbestand um minus 3 Liegenschaften und beinhaltet
neu 190 Liegenschaften. Im Detail wurden wahrend der Berichtsperiode 7 kleinere Liegenschaften
(Schneckelerstrasse 1 in Fillinsdorf, Griinfeldstrasse 25 in Rapperswil-Jona, Avenue de Chailly 1, Rue
de la Mercerie 14 und Rue de la Mercerie 16, 18, 20 in Lausanne, Hofwiesenstrasse 50 in Riimlang
sowie Kantonsstrasse 8 in Visp) mit einem Fair Value per 31.12.2013 von CHF 63.4 Mio. verkauft.



In der Berichtsperiode wurden 4 Kaufe (2 Bestandsliegenschaften: Viktoriastrasse 21, 21a, 21b in Bern
— CHF 55.0 Mio.; Albisriederstrasse 203 in Ziirich - CHF 65.4 Mio.; 1 Entwicklungsprojekt: Via San Got-
tardo 99-99b in Bellinzona — CHF 13.8 Mio.; 1 Bauland: Chemin de Riantbosson/Avenue de Mategnin
in Meyrin - CHF 6.2 Mio.) mit Fair Values per 31.12.2014 von CHF 150.7 Mio. getétigt.

Die beiden ehemaligen Entwicklungsliegenschaften Wankdorfallee 4/Hauptsitz Post/Majowa in Bern
und Hagenholzstrasse 60/SkyKey in Ziirich befinden sich per 31.12.2014 erstmals im Bestandsportfolio
(Erstbewertung nach Fertigstellung).

Das Gesamtportfolio setzt sich zusammen aus 172 bestehenden Renditeliegenschaften, 12 Baulandpar-
zellen und 6 Entwicklungsarealen (Via San Gottardo 90-99b, Bellinzona; Miillackerstrasse 2, 4/Bubenholz,
Opfikon; Flurstrasse 55/Flurpark, Zirich; Maaghof Nord und Ost — Hardstrasse 219, Naphtastrasse 10
und Turbinenstrasse 21, Zlrich).

Bei den verkauften Liegenschaften lag der gesamthaft erzielte Verkaufspreis in der Hohe von CHF 66.6
Mio. 5.0% liber den ausgewiesenen FairValues per 31.12.2013 von CHF 63.4 Mio. Die Verkaufe erfolgten
freihandig zu Marktbedingungen.

Aktuell stehen 6 Entwicklungsliegenschaften (inklusive 1 Zukauf) in Realisation. Neu gekauft wurde die
Landparzelle Via San Gottardo 99-99b in Bellinzona. Es handelt sich dabei um ein Bauland, auf dem
bis 2016 fir das Segment Leben und Wohnen im Alter ein Vitadomo-Seniorenzentrum erstellt wird.

Auch bei der Mullackerstrasse 2, 4/Bubenholz in Opfikon handelt es sich um ein Entwicklungsprojekt
fiir das Segment Leben und Wohnen im Alter. Bis Frihjahr 2015 wird ein Vitadomo-Seniorenzentrum
mit Pflegeabteilung realisiert.

Ebenfalls gekauft wurde die Baulandparzelle Chemin de Riantbosson/Avenue de Mategnin in Meyrin
im Zuge der Erhohung der Beteiligung an der Ensemble artisanal et commercial de Riantbosson S.A.
von 31.0% auf 57.4%.

Die Liegenschaft Flurstrasse 55/Flurpark in Zirich wird einerTotalsanierung unterzogen und ist voraus-
sichtlich im Sommer 2015 fertiggestellt und wieder vermietbar.

Das Projekt Maaghof Nord und Ost — das dritte Entwicklungsfeld auf dem Maag-Areal — wird voraus-
sichtlich per 01.05.2015 fertiggestellt. Es handelt sich um ein urbanes Wohnbauprojekt mit Miet- und
Eigentumswohnungen. Per Ende 2014 entspricht der Projektfortschritt den vertraglichen und terminlichen
Vorgaben. Die Mietwohnungen in den Hausern E und F sind im Dezember 2014 bezogen worden.

Das Gesamtprojekt ist in die folgenden drei Teilprojekte aufgeteilt:

> Maaghof Nord und Ost, Hardstrasse 219, Zirich — Mietwohnungen (Maag-ich), Gebaude B, C, D, E
und F

> Maaghof Nord und Ost, Naphtastrasse 10, Ziirich — Stockwerkeigentum |, Gebdude A (maaghome)

> Maaghof Nord und Ost, Turbinenstrasse 21, Zlrich — Stockwerkeigentum I, Gebaude H (maag-
home)

Neubauprojekte werden seit 01.01.2009 vierteljédhrlich zum Fair Value, unter Bertlicksichtigung der spe-
zifischen Risiken aus Planung, Herstellung und Vermietung, bewertet. Quartalsweise erfolgt lediglich
ein Review der halbjahrlichen Bewertung. Neubauprojekte, die zum spéateren Verkauf bestimmt sind
(zum Beispiel Stockwerkeigentumswohnungen), werden zu Herstellkosten oder zum tieferen netto
realisierbaren Wert bewertet.

Wahrend der Berichtsperiode erfolgten keine Geschéafte mit Nahestehenden.



BERICHT DES BEWERTUNGSEXPERTEN

BEWERTUNGSERGEBNISSE PER 31.12.2014

Per 31.12.2014 wird der FairValue des Gesamtportfolios des Swiss Prime Site-Konzerns (total 190 Liegen-
schaften) mit CHF 9785.0 Mio. bewertet. Damit hat sich der FairValue des Portfolios gegeniiber 31.12.2013
um CHF 445.5 Mio. respektive 4.8% erhoht. Die Zunahme setzte sich zusammen aus folgenden Wertan-
derungen (inklusive Renovationen/Investitionen) bei den Bestandsliegenschaften (CHF +239.0 Mio.), den
Kaufen Bestand (CHF +122.4 Mio.), dem Kauf Projekt (CHF +19.3 Mio.), dem Kauf Bauland (CHF +9.0
Mio.), den genannten Verkaufen (CHF -63.4 Mio.), den Wertanderungen der Baulandparzellen (CHF +0.0
Mio.) und den Wertanderungen und Investitionen der Projekte (CHF +119.3 Mio.).

Veranderung des Immobilienportfolios

in CHF Mio.

Fair Value per 31.12.2013 93395
+ Wertédnderungen Bestand 238.9
+ Zuké&ufe Bestand 122.4
Bern, Viktoriastrasse 21, 21a, 21b 56.0

Ziirich, Albisriederstrasse 203 66.4

+ Zukauf Projekt 19.3
Bellinzona, Via San Gottardo 99-99b 19.3

+ Zukauf Bauland 9.0
Meyrin, Chemin de Riantbosson/Avenue de Mategnin 9.0

— Verkéufe —-63.4
Fiillinsdorf, Schneckelerstrasse 1 -11.0
Rapperswil-Jona, Griinfeldstrasse 25 -12.8

Lausanne, Avenue de Chailly 1 -36

Lausanne, Rue de la Mercerie 14 -3.3

Lausanne, Rue de la Mercerie 16, 18, 20 —-6.1

Riimlang, Hofwisenstrasse 50 -22.3

Visp, Kantonsstrasse 8 -4.3

+ Werténderungen Baulénder -
+ Wertédnderungen Projekte 119.3
Opfikon, Miillackerstrasse 2, 4/Bubenholz 21.3

Ziirich, Flurstrasse 55/Flurpark 34.6

Ziirich, Maaghof Nord und Ost, Hardstrasse 219, Miete 455

Ziirich, Maaghof Nord und Ost, Naphtastrasse 10, Stockwerkeigentum | 9.4

Ziirich, Maaghof Nord und Ost, Turbinenstrasse 21, Stockwerkeigentum Il 8.5

Fair Value per 31.12.2014 9785.0

Die Wertsteigerung auf den Bestandsliegenschaften im Vergleich zu 01.01.2014 betrug 2.6%. Von 170
Bestandsliegenschaften (ohne Kauf Bestand (2), Kauf Projekt (1), Kauf Bauland/Grundstick (1), Bau-
landparzellen (11) und Liegenschaften im Bau (5) - total 20 Liegenschaften) wurden 110 Liegenschaften
hoher, 1 Liegenschaft gleich und 59 Liegenschaften tiefer bewertet als per 01.01.2014.

Die positive Wertentwicklung des Swiss Prime Site-Portfolios erklart sich in erster Linie durch das an-
haltend tiefe Zinsumfeld und die damit verkniipften sinkenden Renditeerwartungen der Investoren
sowie durch die hohe Qualitat der Liegenschaften an besten Standorten. Weiter beeinflussen erledigte
Unterhalts- und Investitionsmassnahmen (Renovationen), einzelne Wiedervermietungserfolge sowie
die sich erfreulich entwickelnden Projekte die Werte positiv.

Die Werteinbussen stehen hauptsachlich im Zusammenhang mit veranderten Mietpotenzialen, Neuab-
schliissen von Vertragen auf tieferem Niveau, adjustierten Umsatzprognosen, Leerstdanden beziehungs-
weise adjustierten Leerstandsrisiken sowie mit h6her beurteilten Kosten fiir zukiinftige Instandsetzungen.



AUSBLICK GESCHAFTSFLACHENMARKTE

Die Schweizer Konjunktur befindet sich grundsatzlich auf einem robusten Wachstumspfad, wird jedoch
durch die jlingsten Wahrungsturbulenzen gepruft. Das Bruttoinlandprodukt (BIP) ist im vergangenen
Jahr gemass Expertengruppe des Bundes (Staatssekretariat fiir Wirtschaft SECO) um 1.8% gestiegen.
Ob diese Wachstumsrate auch im laufenden Jahr erreicht werden kann, ist angesichts der Aufhebung
des Euro-Mindestkurses flir den Franken ungewiss. Insbesondere auf die Exportindustrie und den
Tourismus kommen bei einer langer dauernden Aufwertung des Schweizer Frankens schwierigere
Zeiten zu. Zum jetzigen Zeitpunkt kann davon ausgegangen werden, dass das Wirtschaftswachstum im
laufenden Jahr unter dem Schnitt der letzten Jahre zu liegen kommt. Jedoch wird nicht von einem
drastischen Einbruch der Schweizer Wirtschaft (Rezession) ausgegangen.

Fir die Immobilienmarkte ist insgesamt mit einer Abschwéachung des Nachfragewachstums zu rechnen.
Fir die kiinftige Beschéaftigungs- und Bevdlkerungsentwicklung ist zudem die Umsetzung des neuen
Verfassungsartikels zur Zuwanderungsbeschréankung im Auge zu behalten. Die Ausgestaltung der
Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative ist noch offen, wobei eine wirtschaftsfreundliche Losung
eher wahrscheinlich erscheint.

Wahrend Unsicherheiten im regulatorischen Umfeld und die Wahrungsturbulenzen die hiesigen Wirt-
schaftsaussichten eintriiben, wirken die tiefen Zinsen belebend auf die Immobilienpreise. Die Hypo-
thekarzinsen haben zum Jahresbeginn erneut nachgegeben und bewegen sich aktuell auf rekordtiefem
Niveau.

Biiroflachenmarkt

Im Schweizer Biroflachenmarkt hat in den letzten Jahren eine rege Neubautatigkeit stattgefunden. Vor
allem die Grossrdume Zirich und Genf haben dadurch eine substanzielle Ausdehnung des Biiro-
flachenangebots erfahren. In der Stadt Genf haben sich die Kapazitaten im Verlauf des Jahres 2014 zwar
wieder reduziert, dennoch befinden sich derzeit noch rund 11% der Biroflachen im Angebot, verglichen
mit 7% auf nationaler Ebene.

Die beachtliche Flachenausweitung wirkt sich vielerorts dampfend auf die Entwicklung der Mietpreise
aus. Der Gesamtschweizer Angebotspreisindex fur Biiroflachen verharrt derzeit auf dem Vorjahresniveau.
In den Grossraumen Genf und Ziirich stehen die Bliromieten schon seit Langerem unter Druck. Zudem
kommen bei der Vermietung angesichts des breiten Angebots vermehrt Incentives (mietfreie Perioden
etc.) zum Einsatz.

Die konjunkturellen Unsicherheiten, welche die jlingste Aufhebung des Euro-Mindestkurses fiir den
Schweizer Franken mit sich bringt, beeintrachtigen die weiteren Aussichten fir die Buroflachenmarkte.
Zum jetzigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass wegen der erwarteten Abschwéachung der Wirt-
schaftsleistung vorerst weniger neue Stellen geschaffen werden. So diirfte die Zusatznachfrage nach
Geschaftsflachen nachlassen. Nicht nur die Mieten im Angebot diirften weiter unter Druck geraten, auch
bei laufenden, indexierten Mietvertrdgen muss aufgrund der deflationaren Risiken mit Anpassungen
nach unten gerechnet werden. Zudem muss im Raum Genfersee angesichts der hohen Marktliquiditat
mit weiteren Preiskorrekturen gerechnet werden.

Verkaufsflachenmarkt

In den letzten Jahren haben sowohl die wachsende Wohnbevdlkerung als auch steigende Haushalts-
einkommen in der Schweiz einen attraktiven und soliden Nahrboden fiir das Segment der Verkaufsfla-
chen gebildet. Der steigende Privatkonsum war dabei die wichtigste Stiitze des Detailhandels. Allerdings
ist der Schweizer Verkaufsflachenmarkt nach wie vor der wachsenden Konkurrenz des Onlinehandels
und des Einkaufstourismus im Ausland ausgesetzt. So schlagen sich steigende Detailhandelsumsatze
nur bedingt in einer Zusatznachfrage nach Verkaufsflachen nieder. Seit dem zweiten Halbjahr 2013
haben sich die Mieten der angebotenen Verkaufsflaichen schwéacher entwickelt als in den Vorjahren.
Zum Teil deutliche Preisriickgdnge waren in den Grossregionen Ziirich und Genf zu beobachten. Dies
trifft nicht nur auf B- und C-Lagen zu, auch an den guten Lagen waren rlicklaufige Mieten zu verzeichnen.

Fir die kommenden Monate ist der Ausblick verhalten. Mit der erneuten Aufwertung des Schweizer
Frankens ist der Kauf von Waren im Euroraum nochmals deutlich attraktiver geworden. Hinzu kommt,
dass aufgrund der unsicheren Wirtschaftsentwicklung auch die Entwicklung der fiir den Konsum ver-
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fligbaren Einkommen in Frage gestellt werden muss. Selbst an sehr guten Verkaufslagen sind stagnie-
rende oder leicht sinkende Verkaufsflachenmieten nicht unwahrscheinlich.

Die aktuellenTransaktionspreise von Immobilien zeigen weiterhin eine positive Entwicklung, wenn auch
die Kaufer tendenziell selektiver, kritischer und die Vermarktungsdauer langer werden. Insbesondere
bei Liegenschaften mit leichten Handicaps wie beispielsweise erhohten Leerstanden, unglinstigen
Mikrolagen oder strukturellen Mangeln sind zunehmend héhere Transaktionsrenditen zu beobachten.

Gestlitzt wird der Immobilienmarkt durch einen attraktiven Zinsspread, basierend auf den aktuell gtins-
tigen Finanzierungsbedingungen sowie unsicheren Anlageopportunitaten.

Die Aktivitaten in der Berichtsperiode standen primar im Fokus der Portfoliobereinigung. Vor diesem
Hintergrund konnten verschiedene, nicht strategiekonforme Liegenschaften verdussert und mit vier
Zukaufen die Portfoliostruktur und Allokation optimiert werden. Mit diesen Akquisitionen konnte Swiss
Prime Site das Entwicklungspotenzial starken, die Projektepipeline mittelfristig ergdnzen und die Nut-
zungsallokation des Immobilienportfolios nachhaltig diversifizieren.

Woiest & Partner AG
Zirich, 23.01.2015

Andreas Ammann Gino Fiorentin
Partner Partner



ANHANG: BEWERTUNGSANNAHMEN

BEWERTUNGSANNAHMEN PER 31.12.2014

Erganzend zu den vorstehenden Ausfiihrungen zu Bewertungsstandards und -methode werden nach-
folgend die wesentlichen generellen Bewertungsannahmen der vorliegenden Bewertungen aufgefihrt.

RENDITELIEGENSCHAFTEN INKLUSIVE BAULAND

Die Liegenschaften werden grundsatzlich auf Fortflihrung auf der Basis der bestmdglichen Verwendung
einer Immobilie ermittelt («highest and best use»). Dabei bilden die aktuelle Vermietungssituation
sowie der aktuelle Zustand der Liegenschaft die Ausgangslage. Nach Ablauf der bestehenden Mietver-
trage fliesst das aktuelle Marktniveau in die Ertragsprognose ein.

Kostenseitig werden die im Hinblick auf die nachhaltige Erzielbarkeit der Ertrédge notwendigen Instand-
haltungs- und Instandsetzungskosten sowie die laufenden Bewirtschaftungskosten berticksichtigt.

Es wird grundsétzlich von einer durchschnittlichen und naheliegenden Bewirtschaftungsstrategie aus-
gegangen. Spezifische Szenarien des Eigentliimers werden nicht oder nur insoweit berlicksichtigt, als
sie mietvertraglich vereinbart sind oder soweit sie auch fiir Dritte plausibel und praktikabel erscheinen.
Mdgliche und marktkonforme Optimierungsmassnahmen — wie zum Beispiel eine zuklinftige verbes-
serte Vermietung — werden beriicksichtigt.

Der Bewertungs- beziehungsweise Berechnungszeitraum (DCF-Methode) erstreckt sich ab dem Bewer-
tungsdatum tber 100 Jahre. Fiir die ersten zehn Jahre wird eine detailliertere Cashflowprognose erstellt,
wahrend fir die anschliessende Restlaufzeit von approximativen annualisierten Annahmen ausgegan-
gen wird.

In der Bewertung wird implizit von einer jahrlichen Teuerung von 1.0% ausgegangen. Die Cashflows
sowie die Diskontierungssatze werden in den Bewertungsberichten aber in der Regel auf realer Basis
ausgewiesen.

Die spezifische Indexierung der bestehenden Mietverhéltnisse wird bertcksichtigt. Nach Ablauf der
Vertrage wird mit einem mittleren Indexierungsgrad von 80% gerechnet, wobei die Mieten alle flinf
Jahre an das Marktniveau angepasst werden. Die Zahlungen werden nach Ablauf der Mietvertrage
generell monatlich vorschiissig angenommen.

Auf Seiten der Betriebskosten (Eigentiimerlasten) wird im Allgemeinen davon ausgegangen, dass
vollstandig getrennte Nebenkostenabrechnungen gefiihrt und somit Neben- und Betriebskosten, soweit
gesetzlich zuldssig, ausgelagert werden. Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
kosten) werden anhand von Benchmarks und Modellrechnungen ermittelt. Es wird aufgrund einer
groben Zustandseinschatzung der einzelnen Bauteile auf deren Restlebensdauer geschlossen, die pe-
riodische Erneuerung modelliert und daraus werden die jahrlichen Annuitéten ermittelt. Die errechne-
ten Werte werden mittels von der Wiiest & Partner AG erhobener Benchmarks sowie Vergleichsobjekten
plausibilisiert. Die Instandsetzungskosten fliessen in den ersten zehn Jahren zu 100% in die Berechnung
ein, unter Berlcksichtigung allenfalls méglicher Mietzinsaufschlage in der Ertragsprognose. Ab dem
Jahr elf werden Instandsetzungskosten zu 50% bis 70% berlicksichtigt (nur werterhaltende Anteile),
ohne Modellierung von moglichen Mietaufschlagen. Altlasten werden in den einzelnen Bewertungen
nicht quantifiziert; sie sind von der Auftraggeberin separat zu berlcksichtigen.

Die angewendete Diskontierung beruht auf laufender Beobachtung des Immobilienmarkts und wird
modellhaft hergeleitet und plausibilisiert, auf Basis eines realen Zinssatzes, der sich aus dem risikolosen
Zinssatz (langfristige Bundesobligationen) plus allgemeiner Immobilienrisikos plus liegenschaftsspe-
zifischer Zuschlage zusammensetzt und risikoadjustiert pro Liegenschaft bestimmt wird. Der mit dem
Marktwert gewichtete durchschnittliche reale Diskontierungssatz der Renditeliegenschaften (Bestands-
liegenschaften inklusive Kauf Bestand) betrégt in der aktuellen Bewertung 3.88%. Dies entspricht bei
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einer Teuerungsannahme von 1.0% einem nominalen Diskontierungssatz von 4.92%. Der tiefste flr eine
einzelne Liegenschaft gewahlte reale Diskontierungssatz liegt dabei bei 2.9%, der héchste bei 5.4%.

Den Bewertungen liegen die Mieterspiegel der Verwaltungen per 01.01.2015 zugrunde. Die Bewertungen
basieren auf den Flachenangaben der Auftraggeberin/der Liegenschaftsverwaltungen.

Bonitéatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung nicht explizit bertcksichtigt, da davon
ausgegangen wird, dass entsprechende vertragliche Absicherungen abgeschlossen werden.

LIEGENSCHAFTEN IM BAU UND ENTWICKLUNGSAREALE

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale mit zukiinftiger Nutzung als Renditeliegenschaften
werden als Projektmarktwerte — unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen - der noch
ausstehenden Anlagekosten sowie eines dem Projektfortschritt entsprechenden Risikozuschlags be-
wertet (IAS 40/IFRS 13).

Liegenschaften im Bau, die fir den spateren Verkauf (zum Beispiel Wohnungen im Stockwerkeigentum)
bestimmt sind, werden zu Herstellkosten bewertet, das heisst, es werden die laufenden Arbeiten und
Herstellkosten aktiviert und die Folgebewertung erfolgt zum tieferen Wert gemaéss IAS 2. Dabei wird
die geplante oder mogliche Bebauung per Bilanzstichtag bewertet, auf der Basis derselben Annahmen
und Methoden wie fiir Renditeliegenschaften. Zur Ermittlung des per Stichtag aktuellen Fair Values
werden die noch ausstehenden Anlagekosten in den Cashflows berlicksichtigt und die Zusatzrisiken
als Renditezuschlag auf den Diskontierungssatz ausgewiesen. Die Angaben beziiglich projektierter
Bebauungen, Zeitplan, Erstellungskosten und zukiinftiger Vermietung werden von der Auftraggeberin
ibernommen, soweit diese konkret vorliegen (Bewilligungen, Plane, Kostenaufstellungen/Investitions-
antrdge und andere) beziehungsweise soweit diese plausibel erscheinen.

DISCLAIMER

Die von der Wiest & Partner AG vorgenommenen Bewertungen stellen eine 6konomische Beurteilung
auf der Basis der verfligbaren, mehrheitlich durch die Auftraggeberin zur Verfligung gestellten Infor-
mationen dar. Es wurden durch die Wiiest & Partner AG keine rechtlichen, bautechnischen oder weite-
ren spezifischen Abklarungen vorgenommen oder in Auftrag gegeben. Die Richtigkeit der erhaltenen
Informationen und Dokumente wird von der Wiest & Partner AG vorausgesetzt; es kann aber keine
Gewahr dafiir geboten werden. Wert und Preis konnen voneinander abweichen. Spezifische Umsténde,
die den Preis beeinflussen, kénnen bei der Bewertung nicht berlicksichtigt werden. Die per Bewertungs-
stichtag vorgenommene Bewertung gilt nur zu diesem spezifischen Zeitpunkt und kann durch spéatere
oder noch nicht bekannte Ereignisse beeinflusst werden; in diesem Falle wiirde eine Neubewertung
erforderlich sein.

Da die Richtigkeit der Ergebnisse einer Bewertung nicht objektiv garantieféhig ist, kann daraus keine
Haftung der Wiiest & Partner AG und/oder des Verfassers abgeleitet werden.

Zirich, 23.01.2015






KONZERN-
RECHNUNG

BERICHT DER REVISIONSSTELLE 18
KONZERNERFOLGSRECHNUNG 20
KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG 21
KONZERNBILANZ 22
KONZERNGELDFLUSSRECHNUNG 23
KONZERNEIGENKAPITALNACHWEIS 24
ANHANG DER KONZERNRECHNUNG 25



BERICHT DER REVISIONSSTELLE AN DIE GENERAL-
VERSAMMLUNG DER SWISS PRIME SITE AG, OLTEN

BERICHT DER REVISIONSSTELLE ZUR KONZERNRECHNUNG

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Konzernrechnung der Swiss Prime Site AG, bestehend
aus Erfolgsrechnung, Gesamtergebnisrechnung, Bilanz, Geldflussrechnung, Eigenkapitalnachweis und
Anhang (Seiten 20-96) fiir das am 31. Dezember 2014 abgeschlossene Geschéftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit den Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richt-
linie Rechnungslegung, RLR) der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften verantwortlich.
Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines in-
ternen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung einer Konzernrechnung, die frei von wesentlichen
falschen Angaben als Folge von Verstossen oder Irrtiimern ist. Dartiber hinaus ist der Verwaltungsrat
fur die Auswahl und die Anwendung sachgemaésser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme
angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil tiber die Konzernrechnung
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Priifungsstandards sowie den International Standards on Auditing vorgenommen. Nach
diesen Standards haben wir die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Si-
cherheit gewinnen, ob die Konzernrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnach-
weisen fur die in der Konzernrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl
der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung
der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Konzernrechnung als Folge von Verstdssen oder Irr-
timern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berticksichtigt der Priifer das interne Kontrollsystem,
soweit es flir die Aufstellung der Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entspre-
chenden Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit
der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenommenen Schatzungen
sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Konzernrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fiir unser Prii-
fungsurteil bilden.

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fiir das am 31. Dezember 2014 abgeschlos-
sene Geschéaftsjahr ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS) und ent-
spricht dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR) der SIX
Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.



KONZERNRECHNUNG
Bericht der Revisionsstelle

BERICHTERSTATTUNG AUFGRUND WEITERER GESETZLICHER VORSCHRIFTEN

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisionsaufsichts-
gesetz (RAG) und die Unabhangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG) erfiillen und keine mit unserer
Unabhéangigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestiti-
gen wir, dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem

fiir die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

KPMG AG
Jiirg Meisterhans Claudius Riuegsegger
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Zirich, 9. Marz 2015
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KONZERNERFOLGSRECHNUNG

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 Anhang 31.12.2013 31.12.2014
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 4/5 420121 443113
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen 4/5 98648 100084
Ertrag aus Retail und Gastro 4/5 156 190 151855
Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter 3/4/5 85675 153259
Ubriger betrieblicher Ertrag 4/5 4018 4361
Betriebsertrag 764652 852672
Neubewertung Renditelieg haften, Lieg haften 4/6/22 186705 113234
im Bau und Entwicklungsareale, Aufwertung netto
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 21 8590 12912
Verkaufserfolg Liegenschaften, netto a1 15290 2062
Verkaufserfolg aus Verdausserung von Beteiligungen, netto 3/4 - 810
Immobilienaufwand 4/8 —-81485 -96324
Warenaufwand 4/9 —80956 —87881
Personalaufwand 4/10 —199705 —247963
Sonstiger Betriebsaufwand 4m -47213 -51629
Abschreibungen, Amortisationen und Wertminderungen 23/24/25 —26643 —-35092
Betriebsaufwand —436002 -518889
Betriebsgewinn (EBIT) 539235 462801
Finanzaufwand 12 —109381 -99968
Finanzertrag 12 10620 2782
Gewinn vor Ertragssteuern 440474 365615
Ertragssteueraufwand 13 —-96605 —-78957
Gewinn 343869 286658
Gewinn, den Aktiondren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen 343869 285763
Gewinn, den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen - 895
Gewinn pro Aktie, in CHF 30 5.70 4.72
Verwisserter Gewinn pro Aktie, in CHF 30 5.34 4.40

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 Anhang 31.12.2013 31.12.2014
Gewinn 343869 286658
Neubewertung Betriebsliegenschaften 23 20569 38972
Latente Steuern auf Neubewertung Betriebsliegenschaften 13 —4731 —8966
Neubewertung aus Personalvorsorge 10 24054 —-36828
Latente Steuern auf Neubewertung aus Personalvorsorge 13 —-5604 8404
Positionen, die nachtréaglich nicht in die Erfolgsrechnung umgegliedert werden 34288 1582
Positionen, die nachtréaglich in die Erfolgsrechnung umgegliedert werden - -
Sonstiges Ergebnis nach Ertragssteuern 34288 1582
Gesamtergebnis 378157 288240
Gesamtergebnis, den Aktionéren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen 378157 287345
Gesamtergebnis, den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen - 895

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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KONZERNBILANZ

in CHF 1000 Anhang 31.12.2013 31.12.2014
Aktiven

Flissige Mittel 14 203662 257196
Wertschriften 390 471
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 15 120406 126097
Ubrige kurzfristige Forderungen 16 10253 10068
Laufende Ertragssteuerguthaben 13 420662 10707
Vorréte 17 26376 25532
Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften 18 271785 45747
Aktive Rechnungsabgrenzungen 32864 35715
Zum Verkauf gehaltene Aktiven 19/22 37809 254418
Total Umlaufvermogen 880207 765957
Ubrige langfristige Forderungen 2125 425
Vorsorgeguthaben 10 20348 8067
Langfristige Finanzanlagen 20 1541 1261
Anteile an assoziierten Unternehmen 29043 37599
Renditeliegenschaften und Bauland 22 8051252 8424867
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale 22/31 478250 228470
Betriebsliegenschaften 23 732032 778656
Betriebsliegenschaften im Bau 23/31 12360 52890
Mobiles Sachanlagevermdgen 24 53876 51476
Goodwill 3/25 167775 166311
Immaterielles Anlagevermdgen 25 82636 78092
Latente Steuerguthaben 13/28 732 8002
Total Anlagevermagen 9631970 9836116
Total Aktiven 4 10512177 10602073
Passiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 26 15532 16151
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 27 1089639 714300
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 26 138444 138772
Anzahlungen 93461 104766
Laufende Ertragssteuerverpflichtungen 31687 17809
Passive Rechnungsabgrenzungen 26 111648 101900
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 1480411 1093698
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 27 3965865 4251522
Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten 27 11173 9484
Latente Steuerverpflichtungen 13/28 891872 963412
Vorsorgeverbindlichkeiten 10 55511 82156
Total langfristige Verbindlichkeiten 4924421 5306574
Total Verbindlichkeiten 4 6404832 6400272
Aktienkapital 29 925697 930555
Kapitalreserven 29 980466 781123
Neubewertungsreserven 29 42786 72792
Gewinnreserven 29 2158396 2415735
Eigenkapital der Aktionére der Swiss Prime Site AG 4107345 4200205
Nicht beherrschende Anteile - 1596
Total Eigenkapital 4107 345 4201801
Total Passiven 10512177 10602073

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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KONZERNGELDFLUSSRECHNUNG

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 Anhang 31.12.2013 31.12.2014
Gewinn 343869 286658
Abschreibungen, Amortisationen und Wertminderungen 23/24/25 26643 35092
Verkaufserfolg Liegenschaften, netto 4/7/19 -15290 —-2062
Verkaufserfolg aus Verdusserung Beteiligung, netto 3/4 - -810
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen —8590 -12912
Neubewertung Renditeliegenschaften, Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale, 4/6 —186705 -113234
Aufwertung netto
Ubrige nicht liquiditatswirksame Erfolgspositionen -337 1828
Finanzaufwand 12 109381 99968
Finanzertrag 12 -10620 -2782
Ertragssteueraufwand 13 96605 78957
Abnahme/Zunahme Vorréte - 844
Zunahme zum Verkauf bestimmter Entwicklungsliegenschaften 18 -12041 —17346
Nettoverénderung libriges Umlaufvermégen 11737 -13203
Nettoverdnderung der bilanzierten Personalvorsorge 10 2118 1493
Nettoverdnderung {ibriger langfristiger Forderungen 1700 1700
Verénderung operativer kurzfristiger Verbindlichkeiten 12574 6069
Geleistete Zinszahlungen 12 -118441 -107220
Erhaltene Zinszahlungen 12 1222 1036
Ertragssteuerzahlungen 13 —444254 379460
Geldfluss aus operativer Geschéftstatigkeit -191200 623536
Investitionen in Renditeliegenschaften und Bauland 22 —-66604 —177343
Investitionen in Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale 22 —180582 —-116188
Investitionen in Betriebsliegenschaften 23 -1998 -2230
Investitionen in Betriebsliegenschaften im Bau 23 —-4427 —43246
Devestitionen von Renditeliegenschaften und Bauland 19/22 182173 65433
Akquisition von Beteiligungen, abziiglich erworbener fliissiger Mittel 3 —267912 an
Devestition von Beteiligungen, abziiglich abgegebener flissiger Mittel 3 - 4136
Investitionen in immaterielles Anlagevermdgen 25 -1670 -3909
Investitionen in mobiles Sachanlagevermdgen 24 -12367 -10835
Devestitionen von Wertschriften 67 5
Riickzahlungen langfristiger Finanzanlagen 20 255 -
Erhaltene Dividenden 2140 2380
Geldfluss aus Investitionstatigkeit —-350925 —281386
Aufnahme Finanzverbindlichkeiten 27 9339548 6263300
Riickzahlung Finanzverbindlichkeiten 27 -8719734 —-6929043
Riickzahlung Anleihe 4.625%, 2005-2013 27 —200000 -
Emissionen Anleihen 27 345000 600000
Kosten der Anleihen —1436 —-4336
Ausschiittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen 29 -2177175 —-217801
Erwerb eigener Aktien 29 1717 —-736
Verkauf eigener Aktien 29 139 -
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 544025 —288616
Zunahme fliissiger Mittel 1900 53534
Flissige Mittel am Anfang der Periode 201762 203662
Fliissige Mittel am Ende der Periode 203 662 257196

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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KONZERNEIGENKAPITALNACHWEIS

Eigenkapital
Neube- der Aktionére Nicht Total

Aktien- Kapital- wertungs- Gewinn- der Swiss beherrschen- Eigen-
in CHF 1000 Anhang kapital reserven reserven reserven Prime Site AG de Anteile kapital
Bestand per 01.01.2013 918178 1172692 26948 1796077 3913895 - 3913895
Gewinn 29/30 - - - 343869 343869 - 343869
Neubewertung Betriebsliegen- 23 - - 20569 - 20569 - 20569
schaften
Latente Steuern auf Neubewertung 28 - - -4731 - -4731 - -4731
Betriebsliegenschaften
Neubewertung aus 10 - - - 24054 24054 - 24054
Personalvorsorge
Latente Steuern auf Neubewertung 28 - - - —-5604 —-5604 - -5604
aus Personalvorsorge
Sonstiges Ergebnis nach Ertrags- - - 15838 18450 34288 - 34288
steuern
Gesamtergebnis - - 15838 362319 378157 - 378157
Ausschiittung aus Reserven aus 29 - =2177% - - -21779% - =2177%
Kapitaleinlagen am 24.04.2013
Wandlung von 6976 Anteilen der 29 7519 26557 - - 34076 - 34076
CHF 300 Mio.-Wandelanleihe
in 491470 Namenaktien
Aktienbasierte Vergiitungen 29/33 - 589 - - 589 - 589
Erwerb eigener Aktien 29 - -1717 - - -1717 - -1717
Verkauf eigener Aktien 29 - 139 - - 139 - 139
Bestand per 31.12.2013 925697 980466 42786 2158396 4107 345 - 4107345
Gewinn 29/30 - - - 285763 285763 895 286658
Neubewertung Betriebsliegen- 23 - - 38972 - 38972 - 38972
schaften
Latente Steuern auf Neubewertung 28 - - —8966 - —8966 - —8966
Betriebsliegenschaften
Neubewertung aus Personalvorsorge 10 - - - —-36828 —-36828 - -36828
Latente Steuern auf Neubewertung 28 - - - 8404 8404 - 8404
aus Personalvorsorge
Sonstiges Ergebnis nach Ertrags- - - 30006 —-28424 1582 - 1582
steuern
Gesamtergebnis - - 30006 257339 287345 895 288240
Erhdhung zu einer Mehrheitsbeteili- 3 - - - - - 701 701
gung mit nicht beherrschenden
Anteilen
Ausschiittung aus Reserven 29 - =217801 - - —-217801 - =217801
aus Kapitaleinlagen am 25.04.2014
Wandlung von 4507 Anteilen der 29 4858 17298 - - 22156 - 22156
CHF 300 Mio.-Wandelanleihe
in 317521 Namenaktien
Aktienbasierte Vergiitungen 29/33 - 1896 - - 1896 - 1896
Erwerb eigener Aktien 29 - —-1736 - - —-1736 - —-1736
Bestand per 31.12.2014 930555 781123 72792 2415735 4200205 1596 4201801

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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1 GESCHAFTSTATIGKEIT

1.1 ZWECK

Der Zweck der Swiss Prime Site AG, Olten (im Weiteren als «Holding» beziehungsweise «Gesellschaft»
bezeichnet), besteht ausschliesslich im Erwerb, Halten, Verwalten und Verdussern von Beteiligungen
an anderen Gesellschaften. Die Geschaftstatigkeiten werden primar durch die Tochtergesellschaften
ausgefihrt. Swiss Prime Site («Konzern») hat ihre Organisationsstruktur per 01.01.2013 dem starken
Wachstum des Konzerns und den zunehmend komplexeren Herausforderungen bei Immobilieninves-
titionen angepasst. Wesentliche bis 31.12.2012 auf Basis eines Managementvertrags durch Dritte er-
brachte Leistungen wurden in den Konzern integriert, und die Geschéftsleitung und ausgewiesene
Immobilienspezialisten wurden direkt angestellt.

1.2 GESCHAFTSSTRATEGIE

Swiss Prime Site bietet in- und ausléndischen Investoren die Moglichkeit, sich an einem nach strengen
Kriterien aufgebauten sowie professionell bewirtschafteten schweizerischen Liegenschaftenportfolio
zu beteiligen. Mit einer klar kommunizierten Strategie will Swiss Prime Site Akzente im schweizerischen
Immobilienmarkt setzen.

Swiss Prime Site investiert in Schweizer Liegenschaften an ausgewahlten Lagen und bietet ihren Ak-
tiondren die Moglichkeit, am Wertsteigerungspotenzial eines von erfahrenen Immobilienfachleuten
gefiihrten Unternehmens zu partizipieren. Operativ arbeitet Swiss Prime Site mit ausgewiesenen
Branchenpartnern zusammen.

Mit dem Kauf der Tertianum AG per 12.07.2013 wurde das bestehende Portfolio aus Bliro- und Retail-
immobilien um das Segment Leben und Wohnen im Alter mit hoher Ertragsstabilitat und Gberdurch-
schnittlichem Wachstumspotenzial erganzt. Dies bewirkte sowohl einen Wachstumsschub als auch eine
breitere Streuung der Risiken.

Seit dem Kauf der Wincasa AG per 25.10.2012 kdnnen Immobiliendienstleistungen konzernintern
bezogen werden. Zudem verschaffte sich Swiss Prime Site einen noch direkteren Zugang zu den regio-
nalen Immobilienmaérkten und verstarkte dadurch die Ausgangslage fir Projektentwicklungen und
Akquisitionen.

Mit der Jelmoli-Gruppe libernahm Swiss Prime Site 2009 neben den Immobilien auch den Bereich Retail
und Gastro. Fiir das Warenhaus Jelmoli —The House of Brands werden die Produkte und Marken in Eva-
luationsverfahren ermittelt. Der Fokus liegt auf qualitativ hochstehenden Artikeln und Markennamen.

1.3 ANLAGESTRATEGIE

Das Anlagereglement regelt die Anlagestrategie der Gesellschaft. Bei der Auswahl der Investitionen
konzentriert sich der Konzern priméar auf Geschaftsliegenschaften mit guten Entwicklungsaussichten an
den grosseren Wirtschaftsstandorten der Schweiz. Die wesentlichen Kriterien bei der Auswahl von In-
vestitionen in Gewerbeliegenschaften sind Qualitat des Standorts, wirtschaftliche Entwicklungsaussich-
ten, Erschliessung durch Verkehrswege und 6ffentliche Verkehrsmittel, architektonisches Konzept und
Ausbaustandard, Vermietungsstand beziehungsweise Vermietungsmaoglichkeit, Solvenz und Zusam-
mensetzung der Mieter, Nutzungsflexibilitdt der Gebaude, zu erwirtschaftende Rendite sowie vorhan-
denes Potenzial fiir Wert- und Ertragssteigerung.

Zwecks Optimierung des Ertrags ist ein Fremdfinanzierungsgrad von 65% des gesamten Immobilien-
bestands zuléssig. Zur Sicherung entsprechender Kredite konnen Grundstlicke verpfandet werden. Der
Fremdfinanzierungsgrad errechnet sich aus den verzinslichen Finanzverbindlichkeiten, gemessen am

Fair Value des Immobilienportfolios.

Die Anlagestrategie und das Anlagereglement werden regelmaéssig durch den Verwaltungsrat liberpriift.
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2 ZUSAMMENFASSUNG DER WESENTLICHEN
GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG

2.1 GRUNDSATZE ZUR KONZERNRECHNUNG

Die Konzernrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards
(IFRS) erstellt und entspricht Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung der Schweizer Borse
(SIX Swiss Exchange). Die Konzernrechnung umfasst die Holding sowie ihre Tochtergesellschaften
(zusammen die «Konzerngesellschaften»).

Die Konzernrechnung basiert grundsatzlich auf dem Prinzip der historischen Kosten. Abweichungen zu
diesem Prinzip werden in den Anhangen 2.8 bis 2.39 erwahnt. Dies ist bei Renditeliegenschaften, Lie-
genschaften und Betriebsliegenschaften im Bau, Entwicklungsarealen (ausser zum Verkauf bestimmten)
und Betriebsliegenschaften der Fall. Im Einklang mit dem Fair-Value-Modell von IAS 40 «Als Finanz-
investition gehaltene Immobilien» und aufgrund des Neubewertungsmodells von IAS 16 «Sachanlagen»
werden diese zum Fair Value bewertet. Dartiber hinaus werden Wertschriften und Derivate zu Borsen-
kursen beziehungsweise zum Fair Value am Bilanzstichtag bilanziert. Die wesentlichen Rechnungs-
legungsgrundsatze sind nachstehend erlautert.

Die Konzernrechnung wird in Schweizer Franken (CHF) dargestellt. Alle Betréage, ausser die Angaben
pro Aktie, sind in CHF 1000 gerundet. Alle Konzerngesellschaften fiihren ihre Buchhaltung in Schweizer
Franken.Transaktionen in Fremdwéahrungen sind unwesentlich.

2.2 ANDERUNGEN DER IFRS-RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE

Die Rechnungslegungsgrundsatze wurden mit Ausnahme der nachstehend beschriebenen Anderungen
gegenliber dem Vorjahr unverandert angewendet. Per 01.01.2014 hat Swiss Prime Site die folgenden
neuen respektive Uberarbeiteten Standards und Interpretationen eingefiihrt:

Standard/Interpretation Titel

IAS 32 rev.

Saldierung finanzieller Vermdgenswerte und finanzieller Verbindlichkeiten

IAS 39 rev.

Novation von Derivaten und Weiterfiihrung des Hedge Accounting

IFRS 10 rev., IFRS 12 Investmentgesellschaften
rev. und IAS 27 rev.

IFRIC 21

Abgaben

Diese Anderungen hatten keinen wesentlichen Einfluss auf die vorliegende Konzernrechnung.

Die folgenden neuen und revidierten Standards und Interpretationen wurden verabschiedet, treten
aber erst spater in Kraft und wurden in der vorliegenden Konzernrechnung nicht friihzeitig angewendet.
lhre Auswirkungen auf die Konzernrechnung von Swiss Prime Site wurden noch nicht systematisch
analysiert, sodass die erwarteten Effekte, wie sie nachfolgend offengelegt werden, lediglich eine erste
Einschatzung der Konzernleitung darstellen.
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Standard/ Geplante Anwendung

Interpretation Titel Auswirkung Inkraftsetzung durch Swiss Prime Site

IAS 19 rev. Leistungsorientierte Vorsorgepléne: 1 01.07.2014 Geschaftsjahr 2015
Arbeitnehmerbeitrage

Diverse Jahrliche Anderungen von IFRSs 2010 bis 2012 1 01.07.2014 Geschaftsjahr 2015
Zyklus

Diverse Jéhrliche Anderungen von IFRSs 2011 bis 2013 1 01.07.2014 Geschaftsjahr 2015
Zyklus

IAS 1 Offenlegungsinitiative 2 01.01.2016 Geschaftsjahr 2016

IAS 16/IAS 38 rev.  Klarstellung akzeptierter Abschreibungs- 1 01.01.2016 Geschaftsjahr 2016
methoden

IAS 16/IAS 41 rev.  Fruchttragende Pflanzen 1 01.01.2016 Geschaftsjahr 2016

IFRS 10, IFRS 12 Investmentgesellschaften: Anwendung der 2 01.01.2016 Geschaftsjahr 2016

und IAS 28 Konsolidierungsmassnahme

IFRS 11 rev. Bilanzierung von Akquisitionen von Anteilen an 1 01.01.2016 Geschaftsjahr 2016
gemeinschaftlichen Tatigkeiten

IFRS 14 Regulatorische Abgrenzungsposten 1 01.01.2016 Geschaftsjahr 2016

Diverse Jahrliche Anderungen von IFRSs 2012 bis 2014 1 01.01.2016 Geschaftsjahr 2016
Zyklus

IFRS 15 Umsiétze aus Vertrdgen mit Kunden 2 01.01.2017 Geschaftsjahr 2017

IFRS 9 Finanzinstrumente 2 01.01.2018 Geschaftsjahr 2018

' Es werden keine oder keine nennenswerten Auswirkungen auf die Konzernrechnung erwartet
2 Die Auswirkungen auf die Konzernrechnung sind noch nicht mit ausreichender Sicherheit bestimmbar

2.3 SCHATZUNGEN UND ANNAHMEN

Die Erstellung von Halbjahres- und Jahresrechnungen in Ubereinstimmung mit IFRS-Rechnungs-
legungsprinzipien bedingt die Anwendung von Schatzwerten und Annahmen, welche die ausgewiese-
nen Betrage von Aktiven und Passiven, die Offenlegung von Eventualforderungen und -verbindlichkei-
ten per Bilanzstichtag sowie die ausgewiesenen Ertrdge und Aufwéande der Berichtsperiode beeinflus-
sen. Obwohl diese Schatzwerte nach bestem Wissen der Konzernleitung lber die aktuellen Ereignisse
und moglichen zukiinftigen Massnahmen von Swiss Prime Site ermittelt wurden, kénnen die tatsachlich
erzielten Ergebnisse von diesen Schatzwerten abweichen.

Fair-Value-Bewertungen

Eine Anzahl von Rechnungslegungsgrundsatzen und Offenlegungen von Swiss Prime Site verlangt fiir
einige Aktiven und Verbindlichkeiten die Bewertung zum Fair Value. Der Fair Value ist der Preis, der in
einer ordentlichen Geschaftstransaktion zwischen Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag fir den
Verkauf eines Vermdgenswerts eingenommen beziehungsweise fiir die Ubertragung einer Verbindlich-
keit bezahlt wirde.

Bei der Bewertung des Fair Values eines Aktivums oder einer Verbindlichkeit verwendet Swiss Prime
Site so weit wie moglich am Markt beobachtbare Daten. Basierend auf den in den Bewertungstechniken
verwendeten Inputfaktoren werden die Fair Values in unterschiedliche Stufen der Fair-Value-Hierarchie
eingeordnet:

Fair-Value-Hierarchien

Stufe 1 Der Fair Value wurde aufgrund von (unveranderten) Preisnotierungen auf aktiven Markten fiir identische Vermdgens-
werte und Verbindlichkeiten ermittelt.

Stufe 2 Der Fair Value wurde aufgrund von anderen Inputfaktoren als Preisnotierungen in Stufe 1 bestimmt. Die Inputfaktoren
miissen fiir finanzielle Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten auf Markten direkt (zum Beispiel Preisnotierungen)
oder indirekt (zum Beispiel abgeleitet von Preisnotierungen) beobachtbar sein.

Stufe 3 Der Fair Value wurde aufgrund von Inputfaktoren ermittelt, die nicht auf beobachteten Marktdaten basieren.

Wenn die zur Bestimmung des Fair Values eines Aktivums oder einer Verbindlichkeit verwendeten In-
putfaktoren in unterschiedliche Stufen der Fair-Value-Hierarchie eingeordnet werden kénnen, wird die
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Bewertung zum FairValue in ihrer Gesamtheit der Stufe der Fair-Value-Hierarchie zugeordnet, die dem
niedrigsten Inputfaktor entspricht, der fur die Bewertung insgesamt wesentlich ist.

Der Konzern hélt Renditeliegenschaften, Bauland, Liegenschaften im Bau, Entwicklungsareale und zum
Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften mit einem Bilanzwert von CHF 8907.755 Mio. [CHF 8567.311
Mio.], Betriebsliegenschaften mit einem Buchwert von CHF 778.656 Mio. [CHF 732.032 Mio.] und Be-
triebsliegenschaften im Bau von CHF 52.890 Mio. [CHF 12.360 Mio.]. Die Liegenschaften sind nach den
Grundsatzen von IFRS 13 «Fair Value-Bewertung» zum Fair Value bewertet. Die Bewertungen basieren
auf Schatzungen und Annahmen, die in Anhang 22 «Renditeliegenschaften» beschrieben sind.

Wertminderungen von Goodwill und Markennamen

Fir Goodwill und Markennamen mit unbegrenzter Nutzungsdauer werden im mindestens jahrlich
vorgenommenen Impairment-Test Annahmen zur Berechnung des Nutzwerts zugrunde gelegt. Wichti-
ge Annahmen dieser Nutzwertberechnung sind Wachstumsraten und Diskontierungssatze. Es ist mog-
lich, dass sich diese Annahmen kiinftig als nicht zutreffend erweisen. Ebenso kénnen die effektiven
Geldfliisse von den diskontierten Projektionen abweichen.

Die diesen Annahmen und Schatzungen unterliegenden Buchwerte finden sich in Anhang 25 «Goodwill
und immaterielles Anlagevermdgen».

Latente Steuern

Latente Steuerverpflichtungen berechnen sich aus der Bewertungsdifferenz zwischen dem Buchwert
eines Aktivums oder einer Verbindlichkeit zu Konsolidierungszwecken und dem fiir Steuerzwecke rele-
vanten Wert. Grundsatzlich sind auf allen temporéaren Differenzen («temporary differences») latente
Steuern zum aktuellen beziehungsweise klinftigen erwarteten und vollen Satz abzugrenzen («balance
sheet liability method»).

Sofern es sich bei der Aufwertung von Liegenschaften nach IFRS gegeniliber den Steuerwerten um
wieder eingebrachte Abschreibungen handelt, werden die Steuern unter Berlicksichtigung des
Grundstlickgewinnsteueraufwands objektmassig je Liegenschaft ausgeschieden und separat beriick-
sichtigt.

Bei Aufwertungen, die lGber die wieder eingebrachten Abschreibungen hinausgehen, kommen zwei
verschiedene Besteuerungssysteme zur Anwendung. Fir Kantone, die keine besondere Besteuerung
vorsehen, wird die Steuer auf dem Grundstlickgewinn zu den jeweils gliltigen maximalen Ertragssteuer-
satzen berechnet. Die librigen Kantone erheben eine separate Grundstiickgewinnsteuer. Diese enthélt
neben dem ordentlichen Grundstiickgewinnsteuersatz Spekulationszuschlage oder Besitzdauerabzlige,
je nach bestehender effektiver Haltedauer.

Aus diesem Grunde reduzieren sich die Grundstlickgewinnsteuern durch die zunehmende Besitzdauer
der Liegenschaften. Swiss Prime Site geht von einer Besitzdauer von in der Regel 20 Jahren aus. Das
heisst, dass allfallige Spekulationszuschlage unberiicksichtigt bleiben. Die Einschdtzung der Mindest-
haltedauer unterliegt erheblichem Ermessen.

Abwertungen unter die Gestehungskosten (Verluste) konnen aufgrund der Praxis des Bundesgerichts
und des Kreisschreibens 27 der Schweizerischen Steuerkonferenz vom 15.03.2007 betreffend interkan-
tonale Verlustverrechnung berticksichtigt werden. Diese Praxis sieht vor, dass keine Ausscheidungsver-
luste mehr entstehen. Das heisst, dass Liegenschaftskantone Verluste vom Hauptsitz oder von anderen
Kantonen libernehmen miissen.

Von den gesamten Verlustvortragen werden nur fur diejenigen latente Steuerguthaben aktiviert, die
wahrscheinlich mit zukiinftigen Gewinnen verrechnet werden kénnen.

Die aus diesen Annahmen und Schéatzungen resultierenden latenten Steuerverbindlichkeiten finden
sich in Anhang 28 «Latente Steuerverpflichtungen».
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2.4 KONSOLIDIERUNGSKREIS UND -METHODEN

Die Konzernrechnung von Swiss Prime Site umfasst die Swiss Prime Site AG und ihre direkt oder indi-
rekt kontrollierten oder unter einheitlicher Leitung stehenden Tochtergesellschaften. Diese Tochter-
gesellschaften werden im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Abschluss einbezogen.

Der Konsolidierungskreis umfasst (inklusive Holding) 15 [15] Gesellschaften. Eine Ubersicht tiber die
Tochtergesellschaften ist in Anhang 34 «Tochtergesellschaften und assoziierte Unternehmen» aufgefiihrt.

Grundlage der Konsolidierung bilden die revidierten Jahresrechnungen der Konzerngesellschaften per
31.12.2014, die nach einheitlichen Bewertungsgrundséatzen erstellt wurden. Alle wesentlichen Trans-
aktionen und Bestéande zwischen den einzelnen Konzerngesellschaften und allféllige Zwischengewinne
wurden eliminiert.

Anteile an assoziierten Unternehmen, bei denen Swiss Prime Site einen massgeblichen Einfluss austibt,
die sie hingegen nicht kontrolliert, werden nach der Equity-Methode bewertet. Dabei wird per Erwerbs-
zeitpunkt der Fair Value der anteiligen Nettoaktiven ermittelt. Diese Beteiligungen werden erstmalig
zum anteiligen Eigenkapital inklusive eines allfalligen Goodwills als Anteile an assoziierten Unterneh-
men bilanziert. In den Berichtsperioden nach dem Erwerb wird dieser Wert um den Anteil von Swiss
Prime Site am zusatzlich erarbeiteten Kapital beziehungsweise an den erwirtschafteten Ergebnissen
fortgeschrieben. Samtliche Bestande/Transaktionen mit nach der Equity-Methode bewerteten Beteili-
gungen werden separat als Positionen mit assoziierten Unternehmen ausgewiesen.

Gesellschaften, an denen Swiss Prime Site mit weniger als 20% beteiligt ist, werden zum Fair Value
(soweit dieser verlasslich bestimmt werden kann) entweder in den Wertschriften oder in den langfris-
tigen Finanzanlagen bilanziert.

Der Einbezug vonTochtergesellschaften und assoziierten Unternehmen in die Konzernrechnung erfolgt
ab dem Zeitpunkt der Kontrolliibernahme oder des Erwerbs des massgeblichen Einflusses und der
Ausschluss ab dem Zeitpunkt der Kontrollabgabe respektive des Verlusts des massgeblichen Einflusses.
Diese Zeitpunkte sind nicht zwangsldufig mit dem Erwerbszeitpunkt oder dem Verkaufsdatum identisch.

2.5 KAPITALKONSOLIDIERUNG

Diese erfolgt nach der Akquisitionsmethode. Die Differenz zwischen dem Kaufpreis einer erworbenen
Gesellschaft und dem Fair Value der dabei ibernommenen Nettoaktiven wird als Goodwill aus Akqui-
sitionen aktiviert. Der Goodwill wird jahrlich, bei Anhaltspunkten fir eine Wertminderung auch in
kiirzeren Abstanden, einem Werthaltigkeitstest unterzogen.

2.6 SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung erfolgt in Ubereinstimmung mit IFRS 8 «Geschaftssegmente» nach dem
«management approach». Der Hauptentscheidungstrager von Swiss Prime Site ist die Konzernleitung.
Seit der Ubernahme derTertianum-Gruppe ist die Geschaftstatigkeit in drei berichtspflichtige Segmen-
te unterteilt: Immobilien (Kauf, Verkauf, Vermietung, Entwicklung von Liegenschaften sowie Immobili-
endienstleistungen), Retail und Gastro (Verkaufsaktivitaten im Detailhandel sowie Restaurantbetrieb)
sowie Leben und Wohnen im Alter (Bereitstellung von Alterswohnungen und Pflegedienstleistungen).
Im Segment Immobilien werden sdmtliche Liegenschaften ausgewiesen, auch die Betriebsliegenschaf-
ten, die flr die Segmente Retail und Gastro sowie Leben und Wohnen im Alter bereitgestellt werden.

Die in der Segmentberichterstattung ausgewiesene Offenlegung zu Investitionen ins Anlagevermdgen

umfasst sémtliche Investitionen in langfristige Vermdgenswerte inklusive Goodwill, mit Ausnahme von
Finanzinstrumenten und latenten Steuerguthaben in der Berichtsperiode.
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2.7 VERGLEICHSZAHLEN DER VORPERIODE

Die Darstellung der Vergleichsperioden und -zahlen erfolgt in Ubereinstimmung mit IAS 1 «Darstellung
des Abschlusses». Die imText genannten Vergleichswerte werden in eckigen Klammern [ ] angegeben.

2.8 FLUSSIGE MITTEL

Flissige Mittel beinhalten Kassabestdnde sowie Sichtguthaben bei Finanzinstituten. Fliissige Mittel
umfassen des Weiteren Terminanlagen bei Finanzinstituten sowie kurzfristige Geldmarktanlagen mit
einer Restlaufzeit von maximal drei Monaten. Sie werden zum Nominalwert bilanziert.

2.9 WERTSCHRIFTEN

Wertschriften (unter IFRS als erfolgswirksam zu Handelszwecken gehalten qualifiziert) beinhalten kurz-
fristig gehaltene marktfahige Aktien, die zum Fair Value bewertet sind, sowieTerminguthaben mit einer
Restlaufzeit von lber drei Monaten, die zum Nominalwert bilanziert sind. Unrealisierte und realisierte
Erfolge sowie Ertrdge aus Wertschriften werden erfolgswirksam im Finanzergebnis verbucht.

2.10 FORDERUNGEN

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und librige Forderungen werden zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten, die in der Regel dem Nominalwert entsprechen, abzliglich notwendiger Wertminde-
rungen fir nicht einbringbare Forderungen, bilanziert. Die Forderungen kénnen kurz- (Regel) oder
langfristig sein. Die Forderungen der Segmente Immobilien sowie Leben und Wohnen im Alter unter-
liegen einer Einzelbewertung mit strengen Bonitatsrichtlinien. Diejenigen des Segments Retail und
Gastro werden anhand statistischer Erhebungen tber das Ausfallrisiko wertberichtigt.

2.11 WERTMINDERUNGEN AUF FORDERUNGEN

Um das Debitorenrisiko abzudecken, werden am Ende der Berichtsperiode die offenen Forderungen
anhand von Félligkeitslisten und Rechtsfallreportings beztiglich Einbringbarkeit beurteilt, die notwen-
digenWertminderungen gebildet sowie nicht mehr notwendige Wertminderungen aufgeldst. Die Bildung/
Auflésung erfolgt im sonstigen Betriebsaufwand.

2.12 VORRATE

Vorrate werden zu durchschnittlichen Anschaffungskosten bilanziert, hochstens jedoch zum netto rea-
lisierbaren Wert. Vorrate mit langer Lagerdauer und schwer verkaufliche Waren werden wertberichtigt.

213 ZUM VERKAUF BESTIMMTE ENTWICKLUNGSLIEGENSCHAFTEN

Liegenschaften im Bau, die flir den spateren Verkauf (zum Beispiel Wohnungen im Stockwerkeigentum)
bestimmt sind, werden zu Anlagekosten oder zum tieferen netto realisierbaren Wert gemass IAS 2
«Vorrate» bilanziert. Die Umsatzrealisierung wird im Betriebsertrag als «Ertrag aus Verkauf von Ent-
wicklungsliegenschaften» bei Eigentumsiibertragung gebucht (Ubertrag von Nutzen und Schaden). Die
aktivierten Kosten werden bei Umsatzrealisierung als Aufwand der verkauften Entwicklungsliegenschaf-
ten im Betriebsaufwand ausgewiesen.

214 ZUM VERKAUF GEHALTENE AKTIVEN

Es handelt sich hierbei um zum Verkauf gehaltene Aktiven beziehungsweise Gruppen von Aktiven,
deren Verkauf hoch wahrscheinlich ist, aber noch nicht vollzogen wurde. Damit ein Verkauf als hoch
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wahrscheinlich eingestuft werden kann, ist die Erfullung verschiedener Kriterien notwendig. Dazu gehort,
dass das zustdndige Management einen Plan fiir den Verkauf des Vermdgenswerts (oder der Verausse-
rungsgruppe) beschlossen hat und mit der Suche nach einem Kéufer und der Durchfiihrung des Plans
aktiv begonnen wurde. Des Weiteren muss der Vermdgenswert (oder die Verausserungsgruppe) aktiv
zum Erwerb fiir einen Preis angeboten werden, der in einem angemessenen Verhéltnis zum aktuellen
Fair Value steht. Ausserdem muss die Verdusserung erwartungsgemass innerhalb von einem Jahr
stattfinden. Diese Aktiven werden zum niedrigeren Buchwert oder Fair Value abzliglich Verkaufskosten
bewertet. Zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften fallen nur beziiglich Klassierung, nicht aber
bezliglich Bewertung, unter IFRS 5 «Zur Verdusserung gehaltene langfristige Vermdgenswerte und
aufgegebene Geschéftsbereiche» und werden deshalb zum Fair Value gemass IFRS 13 «Fair Value-
Bewertung» bilanziert.

2.15 AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGEN

Aktive Rechnungsabgrenzungen enthalten im Voraus bezahlte Aufwendungen fiir die folgende Berichts-
periode sowie Ertrage der laufenden Berichtsperiode, die erst zu einem spateren Zeitpunkt eingehen.

2.16 LANGFRISTIGE FINANZANLAGEN

Die langfristigen Finanzanlagen beinhalten Mieterdarlehen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr und werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten abzlglich notwendiger Wertminderungen bilan-
ziert. Wertminderungen werden erfolgswirksam erfasst. Als Sicherstellung fiir derartige Darlehen
gelten die Mieterausbauten und sonstige Sicherheiten. Bei Bedarf kdnnen auch grundpfandgesicherte
Darlehen gewahrt werden, unter der Voraussetzung, dass das Grundpfand in der Schweiz liegt. Die
maximale Belehnung pro Objekt betrédgt 70% des Fair Values. In den Finanzanlagen kann freies Kapital
in CHF und EUR angelegt werden. Zulassig sind Anlagen in erstklassige, borsenkotierte Aktien, in Ob-
ligationen mit einem Mindestrating einer fihrenden Ratingagentur von «A» sowie in Geldmarktpapiere.
Die Bewertung dieser Finanzanlagen erfolgt analog zu den Wertschriften (siehe Erlduterung 2.9 «Wert-
schriften»).

2.17 RENDITELIEGENSCHAFTEN UND BAULAND

Renditeliegenschaften und Bauland werden gemass IAS 40 «Als Finanzinvestition gehaltene Immobi-
lien» klassiert. Die Bilanzierung zum Zeitpunkt der erstmaligen Erfassung erfolgt zu Anschaffungskos-
ten unter Berlcksichtigung direkt zurechenbarerTransaktionskosten. Danach erfolgt die Bewertung zum
Fair Value in Ubereinstimmung mit IFRS 13 «Fair Value-Bewertung».

Ersatz- und Erweiterungsinvestitionen werden aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass Swiss Prime
Site daraus kuinftiger wirtschaftlicher Nutzen zufliessen wird.

Die Veranderung des Fair Values wird erfolgswirksam erfasst. Die darauf anfallenden latenten Steuer-
verbindlichkeiten oder -guthaben werden der Konzernerfolgsrechnung als latenter Steueraufwand oder
latenter Steuerertrag belastet respektive gutgeschrieben. Fiir weitere Erlauterungen zur Berechnung
der Fair Value vergleiche Anhang 22 «Renditeliegenschaften».

218 LIEGENSCHAFTEN IM BAU UND ENTWICKLUNGSAREALE

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale mit zukiinftiger Nutzung als Renditeliegenschaften
werden gemass IAS 40 «Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien» bereits wahrend der Erstellung
analog den ubrigen Renditeliegenschaften zum Fair Value gemass IFRS 13 bilanziert, sofern dieser
zuverlassig ermittelt werden kann. Damit fiir Swiss Prime Site der Fair Value einer Liegenschaft im Bau
respektive eines Entwicklungsareals zuverlassig ermittelbar ist, ist ein wichtiger Indikator das Vorliegen
einer rechtskraftigen Baubewilligung. Die Verdanderung des Fair Values wird erfolgswirksam erfasst.
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Ist eine zuverlassige Bewertung des Fair Values von Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen
nicht moglich, werden diese zu Anschaffungskosten abztliglich allfallig notwendiger Wertminderung
bilanziert.

Direkt zurechenbare Fremdkapitalkosten fiir Liegenschaften im Bau werden als Bauzinsen aktiviert.

Sofern alle folgenden Kriterien kumulativ erfillt sind, werden bestehende Renditeliegenschaften per

Realisierungszeitpunkt in Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale umklassiert:

> vollstandige Entleerung der ganzen Liegenschaft (vollstandiger Wegfall der Nutzbarkeit der
Liegenschaft)

> geplante Investitionen von mehr als 30% des Fair Values

> Dauer der Sanierung langer als zwolf Monate

Nach Abschluss der Entwicklung oder der Totalumbauten werden diese Liegenschaften entweder als
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil oder als gemischte Liegenschaften bilanziert.

Bestehende Renditeliegenschaften verbleiben wahrend des Umbaus oder einer Sanierung in den Ren-
diteliegenschaften, sofern die genannten Kriterien nicht erftllt sind.

219 BETRIEBSLIEGENSCHAFTEN UND BETRIEBSLIEGENSCHAFTEN IM BAU

Betriebsliegenschaften und Betriebsliegenschaften im Bau werden zum Fair Value gemass IFRS 13 bi-
lanziert. Eine positive Neubewertung wird dem sonstigen Ergebnis gutgeschrieben, es sei denn, es
handelt sich um die Riickgéngigmachung friiherer Wertminderungen. Bei einer negativen Neubewertung
werden zuerst die friheren Werterh6hungen im Konzerneigenkapital riickgdngig gemacht, bis die ent-
sprechende Neubewertungsreserve aufgeldst ist. Darliber hinausgehende Abwertungen werden der
Konzernerfolgsrechnung belastet. Analog ist die Behandlung von Liegenschaften im Bau mit zuklnfti-
ger Nutzung als Betriebsliegenschaften. Neubewertungen erfolgen analog derjenigen von Renditelie-
genschaften halbjahrlich.

2.20 MOBILES SACHANLAGEVERMOGEN

Mobiles Sachanlagevermdégen wird zu Anschaffungs- beziehungsweise Herstellkosten abzliglich kumu-
lierter Abschreibungen und allfélliger Wertminderungen bilanziert. Aufwendungen fiir Reparaturen und
Unterhalt werden direkt der Konzernerfolgsrechnung belastet. Abschreibungen werden nach der linea-
ren Methode aufgrund der wirtschaftlichen Nutzungsdauer berechnet.

2.21 IMMATERIELLES ANLAGEVERMOGEN UND GOODWILL

Das immaterielle Anlagevermdgen wird zu Anschaffungskosten abzliglich Amortisationen und allfalli-
ger Wertminderungen bilanziert und enthélt Software, die von Dritten in Lizenz ibernommen bezie-
hungsweise von Dritten oder selbst entwickelt wurde, Kundenbeziehungen und Markennamen. Die
Amortisationsdauer betragt fir Software flinf und fiir Kundenbeziehungen fiinf und zehn Jahre (linear).
Goodwill wird nicht amortisiert. Bei den aktuell bilanzierten Markennamen wird von einer unbegrenz-
ten Nutzungsdauer ausgegangen.
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2.22 ABSCHREIBUNGEN UND AMORTISATIONEN

Die Nutzungsdauern der Anlagen sind wie folgt:

Anlagekategorien Jahre
Betriebsliegenschaft Jelmoli — The House of Brands, Seidengasse 1, Ziirich 100
Ubrige Betriebsliegenschaften 60
Betriebseinrichtungen 20
Mobilien und Mieterausbauten 8
Computer und Software 5
Kundenstamm 5-10
Goodwill und Marken unbegrenzt

2.23 WERTMINDERUNGEN VON SACHANLAGEN UND IMMATERIELLEM
ANLAGEVERMOGEN INKLUSIVE GOODWILL

Die Werthaltigkeit von Sachanlagen und immateriellem Anlagevermdgen wird immer dann tberprift,
wenn aufgrund veranderter Umstande oder Ereignisse eine Uberbewertung der Buchwerte méoglich
scheint. Wenn der Buchwert den realisierbaren Wert (Fair Value abziiglich Verkaufskosten oder hoherer
Nutzwert) libersteigt, erfolgt eine Wertminderung auf den realisierbaren Wert.

Goodwill und Marken mit unbegrenzter Nutzungsdauer werden jahrlich, oder bei Anhaltspunkten fiir
eine Wertminderung auch in kiirzeren Abstanden, einem Werthaltigkeitstest unterzogen.

2.24 LEASING

Swiss Prime Site als Leasinggeberin

Bei den Immobilienvermietungen und Baurechtsvertragen handelt es sich in der Regel um operative
Leasingvertrége. Diese werden in der Regel linear tiber die Vertragsdauer in der Konzernerfolgsrechnung
erfasst. Fur einenTeil der Mietvertrage wurden mit den Mietern Zielumsétze definiert (Umsatzmieten).
Falls diese auf Jahresbasis lGbertroffen werden, wird der daraus resultierende Mietertrag im Berichtsjahr
gebucht respektive abgegrenzt.

Swiss Prime Site als Leasingnehmerin

BeiVertragen zur Nutzung von Grundstiicken und Immobilien, fiir die Baurechts- oder Nutzungsrechts-
zinsen bezahlt werden, ist zu priifen, ob sie als operatives Leasing oder als Finanzleasing zu klassifi-
zieren sind.

Zahlungen im Rahmen von operativem Leasing werden linear Gber die Leasing- beziehungsweise
Miet- oder Baurechtsdauer erfolgswirksam erfasst. Baurechtszinsen werden bei Neubauten wahrend

der Bauphase aktiviert.

Derzeit bestehen keine Finanzleasings, weder als Leasinggeberin noch als Leasingnehmerin.

2.25 ERTRAGSSTEUERN

Die Ertragssteuern setzen sich aus laufenden Ertragssteuern und latenten Steuern zusammen.

Die laufenden Ertragssteuern umfassen die erwarteten geschuldeten Steuern auf dem steuerlich mass-
geblichen Ergebnis, berechnet mit den am Bilanzstichtag geltenden Steuerséatzen, Grundstiickgewinn-
steuern auf erfolgten Liegenschaftsverkdufen sowie Anpassungen der Steuerschulden oder -guthaben

friherer Jahre.

Latente Steuern berechnen sich auf temporaren Bewertungsdifferenzen zwischen dem Buchwert eines
Vermdgenswerts oder einer Verbindlichkeit in der Konzernbilanz und seinem Steuerwert («balance
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sheet liability method»). Die Bemessung der latenten Steuern bertcksichtigt den erwarteten Zeitpunkt
des Ausgleichs der befristeten Abweichungen. Dabei werden die Steuersatze herangezogen, die zum
Bilanzstichtag gelten beziehungsweise beschlossen sind.

Als latente Steuerguthaben werden Steuergutschriften und Steuereffekte aus Verlustvortragen erfasst,
wenn es wahrscheinlich ist, dass sie kiinftig mit Gewinnen innerhalb der vorgesehenen gesetzlichen
Fristen verrechnet werden kénnen.

2.26 FINANZVERBINDLICHKEITEN

Die Finanzverbindlichkeiten enthalten kurzfristige Finanzverbindlichkeiten, welche innert Jahresfrist zur
Zahlung fallig sind, und langfristige Finanzverbindlichkeiten mit Restlaufzeiten von lGber zwolf Monaten.
Die Finanzverbindlichkeiten konnen grundpfandgesicherte Kredite, Fremdkapitalkomponenten von Wan-
delanleihen, Anleihen und andere Finanzschulden beinhalten. Sdmtliche Kredite wurden Swiss Prime Site
in CHF gewahrt. Maximal ist eine Fremdfinanzierungsquote von 65% des FairValues des gesamten Immo-
bilienbestands zuléssig. Die Finanzverbindlichkeiten werden zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bilanziert.

2.27 DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Derivative Finanzinstrumente kénnen im Umfang der ordentlichen Geschaftstatigkeit eingesetzt werden
(zum Beispiel zur Absicherung von Zinsrisiken). Es wird kein Hedge Accounting im Sinne von IAS 39
«Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung» angewendet. Die derivativen Finanzinstrumente werden
zum Fair Value bewertet und bei einem positiven Fair Value in den Finanzanlagen sowie bei einem ne-
gativen Fair Value in den Ubrigen Finanzverbindlichkeiten bilanziert. Sie kdnnen kurz- oder langfristig
sein. Gewinne und Verluste werden im Finanzergebnis ausgewiesen. Weitere Informationen sind in
Anhang 37 «Finanzinstrumente und finanzielles Risikomanagement» zu finden.

2.28 ERHALTENE ANZAHLUNGEN

Erhaltene Anzahlungen umfassen vorwiegend Zahlungen von Mietern fur Mietzinsforderungen, Akonto-
zahlungen fir die aufgelaufenen Nebenkosten sowie Anzahlungen fiir Liegenschaftsverkaufe, solange
der Nutzen und der Schaden noch nicht tibertragen wurden. Die Anzahlungen werden zum Nennwert
bilanziert.

2.29 RUCKSTELLUNGEN UND EVENTUALVERBINDLICHKEITEN

Rickstellungen umfassen Verbindlichkeiten, die bezliglich ihrer Falligkeit oder ihres Betrags ungewiss
sind. Eine Rickstellung wird gebildet, wenn ein Ereignis derVergangenheit eine rechtliche oder faktische
Verpflichtung auslést und wenn die zukiinftigen Mittelabfllisse zuverlassig geschatzt werden kénnen.
Bei allfalligen Rechtsstreitigkeiten richtet sich die Hohe der Riickstellungen fiir Verpflichtungen danach,
wie die Konzernleitung den Ausgang des Streitfalls aufgrund der am Bilanzstichtag bekannten Fakten
nach bestem Wissen und Gewissen beurteilt.

2.30 WANDELANLEIHEN

Eine Wandelanleihe wird vollumfanglich passiviert. Sollte die Wandelanleihe zu Konditionen ausgege-
ben werden, die von einer Obligation ohne Wandelrechte abweichen, wird sie in Fremd- und Eigen-
kapitalkomponenten aufgeteilt. Die Ausgabekosten werden den Fremd- und Eigenkapitalkomponenten
auf Basis ihrer anfédnglichen Buchwerte zugeteilt. Bei einem vorzeitigen Riickkauf wird der Kaufpreis
(nach Abzug der bezahlten Marchzinsen) mit dem anteiligen Buchwert verglichen. Der auf die Fremd-
kapitalkomponente entfallende Erfolg aus dem Ruickkauf wird im Finanzerfolg ausgewiesen. Bei einer
Wandlung wird anhand des Wandelpreises die Anzahl Aktien bestimmt, die aufgrund der Wandlung
ausgegeben werden. Der Nominalwert der gewandelten Aktien wird dem Aktienkapital und der Rest-
betrag den Kapitalreserven gutgeschrieben.
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Eine Wandelanleihe kann eingebettete Derivate enthalten, die je nach Ausgestaltung separat vom
Basisvertrag zu bilanzieren sind.

2.31 EIGENKAPITAL

Das Eigenkapital wird unterteilt in Aktienkapital, Kapitalreserven, Neubewertungsreserven, Gewinn-
reserven und nicht beherrschende Anteile. Im Aktienkapital wird das nominelle Aktienkapital der Ge-
sellschaft ausgewiesen. Nennwertveranderungen werden im Aktienkapital verbucht. Neubewertungs-
gewinne der Betriebsliegenschaften werden, soweit sie friihere Wertminderungen lbersteigen, in den
Neubewertungsreserven verbucht. Wertminderungen der Betriebsliegenschaften reduzieren in erster
Linie die Neubewertungsreserven, darliiber hinausgehende Wertminderungen werden erfolgswirksam
erfasst. Gewinne/Verluste werden den Gewinnreserven gutgeschrieben/belastet. Im sonstigen Ergebnis
ausgewiesene Neubewertungen aus Personalvorsorge und die darauf anfallenden latenten Steuern
werden den Gewinnreserven belastet/gutgeschrieben. Dividendenzahlungen werden den Gewinn-
reserven belastet. Alle Gibrigen Kapitalverdanderungen werden mit den Kapitalreserven verrechnet.

Es wird eine Eigenkapitalquote von 40% angestrebt. Der Verwaltungsrat kann einer Unterschreitung
dieser Quote zustimmen. Langfristig betrachtet, wird eine Eigenkapitalrendite von 6% bis 8% angestrebt.

2.32 EIGENE AKTIEN

Eigene Aktien werden zu Anschaffungskosten mit dem Eigenkapital (Kapitalreserven) verrechnet. Ver-
kaufserlose aus dem Verkauf eigener Aktien werden direkt mit dem Eigenkapital (Kapitalreserven)
verrechnet.

2.33 DIVIDENDEN

In Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Bestimmungen in der Schweiz und den Statuten werden die
Dividenden in dem Geschéftsjahr, in welchem sie von der Generalversammlung beschlossen und an-
schliessend bezahlt werden, als Gewinnverwendung behandelt.

2.34 PERSONALVORSORGE

Samtliche Vorsorgepléane von Swiss Prime Site werden gemaéss IAS 19 «Leistungen an Arbeitnehmer»
als leistungsorientierte Vorsorgeplane behandelt.

Der in der Bilanz ausgewiesene Betrag entspricht der Differenz zwischen dem Fair Value des Planver-
mogens und dem Barwert der Vorsorgeverbindlichkeiten. Der Barwert der Vorsorgeverbindlichkeiten
aus leistungsorientierten Vorsorgepléanen wird von externen Experten nach der «projected unit credit
method» ermittelt. Die versicherungsmathematischen Gutachten werden fiir die einzelnen Vorsorge-
plane separat erstellt. Versicherungsmathematisch berechnete Uberdeckungen werden nur in jenem
Umfang als Nettovorsorgeguthaben aktiviert, in welchem dem Konzern ein zukiinftiger wirtschaftlicher
Nutzen in Form von reduzierten Beitragen im Sinne von IFRIC 14 «IAS 19 - Die Begrenzung eines leis-
tungsorientierten Vermogenswerts, Mindestdotierungsverpflichtungen und ihre Wechselwirkung» ent-
steht.

Alle Anderungen des Barwerts der Vorsorgeverbindlichkeiten und des Fair Values des Planvermégens
werden im Zeitpunkt des Entstehens erfasst.

Die Vorsorgekosten setzen sich aus drei Komponenten zusammen:

> Dienstzeitaufwand, der in der Erfolgsrechnung (Personalaufwand) erfasst wird
> Nettozinsaufwand, der in der Erfolgsrechnung (Personalaufwand) erfasst wird
> Neubewertungserfolg, der im sonstigen Ergebnis erfasst wird
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Der Dienstzeitaufwand umfasst den laufenden Dienstzeitaufwand, den nachzuverrechnenden Dienst-
zeitaufwand und Gewinne und Verluste aus Planabgeltungen. Gewinne und Verluste aus Planklrzungen
werden nachzuverrechnendem Dienstzeitaufwand gleichgestellt.

Der Nettozinsaufwand entspricht dem Betrag, der sich ergibt, wenn man den Diskontierungssatz mit
der Nettovorsorgeverpflichtung (beziehungsweise dem Nettovermdégenswert) zu Beginn des Geschafts-
jahrs multipliziert, unter Berlcksichtigung der sich im Geschaftsjahr durch Beitrdge und Rentenzahlun-
gen ergebenden Anderungen.

Neubewertungserfolge umfassen:

> versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus der Entwicklung des Barwerts der Vor-
sorgeverbindlichkeiten, die sich aufgrund von Annahmeéanderungen und Erfahrungsabweichungen
ergeben

> den Vermdgensertrag abzliglich der Betrage, die im Nettozinsaufwand enthalten sind

> Veranderungen der nicht erfassten Vermdgenswerte abzliglich der Effekte, welche im Nettozinsauf-
wand enthalten sind

Neubewertungserfolge werden im sonstigen Ergebnis erfasst und kdnnen nicht in die Erfolgsrechnung
umgegliedert werden.

2.35 BETEILIGUNGSPLANE UND AKTIENBASIERTE VERGUTUNGEN

Die Verwaltungsratshonorare und die variablen Verglitungen der bei der Swiss Prime Site Group AG
angestellten Konzernleitungsmitglieder und Kadermitarbeitenden werden zu 50% in Form von Aktien
der Swiss Prime Site AG ausgerichtet. Fur die ibrigen Mitglieder der Konzernleitung ist ein Bezug in
Aktien bis zu 25% der variablen Verglitung fakultativ. Der Fair Value der Aktien zum Gewé&hrungszeitpunkt
wird nach den Grundsatzen von IFRS 2 «Anteilsbasierte Vergiitung» im Personalaufwand verbucht mit
einer entsprechenden Erhéhung des Eigenkapitals Giber den Erdienungszeitraum. Die Anspriiche wer-
den mittels eigener Aktien abgegolten.

2.36 BETRIEBSERTRAG UND ERTRAGSREALISATION

Der Betriebsertrag beinhaltet alle Ertrdge aus Vermietung von Liegenschaften, den Ertrag aus Immobi-
liendienstleistungen, den Ertrag aus Retail und Gastro, den Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter
sowie den ubrigen betrieblichen Ertrag. Leerstandskosten werden direkt von den Sollertrdgen aus
Vermietung von Liegenschaften in Abzug gebracht. Die Ertrage werden bei Féalligkeit respektive bei
Erbringung der Dienstleistungen verbucht.

Gewinne aus Liegenschafts- und Anlageverkaufen werden netto unter Berticksichtigung aller anfallen-
den Verkaufsnebenkosten nach dem Betriebsertrag ausgewiesen.

Generell gilt fir die Ertragsrealisation in allen Segmenten der Ubergang von Nutzen und Gefahr auf
den Kunden. Im Detailhandel erfolgt dies, wenn die Ware geliefert wird, beziehungsweise in den Dienst-
leistungsbetrieben nach Massgabe des Leistungsfortschritts. Beim Liegenschaftsverkauf wird dieser
Termin (in der Regel Eigentumsiibertragung) im Verkaufsvertrag festgelegt.

2.37 ZINSEN

Zinsen auf Kreditaufnahmen sowie Baurechtszinsen fiir qualifizierende Liegenschaften und Betriebslie-
genschaften im Bau und Entwicklungsareale sowie zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften
werden den Anschaffungskosten zugerechnet. Mit dieser Methode wird der Finanz- respektive der
Immobilienaufwand entlastet, gleichzeitig jedoch der Neubewertungserfolg entsprechend reduziert.

Sonstige Fremdkapitalzinsen werden erfolgswirksam auf Basis der Effektivzinsmethode erfasst. Zins-
aufwande und Zinsertrage werden anhand derVereinbarung in den Kreditvertragen zeitlich abgegrenzt
und direkt dem Finanzerfolg belastet beziehungsweise gutgeschrieben.
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2.38 TRANSAKTIONEN MIT NAHESTEHENDEN

Als nahestehende Personen gelten der Verwaltungsrat, die Konzernleitung, die Tochtergesellschaften,
die Vorsorgestiftungen des Konzerns, die assoziierten Unternehmen und ihre Tochtergesellschaften.

Unter Anhang 33 «Transaktionen mit Nahestehenden» werden samtliche Transaktionen mit Naheste-
henden beziffert und die Bestédnde ausgewiesen.

2.39 ERGEBNIS PRO AKTIE

Das Ergebnis pro Aktie («basic earnings per share») wird durch Division des konsolidierten Ergebnisses,
das den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen ist, durch die gewichtete durchschnittliche
Anzahl der ausstehenden Aktien ermittelt. Das verwasserte Ergebnis pro Aktie («diluted earnings per
share») entsteht durch die Aufrechnung der Aufwande im Zusammenhang mit den Wandelanleihen wie
Zinsen (Coupon), Amortisation der anteiligen Kosten und Steuereffekte. Die potenziellen Aktien (Opti-
onen und Ahnliche), die zu einer Verwasserung der Aktienzahl flihren kdnnten, werden bei der Bestim-
mung der gewichteten durchschnittlichen Anzahl ausstehender Aktien berticksichtigt.
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3 AKQUISITIONEN/DEVESTITIONEN

3.1 ENSEMBLE ARTISANAL ET COMMERCIAL DE RIANTBOSSON S.A.

Per 31.12.2013 wurden 31.0% der Aktien der Ensemble artisanal et commercial de Riantbosson S.A.,
Frauenfeld, gehalten und nach der Equity-Methode bewertet. Im Berichtsjahr wurden weitere 26.4%
der Anteile fiir CHF 1.540 Mio. gekauft, wovon CHF 0.242 Mio. in bar und CHF 1.298 Mio. fiir die Abtre-
tung des Darlehens des Aktionéars. Die Gesellschaft besitzt ein Grundstiick/Projekt. Es wurde keine
Geschaftstatigkeit ibernommen. Mit der Erhéhung der Beteiligung von 31.0% auf 57.4% wird diese
vollkonsolidiert.

Die Fair Values der identifizierbaren Aktiven und Verbindlichkeiten der Ensemble artisanal et commer-
cial de Riantbosson S.A per Akquisitionsdatum 15.01.2014 prasentierten sich wie folgt:

in CHF 1000 15.01.2014
Flissige Mittel 653
Anlagevermdgen 5174
Total Aktiven 5827
Fremdkapital 4924
Eigenkapital 903
Total Passiven 5827

3.2 PERMED AG
Am 27.01.2014 schloss Swiss Prime Site einen Verkaufsvertrag fiir ihre indirekte 100%-Beteiligung an
der Permed AG, Zirich, ab. Der Verkauf wurde am 17.03.2014 vollzogen. Der Verkaufspreis betrug

CHF 6.221 Mio. in bar, und es resultierte ein Verkaufserfolg von CHF 0.810 Mio.

Die Buchwerte der Permed AG zum Zeitpunkt des Verkaufs waren wie folgt:

in CHF 1000 17.03.2014
Flissige Mittel 2085
Ubriges Umlaufvermégen 43880
Anlagevermdgen 3190
Total Aktiven 10155
Fremdkapital 4733
Eigenkapital 5422
Total Passiven 10155
3.3 TERTIANUM AG

Im Vorjahr wurden 100% der Aktien derTertianum AG, Zurich, von der Ziircher Kantonalbank, Helvetia,
Swiss Re und der Familie Marazzi fiir CHF 287.808 Mio. in bar gekauft. DieTertianum AG ist in der Schweiz
die fihrende Gruppe im Bereich Leben und Wohnen im Alter. Mit der Akquisition der erstklassig gele-
genenTertianum-Immobilien im Wert von CHF 436.352 Mio. erganzte Swiss Prime Site ihr Portfolio um
ein Segment mit hoher Ertragsstabilitat und Gberdurchschnittlichem Wachstumspotenzial.
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Die Fair Values der identifizierbaren Aktiven und Verbindlichkeiten der Tertianum-Gruppe per Akquisi-

tionsdatum 12.07.2013 prasentierten sich wie folgt:

Werte per
in CHF 1000 12.07.2013
Aktiven
Flissige Mittel 19896
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 21927
Ubrige kurzfristige Forderungen 4258
Vorréte 1413
Aktive Rechnungsabgrenzungen 4174
Total Umlaufvermogen 51668
Renditeliegenschaften und Bauland 6000
Betriebsliegenschaften im Bau 7902
Betriebsliegenschaften 422450
Mobiles Sachanlagevermdgen 8749
Immaterielles Anlagevermdgen 29835
Total Anlagevermogen 474936
Total Aktiven 526 604
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6204
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 2000
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 1570
Anzahlungen 4915
Laufende Ertragssteuerverpflichtungen 2353
Passive Rechnungsabgrenzungen 25038
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 42080
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 199641
Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten 515
Latente Steuerverpflichtungen 14490
Nettovorsorgeverbindlichkeiten 26546
Total langfristige Verbindlichkeiten 241192
Total Verbindlichkeiten 283272
Total identifizierbare Nettoaktiven zum Fair Value 243332
Barzahlung Kaufpreis 287808
Goodwill 44476

Die erworbenen Forderungen teilten sich wie folgt auf:
Vertragliche Nicht
Brutto-  einbringbare

in CHF 1000 forderungen Betrdge Fair Values
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 22822 -89 21927
Ubrige kurzfristige Forderungen 4258 - 4258
Total Forderungen 27080 —-895 26185

Der Goodwill besteht aus Vermdgenswerten, die nicht separiert identifizierbar und verlasslich bestimmt

werden kénnen, im Wesentlichen aus zukilinftigen erwarteten Ertragen. Aufgrund des Verkaufs der
Permed AG, Zirich, reduzierte sich der Goodwill des Segments Leben und Wohnen im Alter um

CHF 1.464 Mio. Der Goodwill ist steuerlich nicht abzugsfahig.
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Vom Akquisitionszeitpunkt 12.07.2013 bis 31.12.2013 hat die Tertianum-Gruppe einen Konzernbeitrag in
Form eines Betriebsertrags von CHF 111.615 Mio. und eines Gewinns von CHF 4.673 Mio. generiert. Fir
das ganze Berichtsjahr 2013 betrugen der Betriebsertrag der Tertianum-Gruppe CHF 221.921 Mio. und
der Gewinn CHF 11.020 Mio. Héatte die Akquisition per 01.01.2013 stattgefunden, waren im Geschaftsjahr
2013 der konsolidierte Betriebsertrag CHF 874.958 Mio. und der konsolidierte Gewinn CHF 350.216 Mio.
gewesen.

DieTransaktionskosten waren CHF 2.694 Mio. und wurden in der Konzernerfolgsrechnung im Revisions-
und Beratungsaufwand unter sonstigem Betriebsaufwand erfasst (im Geldfluss aus operativer Ge-
schaftstatigkeit ausgewiesen). Die Transaktionskosten waren am Bilanzstichtag bereits beglichen. Der
Nettogeldabfluss betrug CHF 267.912 Mio. (im Geldfluss aus Investitionstatigkeit ausgewiesen).
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4 SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Swiss Prime Site ist ein Konzern, der in erster Linie das Immobiliengeschéft betreibt, bestehend aus
Kaufen und Verkaufen, Verwalten und Entwickeln von Anlageliegenschaften sowie Erbringen von Im-
mobiliendienstleistungen. Konzernabschlussdaten werden aufgeteilt in die berichtspflichtigen Segmen-
te Immobilien, Retail und Gastro sowie, seit der Akquisition derTertianum-Gruppe per 12.07.2013, Leben
und Wohnen im Alter. Durch diese Unterteilung kdnnen die Ertragskraft und die Vermdgenslage jedes
Segments beurteilt werden.

Segmenterfolgsrechnung 01.01.-31.12.2014

Segment
Segment Leben und 01.01.-
Segment Retail Wohnen Total 31.12.2014
in CHF 1000 Immobilien und Gastro im Alter’ Segmente Eliminationen  Total Konzern
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 431324 18609 47103 497036 -53923 443113
davon von Dritten 377401 18609 47103 443113 - 443113
davon von anderen Segmenten 53923 - - 53923 -53923 -
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen 100518 - - 100518 —434 100084
Ertrag aus Retail und Gastro? - 152091 - 152091 -236 151855
Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter - - 153598 153598 —-339 153259
Ubriger betrieblicher Ertrag 2149 1584 1194 4927 —566 4361
Betriebsertrag 533991 172284 201895 908170 -55498 852672
Neubewertung Renditeliegenschaften, 137085 - - 137085 —-23851 113234
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale,
Aufwertung netto
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 12912 - - 12912 - 12912
Verkaufserfolg Liegenschaften, netto 2062 - - 2062 - 2062
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto - - 810 810 - 810
Immobilienaufwand -59203 -34721 —-57487 -151417 55093 —-96324
Warenaufwand - —-71878 —-16003 —-87881 - —-87881
Personalaufwand —-98963 —44173 —104873 —248009 46 —247963
Sonstiger Betriebsaufwand —29400 -10270 -12317 —-51987 358 -51629
Abschreibungen, Amortisationen -6627 -10319 —-3026 -19972 -15120 -35092
und Wertminderungen
Betriebsaufwand -194193 -171367 —193706 —559266 40377 —518889
Betriebsgewinn (EBIT) 491857 917 8999 501773 —-38972 462801
Finanzaufwand -99968
Finanzertrag 2782
Gewinn vor Ertragssteuern 365615

' Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013, Verkauf der Permed AG per 17.03.2014
2 Verkauf des operativen Teils des Hotels Ramada Encore, Lancy, per 30.11.2013
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Segmenterfolgsrechnung 01.01. - 31.12.2013

Segment
Segment Leben und 01.01.-
Segment Retail Wohnen Total 31.12.2013
in CHF 1000 Immobilien und Gastro im Alter’ Segmente Eliminationen  Total Konzern
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 424214 18010 25437 467661 —47540 420121
davon von Dritten 376674 18010 25437 420121 - 420121
davon von anderen Segmenten 47540 - - 47540 —47540 -
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen 98708 - - 98708 -60 98648
Ertrag aus Retail und Gastro - 156438 - 156438 —248 156 190
Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter - - 85676 85676 -1 85675
Ubriger betrieblicher Ertrag 2423 1440 502 4365 -347 4018
Betriebsertrag 525345 175888 111615 812848 -48196 764 652
Neubewertung Renditeliegenschaften, 198121 - - 198121 -11416 186705
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale,
Aufwertung netto
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 8590 - - 8590 - 8590
Verkaufserfolg Liegenschaften, netto 15290 - - 15290 - 15290
Immobilienaufwand —-59356 —-40352 —-29293 —129001 47516 —-81485
Warenaufwand - —-73003 —-7953 —-80956 - —-80956
Personalaufwand -91255 —48255 -60253 —-199763 58 —199705
Sonstiger Betriebsaufwand -29730 -11040 —7065 —47835 622 —-47213
Abschreibungen, Amortisationen -5683 -9774 -2033 -17490 -9153 —26643
und Wertminderungen
Betriebsaufwand —186024 -182424 —106597 —475045 39043 —436002
Betriebsgewinn (EBIT) 561322 -6536 5018 559804 —20569 539235
Finanzaufwand —-109381
Finanzertrag 10620
Gewinn vor Ertragssteuern 440474

' Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013

In der Spalte Eliminationen werden die zwischen den Segmenten erfolgten Umsaétze eliminiert. Zudem

beinhalten sie die planmassigen Abschreibungen und Wertminderungen auf den Betriebsliegenschaf-

ten sowie die Elimination der im Segment Immobilien erfolgswirksam dargestellten Neubewertungen

auf den selbstgenutzten Renditeobjekten, die in der Konzernrechnung als Betriebsliegenschaften bilan-

ziert werden.

DieTertianum-Gruppe ist ab ihrem Kauf am 12.07.2013 im Segment Leben und Wohnen im Alter enthal-

ten.
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Zusammensetzung des Betriebsertrags nach Produkten und Dienstleistungen

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 420121 443113
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen 98648 100084
Ertrag aus Detailhandel, Hotellerie und Gastro' 156 190 151855
Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter? 85675 153259
Ubriger betrieblicher Ertrag 4018 4361
Total Betriebsertrag 764652 852672

' Verkauf des operativen Teils des Hotels Ramada Encore, Lancy, per 30.11.2013
2 Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013, Verkauf der Permed AG per 17.03.2014

Der Betriebsertrag setzte sich zusammen aus dem Verkauf von Gitern von CHF 132.803 Mio.
[CHF 127.983 Mio.] und dem Erbringen von Dienstleistungen von CHF 719.869 Mio. [CHF 636.669 Mio.].

Segmentbilanz per 31.12.2014

Segment

Segment Leben und
Segment Retail Wohnen Total 31.12.2014
in CHF 1000 Immobilien und Gastro im Alter Segmente Eliminationen Total Konzern
Total Aktiven 10417750 120538 89848 10628136 —26063 10602073
Total Verbindlichkeiten 6303481 57718 65136 6426335 —26063 6400272
Investitionen ins Anlagevermégen 357008 7215 4405 368628 - 368628

Segmentbilanz per 31.12.2013

Segment

Segment Leben und
Segment Retail Wohnen Total 31.12.2013
in CHF 1000 Immobilien und Gastro im Alter Segmente Eliminationen  Total Konzern
Total Aktiven 10325438 140286 98712 10564 436 —-52259 10512177
Total Verbindlichkeiten 6299455 73596 84040 6457091 -52259 6404832
Investitionen ins Anlagevermégen 692 646 7286 87130 787062 - 787062

Die Anteile an assoziierten Unternehmen von CHF 37.599 Mio. [CHF 29.043 Mio.] sind in Total
Aktiven des Segments Immobilien enthalten.

Samtliches Anlagevermdgen von Swiss Prime Site liegt in der Schweiz.
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5 BETRIEBSERTRAG

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Sollmietertrag aus Vermietung von Renditeliegenschaften 433794 449210
Mietertrag aus zugemieteten Liegenschaften 14061 23508
Leersténde -27734 —-29605
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 420121 443113
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen 98648 100084
Ertrag aus Retail und Gastro, brutto 170429 167642
Rabatte -14239 —-15787
Ertrag aus Retail und Gastro' 156190 151855
Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter? 85675 153259
Ubriger betrieblicher Ertrag 4018 4361
Total Betriebsertrag 764652 852672

' Verkauf des operativen Teils des Hotels Ramada Encore, Lancy, per 30.11.2013
2 Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013, Verkauf der Permed AG per 17.03.2014

Die Hauptgeschaftstatigkeit von Swiss Prime Site besteht in derVermietung von Renditeliegenschaften.
Der Nettoertrag aus der Vermietung von Liegenschaften inklusive Baurechtszinseinnahmen betrug
CHF 443.113 Mio. [CHF 420.121 Mio.], wobei es sich bei CHF 23.449 Mio. [CHF 19.954 Mio.] um variable
Mietertrage (Umsatzmieten und Kurzparkingeinnahmen) handelte. Im Ertrag aus Vermietung waren die
Mietzinseinnahmen ab dem Zeitpunkt der einzelnen Objektlibernahmen respektive seit 01.01.2014
[01.01.2013] enthalten.

Die Mietzinse wurden in der Berichtsperiode auf einer Gesamtnutzflache von 1620131 m? [1525493 m?]
erwirtschaftet. Diese unterteilte sich in 1602723 m? [1507 112 m?] Kommerzflache und in 17408 m?
[18381 m?] Wohnflache.

Die Leerstéande betrugen CHF 29.605 Mio. [CHF 27.734 Mio.], was einer Leerstandsquote von 6.6% [6.4%]
entsprach. Die Leerstande wurden vom Sollmietertrag abgezogen. Detaillierte Angaben befinden sich
in den Objektangaben ab Seite 117.

Der Ertrag aus Immobiliendienstleistungen wurde durch die Wincasa AG generiert. Sie erbringt ihre
Dienstleistungen neben den Leistungen fiir konzerneigene Immobilien hauptséachlich fiir verschiedene
institutionelle Anleger.

Das zweite Geschéaftssegment ist Retail und Gastro, das Jelmoli —The House of Brands, die Clouds
Gastro AG und im Vorjahr den Hotelbetrieb Ramada Encore beinhaltete. Der Ertrag aus Retail und
Gastro betrug CHF 151.855 Mio. [CHF 156.190 Mio.]. Per Ende November 2013 wurde der operative Teil
des Hotels Ramada Encore verkauft.

Seit der Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013 besteht ein drittes Segment Leben und Wohnen
im Alter. Die Tertianum-Gruppe bietet Seniorenwohnungen und Pflegeleistungen an. Der Ertrag aus
Dienstleistungen betrug CHF 153.259 Mio. [CHF 85.675 Mio.]. Der Mietanteil aus den Pensionspreisen
der Bewohner derTertianum-Residenzen wurde im Sollmietertrag aus Vermietung von Liegenschaften
und im Mietertrag aus zugemieteten Liegenschaften ausgewiesen.

Der Ubrige betriebliche Ertrag von CHF 4.361 Mio. [CHF 4.018 Mio.] beinhaltete diverse Einnahmen aus
den Bereichen Immobilien, Retail und Gastro sowie Leben und Wohnen im Alter.
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DETAILS ZUM ERTRAG AUS VERMIETUNG

Per 31.12.2014 zeigten sich auf Basis des zukiinftigen jédhrlichen Nettomiet- und Baurechtszinsertrags
der Liegenschaften (ohne Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale und ohne zugemietete Lie-
genschaften) folgende Falligkeiten der einzelnen Vertragsverhaltnisse:

31.12.2013 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2014

Zukiinftiger Zukiinftiger

Mietertrag Anteil Mietertrag Anteil
Vertragsende in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %
Unter 1 Jahr! 44693 10.6 56070 12,5
Uber 1 Jahr 43097 10.2 44040 9.8
Uber 2 Jahre 35395 8.4 38774 8.7
Uber 3 Jahre 36891 8.8 51533 115
Uber 4 Jahre 53071 12.6 41356 9.2
Uber 5 Jahre 26063 6.2 36140 8.1
Uber 6 Jahre 27397 6.5 34521 7.7
Uber 7 Jahre 30785 73 13662 31
Uber 8 Jahre 13514 32 10937 24
Uber 9 Jahre 13750 32 13078 29
Uber 10 Jahre 96913 23.0 108185 24.1
Total 421569 100.0 448296 100.0

! Enthalt alle unbefristeten Mietverhaltnisse (Wohnungen, Parking, Gewerbeobjekte etc.)

Der zuklnftige Mietertrag wurde aus Sicht Immobiliensegment dargestellt und basierte auf den Miet-
vertragen der eigenen Liegenschaften per 31.12.2014 [31.12.2013].

GROSSTE EXTERNE MIETERGRUPPEN

Per Bilanzstichtag erbrachten die fiinf grossten externen Mietergruppen 21.9% [20.8%] des kiinftigen
jéhrlichen Miet- beziehungsweise Baurechtszinsertrags (Sicht Immobiliensegment). Die einzelnen
Mieter verfligten liber eine gute Bonitdt. Namentlich handelte es sich um folgende Konzerne:

in% 31.12.2013 31.12.2014
Coop 1.2 6.7
Migros 5.1 49
Schweizerische Post n.a. 4.1
Swisscom 39 37
Ziirich-Versicherungs-Gesellschaft AG n.a. 25
Inditex S.A. 24 n.a.
Dosenbach-Ochsner AG 22 n.a.

Mietvertrage stellen gemass IAS 17 «Leasingverhéltnisse» Leasinggeschafte dar. Die Mietvertrége sind
in der Regel indexiert; bei Verkaufsraumlichkeiten werden zumTeil zusatzlich Umsatzmieten vereinbart.
Die Mietvertrage werden in der Regel fiir eine Mietdauer von fiinf bis zehn Jahren abgeschlossen, oft
versehen mit einer Verlangerungsoption von fiinf Jahren.

SWISS PRIME SITE ALS BAURECHTSGEBERIN

Bei einem Baurecht ist gemass IAS 17 «Leasingverhéltnisse» nach den generellen Kriterien zu prifen,
ob es sich um operatives oder finanzielles Leasing handelt. Aufgrund von Analysen und Barwerttests
wurde festgestellt, dass es sich bei samtlichen laufenden Baurechtsvertragen um operatives Leasing
handelte.
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Eckdaten der Baurechte

Baurechtsflachen

384 m? bis 2839 m?

Restliche Vertragsdauer

7 bis 71 Jahre

Vertragsverldangerungsoptionen

keine bis 3 mal 5 Jahre

Preisanpassungen

alle Jahre bis alle 10 Jahre

Vorkaufsrechte

keine, einseitige und
gegenseitige

Zukunftiger Baurechtszinsertrag

in CHF 1000

01.01.— 01.01.—-
31.12.2013 31.12.2014

Zinszahlungen bis zu 1 Jahr 1108 826
Zinszahlungen ab 1 Jahr bis 5 Jahre 4576 3303
Zinszahlungen ab 5 Jahren 11854 8799
Total zukiinftiger Baurechtszinsertrag 17538 12928

6 NEUBEWERTUNG RENDITELIEGENSCHAFTEN,
LIEGENSCHAFTEN IM BAU UND ENTWICKLUNGSAREALE

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Aufwertungen 289679 211457
Abwertungen —-102974 -98223
Total Neubewertung Renditelieg haften, Lieg haften im Bau und 186705 113234

Entwicklungsareale, Aufwertung netto

Der gewichtete durchschnittliche reale Diskontierungssatz der Renditeliegenschaften (Bestandsliegen-
schaften) betrug 3.88% [4.01%]. Weitere Angaben zur Fair-Value-Bewertung sind in Anhang 22 «Rendite-

liegenschaften» sowie im Bericht des Bewertungsexperten enthalten.

7 VERKAUFSERFOLG LIEGENSCHAFTEN

in CHF 1000

01.01.- 01.01.-
31.12.2013 31.12.2014

Verkaufsgewinne Geschaftshduser ohne wesentlichen Wohnanteil 13066 846
Verkaufsverluste Geschéftshduser ohne wesentlichen Wohnanteil -414 -982
Verkaufsverluste Geschéftshduser mit geringem Wohnanteil - —596
Verkaufsgewinne zum Verkauf gehaltene Liegenschaften 3407 3104
Verkaufsverluste zum Verkauf gehaltene Liegenschaften -769 -310
Total Verkaufserfolg Liegenschaften, netto 15290 2062

2014 wurden sieben [zehn] Liegenschaften verkauft.
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8 IMMOBILIENAUFWAND

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Liegenschaftsaufwand —48544 —49641
Fremdmieten —-18819 -30761
Aufwand fiir Drittleistungen —-6203 —6444
Aufwand fiir Inmobiliendienstleistungen -4112 —4657
Baurechtszinsen -3807 —-4821
Total Immobilienaufwand —81485 -96324

Im Liegenschaftsaufwand fielen Unterhalts- und Reparaturaufwendungen von CHF 19.931 Mio.
[CHF 20.769 Mio.], Nebenkosten zulasten des Eigentiimers von CHF 11.999 Mio. [CHF 12.816 Mio.],
liegenschaftsbezogene Versicherungskosten und Gebiihren von CHF 7.661 Mio. [CHF 7.242 Mio.] sowie
Kosten fiir Reinigung, Energie und Wasser von CHF 10.050 Mio. [CHF 7.717 Mio.] an.

Von den Drittleistungen entfielen CHF 1.784 Mio. [CHF 1.897 Mio.] auf Immobilienverwaltungshonora-
re. Weitere CHF 0.840 Mio. [CHF 0.769 Mio.] waren Kosten fiir die Neubewertung der Liegenschaften
durch die Wiest & Partner AG und CHF 3.819 Mio. [CHF 3.537 Mio.] Vermietungsaufwand und tbrige
Verwaltungskosten fiir Dritte.

Der Aufwand fiir Immobiliendienstleistungen bestand vorwiegend aus weiterverrechnetem Aufwand
wie Center-Management-Leistungen, Internetauftritt und diversen Drittleistungen.

Fiir Baurechtszinsen wurden CHF 4.821 Mio. [CHF 3.807 Mio.] ausgegeben.

SWISS PRIME SITE ALS BAURECHTSNEHMERIN

Bei einem Baurecht ist gemass IAS 17 «Leasingverhéltnisse» nach den generellen Kriterien zu prifen,
ob es sich um operatives oder finanzielles Leasing handelt. Aufgrund von Analysen und Barwerttests
wurde festgestellt, dass es sich bei samtlichen laufenden Baurechtsvertragen um operatives Leasing
handelte.

Eckdaten der Baurechte

Baurechtsflachen 188 m? bis 31074 m?
Restliche Vertragsdauer 6 bis 79 Jahre
Vertragsverldangerungsoptionen keine bis 50 Jahre
Preisanpassungen alle Jahre bis alle 10 Jahre
Vorkaufsrechte keine, einseitige und

gegenseitige

NUTZUNGSRECHTE

Wie beim Baurecht handelt es sich beim Nutzungsrecht gemaéss IAS 17 «Leasingverhaltnisse» fur alle
laufenden Vertrage um operatives Leasing. Die Informationen zu den zukiinftigen Nutzungsrechts- und
Baurechtszinszahlungen sind in Anhang 31 «Zukunftige Verpflichtungen und Eventualverbindlichkeiten»
in der Aufstellung der operativen Leasingvereinbarungen enthalten.
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Eckdaten der Nutzungsrechte

Nutzungsrechtsflachen 80 m? bis 202 m?
Restliche Vertragsdauer 6 bis 28 Jahre
Vertragsverléngerungsoptionen 5 bis 20 Jahre
Preisanpassungen alle Jahre
Vorkaufsrechte keine

9 WARENAUFWAND

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Warenaufwand aus Retail -68274 —68468
Warenaufwand aus Gastro -4729 —-3409
Warenaufwand aus Leben und Wohnen im Alter —7953 —-16004
Total Warenaufwand —80956 —87881

Der Warenaufwand wurde netto ausgewiesen (nach Abzug von Rabatten und Skonti) und beinhaltete
von Dritten bezogene Leistungen fiir die Segmente Retail und Gastro sowie Leben und Wohnen im
Alter.

10 PERSONALAUFWAND

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Léhne und Gehélter —162580 —204 367
Sozialaufwand -14079 —-16653
Personalvorsorge -15019 —18550
Diverse Personalaufwénde —-8027 —-8393
Total Personalaufwand -199705 —247963
Anzahl Mitarbeitende per 31.12. 3105 3097
Anzahl Volizeitstellen per 31.12. 2321 2370

Swiss Prime Site beschaftigte am 31.12.2014 3097 [3105] Mitarbeitende. Mit dem Verkauf der Permed AG
verliessen 60 Mitarbeitende den Konzern.

Der Personalaufwand zeigte die L6hne aus allen Bereichen, zudem Vergltungen an Verwaltungsrate
einschliesslich der darauf geschuldeten Sozialversicherungsbeitrdge sowie Aufwendungen fiir Perso-
nalausleihungen.
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INFORMATIONEN ZU DEN LEISTUNGSORIENTIERTEN VORSORGEPLANEN
VON SWISS PRIME SITE

Swiss Prime Site flihrt die berufliche Vorsorge ihrer Mitarbeitenden gegen die wirtschaftlichen Folgen
von Alter, Invaliditdt und Tod im Rahmen diverser, vom Arbeitgeber rechtlich und finanziell getrennter
Vorsorgeeinrichtungen (Pensionskassen und Sammelstiftungen, die vorwiegend durch eine Lebensver-
sicherungsgesellschaft errichtet wurden) durch. Das Vorsorgevermogen ist vom Vermagen der Arbeitge-
berfirma, aber auch vom Vermdgen der Versicherten vollstandig getrennt. Das Bundesgesetz lGiber die
berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG) und seine Ausfiihrungsbestimmungen
sowie das Freiziigigkeitsgesetz schreiben Minimalleistungen im Bereich der obligatorischen und teilwei-
se auch im Bereich der liberobligatorischen Vorsorge vor. Der jeweilige Versicherungsplan der einzelnen
Konzerngesellschaft ist im Vorsorgereglement der Pensionskassen beziehungsweise Sammelstiftungen
und im Anschlussvertrag sowie im Vorsorgeplan des Anschlusses festgelegt. Swiss Prime Site verfligte
per Bilanzstichtag lber vier [vier] autonome Pensionskassenlosungen, zwei [drei] Vorsorgewerke in
vollversicherten Sammelstiftungen und zwei [zwei] Vorsorgewerke in (teil-)Jautonomen Sammelstiftungen.

Der Stiftungsrat einer Vorsorgeeinrichtung ist das oberste Leitungsorgan und setzt sich paritatisch aus
einer gleichen Anzahl von Arbeitgeber- und Arbeitnehmervertretern zusammen. Er trifft Entscheidungen
Uber den Inhalt des Vorsorgereglements (insbesondere die versicherten Leistungen), die Finanzierung
der Vorsorge (zum Beispiel Arbeitgeber- und Arbeitnehmerbeitrdge) und die Vermdgensverwaltung
(Anlage derVorsorgegelder, Ubertragung der Vermdgensverwaltung an eine externe Stelle, Riickdeckung
der reglementarischen Verpflichtungen bei einer Lebensversicherungsgesellschaft). Sofern sich eine
Konzerngesellschaft einer Sammelstiftung angeschlossen hat, besteht neben dem Stiftungsrat der
Sammelstiftung eine eigene Verwaltungskommission flir das Vorsorgewerk der angeschlossenen Kon-
zerngesellschaft, die sich ebenfalls paritatisch zusammensetzt und die angegebenen Entscheidungen
fur das Vorsorgewerk trifft. Eine Vorsorgeeinrichtung ist im Register fir die berufliche Vorsorge einge-
tragen und untersteht je nach ihrem raumlichenTatigkeitsbereich fur Aufsichtszwecke einer kantonalen
Aufsichtsbehorde oder direkt dem Bundesamt fiir Sozialversicherung.

Die berufliche Vorsorge funktioniert nach dem Kapitaldeckungsverfahren. Dabei wird im Laufe eines
Arbeitslebens ein individuelles Altersguthaben, unter Beriicksichtigung des versicherten Jahresgehalts
und von jahrlichen Altersgutschriften zuséatzlich Zinsen, angespart. Die Verzinsung der Altersguthaben
betrug 1.50% bis 2.25% [0.00% bis 2.25%]. Die lebenslange Altersrente ergibt sich aus dem im Pensionie-
rungszeitpunkt vorhandenen Altersguthaben multipliziert mit dem aktuell giiltigen Rentenumwandlungs-
satz von 5.48% bis 6.80% [5.57% bis 6.85%]. Der Arbeitnehmer hat die Moglichkeit, die Altersleistungen
teilweise oder ganz als Kapital zu beziehen. Neben den Altersleistungen umfassen die Vorsorgeleistungen
auch Invaliden- und Hinterlassenenrenten, die sich in Prozenten des versicherten Jahresgehalts berechnen.
Bei Austritt des Mitarbeitenden aus einer Konzerngesellschaft wird das Altersguthaben an die Vorsorge-
einrichtung des neuen Arbeitgebers oder an eine Freizligigkeitseinrichtung Gbertragen.

Zur Finanzierung der Leistungen werden Spar- und Risikobeitrage in Prozent des versicherten Lohns
gemass jeweiligem Reglement beziehungsweise jeweiliger Pramienrechnung der Sammelstiftung von
Arbeitnehmern und Arbeitgeber erhoben. Dabei erfolgt die Finanzierung zu mindestens 50% durch den
Arbeitgeber.

Nach Art der Organisationsform der Vorsorgetrager ergeben sich verschiedene Risiken fiir den Arbeit-
geber aus der beruflichen Vorsorge:

Die autonomen Vorsorgeeinrichtungen haben Risiken aus dem Sparprozess sowie aus der Vermodgens-
verwaltung und tragen die demografischen Risiken (Langlebigkeit, Tod, Invaliditat) selbst. Die jeweilige
Vorsorgeeinrichtung kann ihr Finanzierungssystem (Beitrdge und zukiinftige Leistungen) jederzeit
andern. Wahrend der Dauer einer Unterdeckung nach BVG und sofern andere Massnahmen nicht zum
Ziel fihren, kann die Vorsorgeeinrichtung vom Arbeitgeber Sanierungsbeitrage erheben.

Die teilautonomen Vorsorgeeinrichtungen versichern die demografischen Risiken bei einer Lebens-
versicherungsgesellschaft, flihren aber den Sparprozess und die Vermdgensverwaltung selbst durch.
Die jeweilige Vorsorgeeinrichtung kann ihr Finanzierungssystem (Beitrdge und zukinftige Leistungen)
jederzeit andern. Wahrend der Dauer einer Unterdeckung nach BVG und sofern andere Massnahmen
nicht zum Ziel fihren, kann die Vorsorgeeinrichtung vom Arbeitgeber Sanierungsbeitrdge erheben.
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Bezliglich der versicherten demografischen Risiken bestehen zuséatzlich die Risiken, dass der Versiche-
rungsschutz nur temporéarer Natur ist (Klindigung durch die Lebensversicherungsgesellschaft) und dass
die inharenten Risiken des Plans Uber die Zeit in variablen Versicherungspramien resultieren.

Die vollversicherten Vorsorgeeinrichtungen versichern samtliche Anlage- und demografischen Risiken
bei einer Lebensversicherungsgesellschaft. Der Deckungsgrad des Vorsorgeplans nach BVG betragt
dadurch jederzeit 100%. Allerdings bestehen auch Risiken, dass derVersicherungsschutz nur temporarer
Natur ist (Kiindigung durch die Lebensversicherungsgesellschaft) und dass die inharenten Risiken des
Plans Uber die Zeit in variablen Versicherungspramien resultieren.

Weiter kann die jeweilige Sammelstiftung den Anschlussvertrag mit der betroffenen Konzerngesellschaft
unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist kiindigen, sodass diese sich einer anderen Vorsorgeeinrichtung
anschliessen muss. Je nach Bedingungen des Anschlussvertrags und des aktuellen Teilliquidations-
reglements kénnen hierbei eine Unterdeckung sowie Langlebigkeitsrisiken (laufende Renten) mit Gber-
tragen werden.

BERECHNUNGSANNAHMEN

Fir die Bewertung der Personalvorsorgepléane wurden die folgenden Annahmen verwendet (gewich-
tete Durchschnittswerte):

Annahmen

Angaben in 31.12.2013 31.12.2014
Diskontierungsfaktor % 23 1.2
Kiinftige Lohnentwicklungen % p.a. 15 1.0
Kiinftige Rentenerhdhungen % p.a. - -
Ausiibung Kapitaloption bei Pensionierung % n.a. 20.0
Annahmen zur Langlebigkeit fiir aktive Versicherte mit Alter 45 Jahre 39.1 39.2
Annahmen zur Langlebigkeit fiir Rentner mit Alter 65 Jahre 21.3 21.4
Durchschnittlich gewichtete Duration der Vorsorgeverbindlichkeiten Jahre 13.7 14.5

ENTWICKLUNG DER VORSORGEVERBINDLICHKEITEN UND DES PLANVERMOGENS

Vorsorgeverbindlichkeiten

01.01.—- 01.01.—-
31.12.2013 31.12.2014

Barwert der Vorsorgeverbindlichkeiten per 01.01. 465901 568703
Zinsaufwand auf Vorsorgeverbindlichkeiten 9287 13046
Laufender Dienstzeitaufwand (Arbeitgeber) 15427 17538
Arbeitnehmerbeitrage 8292 10985
Ausbezahlte Leistungen -13636 —24774
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand —1478 —-88
Zugang aus Akgquisitionen und Abgang aus Devestitionen' 110533 -4274
Verwaltungskosten (exklusive Vermdgensverwaltungskosten) 260 283
Versicherungsmathematische Gewinne (—)/Verluste (+) —25883 66831
Total Barwert der Vorsorgeverbindlichkeiten per 31.12. 568703 648250

' 2013 Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013 und Verkauf des operativen Teils des Hotels Ramada Encore, Lancy
2014 Verkauf der Permed AG per 17.03.2014

Der Barwert derVorsorgeverbindlichkeiten fiir die aktiv Versicherten betrug CHF 342.983 Mio. [CHF 299.067
Mio.] und fiir die Rentner CHF 305.267 Mio. [CHF 269.636 Mio.].
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Planvermégen

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Verfiighares Planvermdgen zum Fair Value per 01.01. 450885 557178
Zinsertrag auf Planvermdgen 8749 12773
Arbeitgeberbeitrdge 12648 15765
Arbeitnehmerbeitrage 8292 10985
Ausbezahlte Leistungen -13636 —24774
Zugang aus Akquisitionen und Abgang aus Devestitionen' 84270 —3587
Erfolg aus Planvermdgen, exklusive Zinsertrag 5970 20141
Total verfiigbares Planvermdgen zum Fair Value per 31.12. 557178 588481

' 2013 Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013 und Verkauf des operativen Teils des Hotels Ramada Encore, Lancy
2014 Verkauf der Permed AG per 17.03.2014

Im Vorjahr war im Erfolg aus Planvermdgen, exklusive Zinsertrag, ein Verlust in der Hohe von CHF

6.500 Mio. enthalten, der sich aus der Anwendung derTeilliquidationsbestimmungen einer vormaligen

Pensionskasse von Mitarbeitenden ergab. Der Verlust war durch die Ubernahme von Planvermégen in

die neue Pensionskasse, die tiefer als erwartet war, bedingt.

Es wird erwartet, dass Swiss Prime Site im Geschaftsjahr 2015 CHF 15.900 Mio. [CHF 14.660 Mio.]

Beitrdge an leistungsorientierte Vorsorgepléane leisten wird.

Nettovorsorgeverbindlichkeiten

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Barwert der Vorsorgeverbindlichkeiten 568703 648250
Verfiighares Planvermdgen zum Fair Value —-557178 —588481
Unterdeckung per 31.12. 11525 59769
Beriicksichtigung der Vermdgensobergrenze 23638 14320
Total Nettovorsorgeverbindlichkeiten 35163 74089

Die Nettovorsorgeverbindlichkeiten von CHF 74.089 Mio. [CHF 35.163 Mio.] teilten sich auf in CHF 8.067
Mio. [CHF 20.348 Mio.] Guthaben und CHF 82.156 Mio. [CHF 55.511 Mio.] Verbindlichkeiten. Das Gut-
haben beziehungsweise der verfligbare wirtschaftliche Nutzen wurde in Form von geminderten kiinf-

tigen Beitragszahlungen ermittelt.

Entwicklung des Effekts der Vermogensobergrenze

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Auswirkung der Vermdgensobergrenze per 01.01. —-15567 —-23638
Zinsaufwand auf Effekt der Vermdgensobergrenze =272 —544
Verénderung des Effekts der Vermdgensobergrenze, exklusive Zinsaufwand -7799 9862
Total Auswirkung der Vermdgensobergrenze per 31.12. —-23638 -14320
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Vorsorgeaufwand

01.01.- 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Laufender Dienstzeitaufwand (Arbeitgeber) —15427 —17538
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 1478 88
Zinsaufwand auf Vorsorgeverbindlichkeiten -9287 —13046
Zinsertrag auf Planvermdgen 8749 12773
Zinsaufwand auf Effekt der Vermdgensobergrenze -272 —-544
Verwaltungskosten (exklusive Vermdgensverwaltungskosten) —-260 —-283
Total Vorsorgeaufwand -15019 —-18550

Planédnderungen

Gestlitzt auf einen 2013 gefallten Beschluss wurden per 01.01.2014 die Vorsorgel6sungen der Mitarbei-
tenden der Wincasa AG, die zuvor der Pensionskasse der Credit Suisse Group angehorten, in die Pen-
sionskasse SPS und Jelmoli lbertragen. Dies fiihrte im Vorjahr aufgrund der Unterschiede in der
Leistungsdeckung zu einem negativen nachzuverrechnenden Dienstzeitaufwand.

Neubewertung aus Personalvorsorge

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Versicherungsmathematische Gewinne (+)/Verluste (-) auf Vorsorgeverbindlichkeiten 25883 —66831
Erfolg auf Planvermdgen, exklusive Zinsertrag 5970 20141
Verdnderung des Effekts der Vermdgensobergrenze, exklusive Zinsaufwand -7799 9862
Total Neubewertung aus Personalvorsorge im sonstigen Ergebnis 24054 -36828

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste auf Vorsorgeverbindlichkeiten
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Versicherungsmathematische Gewinne (+)/Verluste (-) aus Anderungen der finanziellen Annahmen 29176 —844M
Versicherungsmathematische Erfahrungsgewinne (+)/-verluste (-) -3293 3150
Versicherungsmathematische Gewinne (+)/Verluste (-) aus Anderung der demografischen Annahmen - 14460
Total versicherungsmathematische Gewinne (+)/Verluste (-) auf Vorsorgeverbindlichkeiten 25883 -66831
Entwicklung der Nettovorsorgeverbindlichkeiten

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Nettovorsorgeverbindlichkeiten per 01.01. 30583 35163
In der Konzernerfolgsrechnung erfasster Vorsorgeaufwand 15019 18550
Im sonstigen Ergebnis erfasster Vorsorgeaufwand (+)/-ertrag (-) —24054 36828
Arbeitgeberbeitrdge —12648 —15765
Zugang aus Akgquisitionen und Abgang aus Devestitionen' 26263 —-687
Total Nettovorsorgeverbindlichkeiten per 31.12. 35163 74089

' 2013 Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013 und Verkauf des operativen Teils des Hotels Ramada Encore, Lancy;
2014 Verkauf der Permed AG per 17.03.2014
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Vermoégensstruktur des Planvermégens

Anlagekategorien, in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Flissige Mittel mit Marktpreisnotierungen 136012 31873
Flissige Mittel ohne Marktpreisnotierungen - 10791
Eigenkapitalinstrumente mit Marktpreisnotierungen 125278 183947
Schuldinstrumente mit Marktpreisnotierungen 137543 168738
Immobilien mit Marktpreisnotierungen 51995 85558
Immobilien ohne Marktpreisnotierungen 51560 53554
Anlagefonds mit Marktpreisnotierungen 4n 368
Sonstige mit Marktpreisnotierungen 43092 45950
Sonstige ohne Marktpreisnotierungen 11287 7702
Total Planvermdgen zum Fair Value 557178 588481
SENSITIVITATSANALYSE

Fir die wichtigsten Annahmen zur Berechnung der Vorsorgeverbindlichkeiten, fiir die Veranderungen
bei verniinftiger Betrachtungsweise per Stichtag mdglich waren, wurden Sensitivitatsanalysen unter
konstanter Beibehaltung der tibrigen Annahmen erstellt.

Der Diskontierungssatz sowie die Annahmen zur kiinftigen Lohnentwicklung und zur kiinftigen Renten-
erhohung wurden um fixe Prozentpunkte erhdoht beziehungsweise gesenkt. Die Sensitivitat auf die
Sterblichkeit wurde berechnet, indem die Sterblichkeit mit einem pauschalen Faktor gesenkt bezie-
hungsweise erh6ht wurde, sodass die Lebenserwartung fiir die meisten Alterskategorien um rund ein
Jahr erhdht beziehungsweise reduziert wurde.

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Aktueller Wert der Vorsorgeverbindlichkeiten am 31.12. 568703 648250
Vorsorgeverbindlichkeiten am 31.12. mit Diskontierungsfaktor —0.25% 588694 672648
Vorsorgeverbindlichkeiten am 31.12. mit Diskontierungsfaktor +0.25% 549986 625456
Vorsorgeverbindlichkeiten am 31.12. mit Lohnentwicklung —0.25% 566999 645773
Vorsorgeverbindlichkeiten am 31.12. mit Lohnentwicklung +0.25% 570419 650691
Vorsorgeverbindlichkeiten am 31.12. mit Lebenserwartung +1 Jahr 587870 671322
Vorsorgeverbindlichkeiten am 31.12. mit Lebenserwartung —1 Jahr 548985 624722
Vorsorgeverbindlichkeiten am 31.12. mit Rentenerhdhung +0.25% 583 564 666012
Laufender Dienstzeitaufwand (Arbeitgeber) im Folgejahr mit Diskontierungsfaktor +0.25% 16545 21320

11 SONSTIGER BETRIEBSAUFWAND

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Aufwand mobile Sachanlagen —-8630 -10748
Sachversicherungen, Gebiihren -778 -1271
Kapitalsteuern —2296 —2853
Verwaltungsaufwand -17073 —18686
Revisions- und Beratungsaufwand —8952 —7344
Werbung -8337 -9043
Inkasso- und Debitorenverluste -1147 —1684
Total sonstiger Betriebsaufwand -47213 -51629
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Der Aufwand mobile Sachanlagen enthielt Unterhalt und Reparaturaufwendungen sowie Aufwendun-
gen fiur Leasing.

Die Kapitalsteuern wurden nach den effektiven Steuersatzen aufgrund der interkantonalen Steueraus-
scheidung berechnet. Die Kapitalsteuern der Swiss Prime Site AG, SPS Beteiligungen Alpha AG,
SPS Beteiligungen Beta AG und SPS Beteiligungen Gamma AG waren aufgrund des Holdingprivilegs
ermassigt.

Der Verwaltungaufwand umfasste Aufwénde flr die Berichterstattung, Gbrigen Verwaltungsaufwand
sowie Kosten fiir diverse extern vergebene Dienstleistungen.

Der Revisions- und Beratungsaufwand zeigte Beratungshonorare von CHF 6.404 Mio. [CHF 8.055 Mio.],
davon im Vorjahr Transaktionskosten fiir die Akquisition der Tertianum AG von CHF 2.694 Mio. Die Re-
visionshonorare betrugen CHF 0.940 Mio. [CHF 0.897 Mio.].

12 FINANZERFOLG

Finanzaufwand

01.01.- 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Zinsaufwand —-109348 —-99964
Verdnderung des Fair Values von Finanzinstrumenten -33 -4
Total Finanzaufwand -109381 —-99968

Finanzertrag

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Zinsertrag 880 662
Dividendenertrag auf Wertschriften und Finanzanlagen 101 249
Verdnderung des Fair Values von Finanzinstrumenten 9217 1507
Anderer Finanzertrag 422 364
Total Finanzertrag 10620 2782
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13 ERTRAGSSTEUERN

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Laufende Ertragssteuern der Berichtsperiode -31052 —16805
Anpassungen fiir periodenfremde laufende Ertragssteuern 131 1309
Total laufende Ertragssteuern -30921 -15496
Latente Steuern aus Neubewertung und Abschreibung -85293 —69051
Latente Steuern aus Verkauf von Renditeliegenschaften 16201 3886
Latente Steuern aus Steuersatzanderungen und Reduktionen infolge Besitzdauerabzugs 2778 1176
Latente Steuern aus Verlustverrechnung —-104 -362
Ubrige latente Steuern 734 890
Total latente Steuern —-65684 —-63461
Total Ertragssteuern —96 605 —178957

Die laufenden Ertragssteuern wurden zu effektiven Maximalsteuersatzen berechnet. Dabei wurden
Vereinbarungen mit den zustédndigen Steuerbehdrden berticksichtigt. Gemass IAS 12 «Ertragssteuern»
wurden die laufenden Ertragssteuern in laufende Ertragssteuern der Berichtsperiode und in Anpassun-
gen fur periodenfremde laufende Ertragssteuern aufgeteilt.

Die Abnahme der bilanzierten laufenden Ertragssteuerguthaben per Bilanzstichtag war auf eine im
Vorjahr erhaltene Verrechnungssteuerforderung von CHF 419.650 Mio. der Eidgendssischen Steuerver-
waltung zuriickzufiihren. Das Guthaben wurde am 10.01.2014 zurlickerstattet (vergleiche auch Anhang 31
«Zukunftige Verpflichtungen und Eventualverbindlichkeiten»).

Die latenten Steuern wurden gegliedert in latente Steuern aus Neubewertung und Abschreibung, Ver-
kauf von Renditeliegenschaften, Steuersatzanderungen und Reduktionen infolge Besitzdauerabzugs,
Verlustverrechnung und in Gibrige latente Steuern. Die latenten Steuern unterliegen dem Einfluss von
Steuersatzdnderungen sowie Anderungen der kantonalen Steuergesetze.

UBERLEITUNGSRECHNUNG DER ERTRAGSSTEUERN

Bei der Berechnung der Ertragssteuern wurden die effektiv gliltigen Steuersétze angewendet. Die la-
tenten Steuern wurden mit den zu erwartenden Steuersétzen berechnet. Die Verbindlichkeiten fir
laufende Ertragssteuern wurden als laufende Ertragssteuerverpflichtungen in den kurzfristigen Verbind-
lichkeiten bilanziert.

Grinde fiir die Abweichung der effektiven Steuerbelastung vom Durchschnittssteuersatz von 23% [23%]:

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Gewinn vor Ertragssteuern 440474 365615
Ertragssteuern zum Durchschnittssteuersatz von 23% —-101309 —84091
Steuern zu anderen Séatzen (inklusive Grundstiickgewinnsteuern) 4449 —1353
Anpassung fiir periodenfremde laufende Ertragssteuern 131 1309
Effekt aus Verlusten des aktuellen Geschéftsjahrs, die steuerlich nicht genutzt werden kénnen -1073 -1221
Steuern auf konzerninternen Aufwendungen und Ertrégen 555 4909
Ubrige Effekte 642 1490
Total Ertragssteuern —96 605 —78957
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LATENTE STEUERN

Sofern es sich bei der Aufwertung nach IFRS gegeniliber den Steuerwerten um wieder eingebrachte
Abschreibungen handelte, wurden die Steuern unter Abzug einer allfalligen Grundstiickgewinnsteuer
objektmassig je Liegenschaft ausgeschieden und separat berlcksichtigt. Dabei kamen Steuersétze von
4.5% bis 17.9% [4.7% bis 18.0%] zur Anwendung.

Bei Aufwertungen, die lber die wieder eingebrachten Abschreibungen hinausgehen, werden zwei
verschiedene Besteuerungssysteme angewendet. Fiir Kantone, die keine besondere Besteuerung vor-
sehen, werden die Steuern ebenfalls zu den vorgenannten Steuersatzen berechnet. Die librigen Kan-
tone erheben eine separate Grundstiickgewinnsteuer, wobei je nach Besitzdauer Satze zwischen 4.0%
und 25.0% [4.0% und 25.0%] zu berlcksichtigen sind.

Aus diesem Grund reduzieren sich die Grundstiickgewinnsteuern durch die zunehmende Besitzdauer der
Liegenschaften. Swiss Prime Site geht in der Regel von einer Besitzdauer von mindestens 20 Jahren aus.
Deshalb bleiben allféllige Spekulationszuschlage unberticksichtigt. Der latente Steueraufwand infolge
handelsrechtlicher Abschreibungen und Neubewertungen betrug CHF 69.051 Mio. [CHF 85.293 Mio.].

Der Konzernerfolgsrechnung wurde gesamthaft ein latenter Steueraufwand von CHF 63.461 Mio. [CHF
65.684 Mio.] belastet. Dieser resultierte hauptsachlich aus der Beriicksichtigung latenter Steuerver-
pflichtungen respektive Steuerguthaben fiir vorgenommene Neubewertungen und handelsrechtliche
Abschreibungen. Von den gesamten latenten Steuerguthaben aus Verlustverrechnung wurden nur
diejenigen aktiviert, die wahrscheinlich mit zukiinftigen Gewinnen verrechnet werden kénnen. Die
Ubrigen latenten Steuerguthaben aus Verlustvortragen waren aufgrund der nicht ausreichenden Wahr-
scheinlichkeit einer kiinftigen Verrechenbarkeit nicht aktivierbar.

Latente Steuerguthaben

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Steuerliche Verlustvortrage der Tochtergesellschaften 15076 14211
Maglicher Steuereffekt auf steuerlichen Verlustvortriagen zum Durchschnittssteuersatz von 23% 3467 3269
Verlustvortrége, die mit grosser Wahrscheinlichkeit mit zukiinftigen Gewinnen verrechenbar sind —-2048 —473
Total aktivierte latente Steuerguthaben zum Durchschnittssteuersatz von 23% -4n -109
Total nicht aktivierte latente Steuerguthaben zum Durchschnittssteuersatz von 23% 2996 3160
Aktivierte latente Steuerguthaben auf Verlustvortrdgen an 109
Ubrige latente Steuerguthaben 261 7893
Total latente Steuerguthaben 732 8002

Verfall steuerlicher Verlustvortrage
Der Verfall der steuerlichen Verlustvortrage derTochtergesellschaften, fiir die keine latenten Steuergut-
haben bilanziert wurden, war wie folgt:

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Unter 1 Jahr 776 -
Nach 1 Jahr 547 -
Nach 2 Jahren 155 -
Nach 3 Jahren 627 -
Nach 4 Jahren 811 2251
Nach 5 Jahren 2251 3682
Nach 6 Jahren 3682 3786
Nach 7 und mehr Jahren 4179 4019
Total Verfall der steuerlichen Verlustvortrage 13028 13738
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Nicht bilanzierte latente Steuerverpflichtungen

Am Bilanzstichtag bestanden insgesamt temporare Bewertungsdifferenzen (das heisst temporare
Differenzen zwischen IFRS-Buchwerten von Anteilen an Tochtergesellschaften und deren tieferen Ge-
winnsteuerwerten) von CHF 2 104.390 Mio. [CHF 1939.086 Mio.], fir die keine latenten Steuerverpflich-
tungen erfasst wurden, da der Konzern den Zeitpunkt der Umkehrung der temporéaren Differenzen
kontrolliert und es wahrscheinlich ist, dass sich diese in absehbarer Zeit nicht umkehren werden. Der
daraus resultierende nicht bilanzierte Betrag lag bei CHF 8.418 Mio. [CHF 7.756 Mio.].

Im sonstigen Ergebnis erfasster latenter Steuererfolg

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Latente Steuern auf Neubewertung Betriebsliegenschaften —4731 —8966
Latente Steuern auf Neubewertung aus Personalvorsorge —-5604 8404
Total im sonstigen Ergebnis erfasste Veranderung der latenten Steuern -10335 -562

14 FLUSSIGE MITTEL

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Kassenbestédnde 2716 2609
Sichtguthaben 200946 254587
Total fliissige Mittel 203662 257196

Die Sichtguthaben beinhalteten ausschliesslich Bankkonti. Die Anlagen erfolgten zu marktkonformen
Konditionen.

15 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, brutto 124247 129963
Wertminderungen -3841 —3866
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 120406 126 097

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelte es sich grosstenteils um Mietzins- und
Nebenkostenforderungen sowie um Kundenforderungen aus Immobiliendienstleistungen und aus den
Segmenten Retail und Gastro sowie Leben und Wohnen im Alter.
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Entwicklung der Wertminderungen

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Wertminderungen zu Beginn der Periode 1989 3841
Bildung Wertminderungen aus Einzelbewertung 2236 1905
Aufldsung Wertminderungen aus Einzelbewertung -384 —1880
Total Wertminderungen am Ende der Periode 384 3866
Die Veranderung der Wertminderungen wurde im sonstigen Betriebsaufwand erfasst.
Falligkeiten der Forderungen
31.12.2013 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2014
Brutto- Wertminde- Brutto- Wertminde-
in CHF 1000 forderungen rungen forderungen rungen
Noch nicht féllig 89608 97320
Fallig zwischen 0 und 30 Tagen 13036 6415
Féllig zwischen 31 und 90 Tagen 2916 4079
Fallig zwischen 91 und 120 Tagen 1172 887
Fallig seit iber 120 Tagen 17515 21262
Total Bruttoforderungen und Wertminderungen 124247 -3841 129963 —3866

Bei den noch nicht félligen Forderungen handelte es sich grosstenteils um Forderungen aus aufgelau-

fenen Nebenkosten der aktuellen Nebenkostenperiode.

16 UBRIGE FORDERUNGEN

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Kontokorrentforderungen 147 587
Andere Forderungen 7035 6301
Vorsteuerguthaben MWST 3071 3180
Total iibrige kurzfristige Forderungen 10253 10068
Total iibrige langfristige Forderungen 2125 425

Die Kontokorrentforderungen enthielten Forderungen gegeniiber Liegenschaftsverwaltungen. Diese

Ubertrugen monatlich die aufgelaufenen Liegenschaftsliberschiisse beziehungsweise Kontokorrentfor-

derungen an die jeweilige Gesellschaft.

Die anderen Forderungen beinhalteten eine Reservationszahlung fiir eine Betriebsliegenschaft von
CHF 4.000 Mio. [CHF 4.000 Mio.], eine kurzfristige Forderung aus dem Verkauf einer im Februar 2011
Ubernommenen auslandischen Investition von CHF 1.700 Mio. [CHF 2.178 Mio.] sowie diverse kleinere

Forderungen.

Die tibrigen langfristigen Forderungen von CHF 0.425 Mio. [CHF 2.125 Mio.] resultierten aus dem Verkauf

der im Februar 2011 Gibernommenen ausléandischen Investition.
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17 VORRATE

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Handelswaren 24779 23871
Ubrige Vorrite 2037 2107
Wertminderungen —440 —446
Total Vorrite 26376 25532

Die Vorrate enthielten Waren aus den Bereichen Retail und Gastro, vorwiegend aus Jelmoli - The House
of Brands, sowie aus Leben und Wohnen im Alter, die zu durchschnittlichen Anschaffungs- oder, wenn
tiefer, zu Nettoverausserungswerten bilanziert wurden.

18 ZUM VERKAUF BESTIMMTE
ENTWICKLUNGSLIEGENSCHAFTEN

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Ziirich, Naphtastrasse 10/Maaghof Nord und Ost 14570 24005
Ziirich, Turbinenstrasse 21/Maaghof Nord und Ost 13215 21742
Total zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften 271785 45747

Weitere Details zum Projektstand und zum Verkaufsstand sind in Anhang 22 «Renditeliegenschaften»
ersichtlich.

lhr Brandversicherungswert betrug CHF 45.747 Mio. [CHF 27.785 Mio.].

19 ZUM VERKAUF GEHALTENE AKTIVEN

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Affoltern a.A., Obere Bahnhofstrasse 14 7788 8780
Burgdorf, Industrie Buchmatt - 14300
Eyholz, Kantonsstrasse 79 - 4701
Glattbrugg, Schaffhauserstrasse 59 - 5606
Heimberg, Gurnigelstrasse 38 - 8791
Lausanne, Avenue de Chailly 1! 3552 -
Lausanne, Rue de la Mercerie 14’ 3267 -
Lausanne, Rue de la Mercerie 16-20" 6130 -
Oberwil, Miihlemattstrasse 23 - 3070
Rapperswil-Jona, Griinfeldstrasse 25' 12810 -
Spreitenbach, Miislistrasse 44 4262 -
Spreitenbach, Pfadackerstrasse 6/Limmatpark - 87440
Vernier, Chemin de I'Etang 72/Patio Plaza - 92280
Ziirich, Hénggerstrasse 40/Roschibachstrasse 22 - 29450
Total zum Verkauf gehaltene Aktiven 37809 254418

! Diese Liegenschaften wurden 2014 verkauft
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Im Rahmen des akiven Portfoliomanagements waren verschiedene Liegenschaften zum Verkauf gehal-
ten. Die Erfolge aus der Verdusserung wurden im Verkaufserfolg Liegenschaften netto verbucht (siehe
Anhang 7 «Verkaufserfolg Liegenschaften»). Weitere Informationen zur Fair-Value-Bewertung finden

sich in Anhang 22 «Renditeliegenschaften».

20 LANGFRISTIGE FINANZANLAGEN

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Darlehen 385 385
Ubrige langfristige Finanzanlagen 1156 876
Total langfristige Finanzanlagen 1541 1261

Bei den Darlehen handelte es sich um zwei [zwei] fix verzinsliche Darlehen mit einer Restlaufzeit von

bis zu neun [zehn] Jahren und einem Zinssatz von 0% bis 6%.

Die librigen langfristigen Finanzanlagen sind verschiedene Beteiligungen mit einem Anteil von unter
20% und ohne massgeblichen Einfluss. Die Beteiligungen wurden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

bewertet.

21 ERFOLG AUS ANTEILEN AN ASSOZIIERTEN
UNTERNEHMEN

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Anteiliges Ergebnis der Periode aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen 8590 12912
Anteiliges sonstiges Ergebnis der Periode - -
Total anteiliges Ergebnis aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 8590 12912
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22 RENDITELIEGENSCHAFTEN

Veranderung der Renditeliegenschaften

Liegen-
Geschift Geschift Total  Zum Verkauf schaften
héuser ohne héauser mit Rendite- gehaltene im Bau/
wesentlichen geringem liegen- Liegen- Entwick-
in CHF 1000 Bauland Woh il Wol il haft haft lungsareale Total
Bestand per 01.01.2013 42945 7537549 290817 78711311 185663 195120 8252094
Folgeinvestitionen 174 65538 m 66423 181 180582 247186
Aktivierte Bauzinsen - - - - - 5481 5481
Zugénge aus Akquisition - 6000 - 6000 - - 6000
der Tertianum-Gruppe
Umklassierungen - —-26214 -9248 -35462 —-49098 84560 -
Nettoiibertrag Betriebsliegen- - 36728 - 36728 - - 36728
schaften zu Renditeliegenschaften’
Abgénge aus Verkauf - —67969 - —67969 -98914 - —166 883
Positive Fair-Value-Anpassung 1210 268501 7296 277007 165 12507 289679
Negative Fair-Value-Anpassung -222 —101831 —-733 —-102786 —188 - -102974
Fair Value-Anpassung 988 166 670 6563 174221 -23 12507 186705
Bestand per 31.12.2013 44107 7718302 288843 8051252 37809 478250 8567311
Kéufe 6164 121754 - 127918 - - 127918
Folgeinvestitionen 2452 52080 535 55067 522 116188 171771
Aktivierte Bauzinsen - - - - - 8200 8200
Umklassierungen - 184904 —-36894 148010 248397 —396 407 -
Nettoiibertrag Betriebsliegen- - -17314 - -17314 - - -17314
schaften zu Renditeliegenschaften’
Abgénge aus Verkauf - —-33330 -4282 -37612 —-25759 - —-63371
Positive Fair-Value-Anpassung 2887 179590 4937 187414 1804 22239 211457
Negative Fair-Value-Anpassung —2478 —87390 - —-89868 —8355 - -98223
Fair Value-Anpassung 409 92200 4937 97546 —6551 22239 113234
Bestand per 31.12.2014 53132 8118596 253139 8424867 254418 228410 8907 755

! Diverse Betriebsliegenschaften, siehe dazu Anhang 23 «Betriebsliegenschaften und Betriebsliegenschaften im Bau»

61



62

Ubrige Angaben zu Renditeliegenschaften

Total Liegen-
Geschift Geschift Rendite-  Zum Verkauf schaften
héuser ohne hauser mit liegen- gehaltene im Bau/
wesentlichen geringem  schaften und Liegen- Entwick-
in CHF 1000 Bauland Woh il Wol il Bauland haft lungsareale Total
Brandversicherungswerte '
Per 01.01.2013 3443 5688271 202731 5894445 182327 189392 6266 164
Per 01.01.2014 3565 5597445 203469 5804479 41091 634700 6480270
Per 31.12.2014 3547 5876118 149722 6029387 233070 318033 6580490
Nettomietertrag?
01.01.-31.12.2013 439 372895 12592 385976 8678 35 394690
01.01.-31.12.2014 523 392073 12920 405516 13807 282 419605
Leerstandsquote in %
01.01.-31.12.2013 0.2 6.8 1.7 6.7 1.8 - 6.4
01.01.-31.12.2014 1.6 6.3 1.2 6.1 18.9 6.9 6.6

! Fir die Anlagen im Bau bestanden keine Geb&udeversicherungswerte. Fiir die Bauprojekte wurden entsprechende Bauwesenversicherungen abgeschlossen
2 Auf eigenen Renditeliegenschaften

Per Bilanzstichtag waren neun [sechs] Renditeliegenschaften und zwei [zwei] Entwicklungsliegenschaf-
ten (Wohnungen im Stockwerkeigentum) zum Verkauf gehalten beziehungsweise flr den Verkauf be-
stimmt.

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt mindestens halbjahrlich durch die Wiiest & Partner AG, Ziirich,
einen externen, unabhangigen und qualifizierten Bewertungsexperten. Die Auswahl der Bewertungs-
experten sowie die Beauftragung mit der Bewertung erfolgen jahrlich durch die Konzernleitung in
Absprache mit dem Verwaltungsrat. Das Resultat der Bewertungen sowie einzelne Bewertungsannah-
men werden durch die Konzernleitung plausibilisiert und im Detail mit dem Bewertungsexperten be-
sprochen.

Die Fair Values der Liegenschaften werden, basierend auf den Inputfaktoren der verwendeten Bewer-
tungstechnik, alle der Hierarchiestufe Level 3 (siehe Anhang 2.3 «Schatzungen und Annahmen») zuge-
ordnet. Dies ist darauf zurlickzufihren, dass die fiir die Bewertung wesentlichen Inputfaktoren wie
Diskontierungssatze oder Marktmieten in der Regel von Informationen aus weniger aktiven Markten
abgeleitet werden.
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Detailangaben zum Immobilienportfolio
(15 wertmassig grosste Liegenschaften)

Grund- Leer-
Liegen- Fair Value Eigentums- stiicks- Renova- stands- Nutz-
Nr. Ort, Adresse schaftstyp’  CHF 1000 anteil2  flache m? Baujahr  tionsjahr quote %  flache m?
1 Ziirich, Seidengasse 1/ 1 799160 1 6514 1896 2010 - 36771
Jelmoli — The House of Brands
2 Zirich, Hardstrasse 201/ 2 528230 1 10416 20M - - 43142
Prime Tower
3 Geneéve, Rue du Rhone 48-50 2 490800 1 5166 1921 2002 2.1 33431
4 St Gallen, Ziircherstrasse 462—464/ 2 304650 2 33106 2008 - 1.1 39845
Shopping Arena
5 Grand-Lancy, Route des Jeunes 10/ 2 274210 3 20597 2002 - 0.3 36445
CCL La Praille
6  Ziirich, Hagenholzstrasse 60/SkyKey 2 261960 1 9573 2014 - - 41253
7 Basel, Hochbergerstrasse 70/ 2 248170 1 46416 2009 - 14.8 54126
Stiicki Shoppingcenter
8 Genéve, Place du Molard 2-4 2 236240 1 1718 1690 2002 05 7178
9 Basel, Messeplatz 12/Messeturm 2 204080 3 2137 2003 - - 24093
10 Ziirich, Sihlcity 2 202462 4 10162 2007 - 0.7 23634
11 Ziirich, Affolternstrasse 54, 56/ 2 171700 1 9830 2001 - - 23420
Cityport
12 Ziirich, Maagplatz1/Platform 2 169220 1 5942 2011 - - 20319
13 Bern, Wankdorfallee 4/Majowa 2 152550 3 5244 2014 - - 33650
14 Zug, Zahlerweg 8, 10/ 2 151500 1 8981 2003 - - 19994
Dammstrasse 21, 23/0pus 2
15 Carouge, Avenue Cardinal- 2 151290 1 14372 1956 2002 0.2 35084

Mermillod 36—44

! Liegenschaftstyp
1 Kommerziell genutzte Liegenschaft (Renditeliegenschaft), die zum Teil selbst genutzt wird (Betriebsliegenschaft)
2 Kommerziell genutzte Liegenschaft (reine Renditeliegenschaft)

2 Eigentumsanteil
1 Alleineigentum
2 Miteigentum Parking 73/100
3 Alleineigentum im Baurecht oder Teilbaurecht
4 Miteigentum 242/1000

Laden Biiros, Praxis- Kinos und Lagerraume Ubrige kommer- Wohnungen
raume usw. Restaurants zielle Rdume
Nr. Anz. m? %  Anz. m? %  Anz. m? %  Anz. m? %  Anz. m? % Anz. m? %

23765 64.6 2 1349 37 10 4906 133 3 4691 128 8 2060 56 - - -

2 1 321 0.7 49 42427 88.1 9 2283 A7 18 3084 6.4 2 27 0.1 - - -
3 12 14796 443 43 11147 333 2 23% 72 23 3047 9.1 23 2046 6.1 - - -
4 52 23028 578 10 3818 96 7 1600 40 55 7852 197 42 3547 89 - - -
5 57 18702 513 2 313 09 N 7287 200 43 6045 166 71 4098 11.2 - - -
6 2 143 03 18 35325 856 4 4053 9.8 3 1732 42 - - - - - -
7 108 32531 60.1 " 4279 79 19 9815 18.1 78 6372 118 32 1129 21 - - -
8 n 2539 354 21 4046 56.4 1 155 2.2 5 266 3.7 7 172 24 - - -
9 2 165 07 25 13068 542 14 9818 408 9 72 32 6 270 11 - - -
10 86 10013 424 26 5838 247 17 4463 189 95 1813 7.7 43 1087 46 16 420 1.8
" - - - 13 21574 921 - - - 4 1775 7.6 1 n 03 - - -
12 - - - 7 18500 91.0 - - - 4 985 4.8 6 834 41 - - -
13 - - - 8 31692 942 - - - 1 1648 4.9 1 310 09 - - -
14 - - - 20 18133 907 - - - 6 1861 9.3 - - - - - -
15 20 8311 237 94 20754 59.2 2 283 08 47 5206 148 17 530 15 - - -
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Bewertungstechniken und wesentliche, nicht beobachtbare Inputfaktoren

Die Einzelbewertung der Liegenschaften erfolgt mittels der Discounted-Cashflow-Methode (DCF-
Methode), wobei der Fair Value einer Immobilie durch die Summe der kiinftig zu erwartenden, auf den
Bewertungsstichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt wird. Der Berechnungszeitraum erstreckt sich
ab dem Bewertungsdatum Uber 100 Jahre. Fir die ersten zehn Jahre wird eine detaillierte Cashflow-
Prognose erstellt, wahrend fiir die anschliessende Restlaufzeit von approximativen annualisierten
Annahmen ausgegangen wird.

IFRS 13 verlangt die Ermittlung des Fair Values von Immobilien auf Basis der bestmdglichen Nutzung
der Immobilie. Die bestmdgliche Nutzung ist die Nutzung einer Immobilie, die deren Wert maximiert.
Diese Annahme unterstellt eine Verwendung, die bautechnisch und rechtlich mdéglich und finanziell
realisierbar ist. Da bei der Ermittlung des Fair Values die Nutzenmaximierung unterstellt wird, kann die
bestmdgliche Verwendung von der tatsachlichen beziehungsweise von der geplanten Nutzung abwei-
chen, da sie nicht strategiekonform ist. Zukiinftige Investitionsausgaben zur Verbesserung oder Wert-
steigerung einer Immobilie werden entsprechend in der Fair-Value-Bewertung bericksichtigt.

BEWERTUNGSTECHNIKEN

Bauland

Die Bewertung erfolgte durch Rickwartsrechnung (Residual-Methode), Bewertung der Liegenschaft
zum Zeitpunkt der Fertigstellung nach der DCF-Methode (Berechnung analog Bestandsliegenschaften)
und Bertlicksichtigung der zu tatigenden Investitionen sowie des Entwicklungsrisikos.

Geschaéftshauser, bei denen fiir die Bewertung eine Fortfiihrung der aktuellen Nutzung angenommen
wurde, sowie zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften und Betriebsliegenschaften

Die Bewertung erfolgte aufgrund der DCF-Methode, wobei die zugrunde gelegten Cashflows die erwar-
teten Mietzinseinnahmen und Betriebs- und Unterhaltskosten liber den gesamten Projektionszeitraum
bertcksichtigten.

Geschaéftshauser, die nach der bestméglichen Nutzung bewertet wurden

Die Bewertung erfolgte aufgrund der DCF-Methode. Bei sieben [sechs] Liegenschaften entsprach die
bestmdgliche Nutzung nicht der effektiven Nutzung. Der diesjahrige Effekt aus der Erstbewertung nach
der bestmoglichen Nutzung betrug CHF 7.720 Mio. [CHF 22.546 Mio.].

Bei einer Liegenschaft wurde als Grundlage eine mdgliche Umwandlung in Stockwerkeigentum ange-
nommen. Bei den anderen sechs Objekten wurden den Bewertungen Szenarien wie Berticksichtigung
zusatzlicher Bruttogeschossflachen fiir Wohnen oder Biiros, Vergabe von Land im Baurecht, Entwick-
lungsszenarien (Abbruch und Neubau Biirogebdude) oder Umnutzung in Verkaufsflachen zugrunde
gelegt.

Liegenschaften und Betriebsliegenschaften im Bau und Entwicklungsareale

Die Bewertung erfolgte aufgrund einer Rickwartsrechnung (Residual-Methode), Bewertung der Liegen-
schaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung nach der DCF-Methode (Berechnung analog den Wohn- und
Geschaftsliegenschaften) und Berticksichtigung der noch zu tatigenden Investitionen sowie des Ent-
wicklungsrisikos. Entsprechend der bestmdglichen Nutzung wurden im Rahmen der DCF-Methode eine
Umwandlung in Stockwerkeigentum oder eine Fortflihrung/Vermietung angenommen. Entsprechend
der angenommenen bestmdglichen Nutzung gelten die oben genannten Aussagen fiir Geschéaftshauser,
bei denen fiir die Bewertung eine Fortfiihrung der aktuellen Nutzung angenommen wurde, und fir
Geschaftshauser, die nach der bestmdglichen Nutzung bewertet wurden.
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Verwendete nicht beobachtbare Inputfaktoren per 31.12.2014

Liegenschaften/

Geschafts- héuser schafte‘lll im

héauser (b dglich Bau/Entwick-

Angaben in Bauland (Fortfiihrung)' Nutzung)? lungsareale

Fair Values per Bilanzstichtag CHF Mio. 53.132 9009.929 394.880 281.360

Nicht beobachthare Inputfaktoren:

Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 4.69 3.91 3.88 4.23

Maximaler Diskontierungssatz % 5.20 5.30 5.40 4.40

Minimaler Diskontierungssatz % 4.00 2.90 3.15 4.00

Wohnen CHF pro m?p.a. - 103 bis554 120 bis 410 315 bis 410

Biiro CHF pro m?p.a. 30 60bis1100 100 bis 945 325 bis 400

Verkauf/Gastro CHF pro m? p.a. - 105bis7600 110 bis 7500 245 bis 380

Lager CHF pro m?p.a. - 35 bis 290 50 bis 280 100 bis 150

Parking innen CHF pro Stiick - 42 bis 825 100 bis 580 180 bis 220
und Monat

Parking aussen CHF pro Stiick 92 his 180 25 his 350 38 bis 150 -
und Monat

! Geschéftshauser, bei denen fiir die Bewertung die Fortfiihrung der aktuellen Nutzung angenommen wurde, sowie zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften und
Betriebsliegenschaften
2 Geschaftshduser, die nach der bestmdglichen Nutzung bewertet wurden

Verwendete nicht beobachtbare Inputfaktoren per 31.12.2013

Liegenschaften/

Geschafts- héuser schafte‘lll im

héauser (b dglich Bau/Entwick-

Angaben in Bauland  (Fortfiihrung)' Nutzung)? lungsareale

Fair Values per Bilanzstichtag CHF Mio. 40.503 8537.846 242.744 490.610

Nicht beobachthare Inputfaktoren:

Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 4.69 4.02 3.90 417

Maximaler Diskontierungssatz % - 5.40 - 4.40

Minimaler Diskontierungssatz % - 3.00 - 4.00

Wohnen CHF prom?p.a. 200 bis 300 103 bis 540 - 350

Biiro CHF pro m?p.a. 30 bis 435 100 bis 1100 250 290 bis 350

Verkauf/Gastro CHF pro m? p.a. - 100 bis 7 500 - 245bis 380

Lager CHF pro m?p.a. 90 bis 120 40 bis 250 117 100 bis 160

Parking innen CHF pro Stiick 135 bis 210 42 bis 825 - -
und Monat

Parking aussen CHF pro Stiick 90 his 200 20 his 350 110 -
und Monat

' Geschéftshauser, bei denen fiir die Bewertung die Fortfiihrung der aktuellen Nutzung angenommen wurde, sowie zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften und
Betriebsliegenschaften
2 Geschaftshduser, die nach der bestmdglichen Nutzung bewertet wurden
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WEITERE INFORMATIONEN ZU DEN BEWERTUNGSANNAHMEN

Mieteinnahmen

Die Mieteinnahmen flossen auf der Basis der aktuellen Mietzinse und der vertraglich vereinbarten
Konditionen (inklusive Indexierung) in die Bewertung ein. Bei zeitlich begrenzten Mietvertragen wurden
fur die Zeit nach Vertragsablauf die aus heutiger Sicht nachhaltig erzielbaren potenziellen Mietertrage
eingesetzt. Die Ermittlung der marktgerechten Mietzinspotenziale basierte auf jlingsten Vertragsab-
schliissen in der betreffenden Liegenschaft oder in bekannten vergleichbaren Liegenschaften in unmit-
telbarer Nachbarschaft sowie auf dem Immobilienmarkt-Research von der Wiiest & Partner AG. Die
Mietzinspotenziale flir Verkaufslokalitaten (Detailhandelsgeschafte, Restaurants etc.) wurden mithilfe
der Berechnung realistischer Umsatzzahlen plausibilisiert. Fiir bestehende Mietvertrége, die verschie-
dene Nutzungen zusammenfassten, wurde das Mietzinspotenzial auf der Basis der separierten, einzel-
nen Nutzungen ermittelt. Mieterseitige Verlangerungsoptionen wurden dann berlicksichtigt, wenn die
effektiven Mietzinse unter der ermittelten Marktmiete lagen. Fir unbefristete Vertrage erfolgte die
Anpassung an die ermittelten Mietpotenziale unter Wiirdigung der mietrechtlichen Rahmenbedingun-
gen sowie der liegenschaftsspezifischen Fluktuation. Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter wurden in
der Bewertung nicht explizit berlcksichtigt, da, wo nétig, entsprechende vertragliche Absicherungen
abgeschlossen worden waren. Aktuell leerstehende Mietobjekte wurden unter Beriicksichtigung einer
markt- und liegenschaftsspezifischen Vermarktungsdauer in der Bewertung bertcksichtigt.

Bei Liegenschaften, bei denen eine Umwandlung in Stockwerkeigentum zugrunde gelegt wurde, wur-
den Mietzinseinnahmen bis zum schnellstmdglichen Zeitpunkt der Umwandlung der Mietobjekte in
Stockwerkeigentum eingesetzt. Die Berlicksichtigung dieser Mietzinseinnahmen erfolgte unter Wirdi-
gung der in den Mietvertragen vereinbarten Konditionen, insbesondere der friihesten Vertragsenden,
Verlangerungsoptionen sowie der gesetzlichen Rahmenbedingungen und Usanzen. Dabei wurden der
aktuellen Mietrechtspraxis entsprechend realistische Kiindigungstermine angenommen.

Betriebs- und Unterhaltskosten

Bei der Bestimmung der Betriebs- und Unterhaltskosten wurden Erfahrungswerte der Vergangenheit,
genehmigte Budgets sowie Benchmarkwerte aus einem Datenbank-Pool der Wilest & Partner AG be-
ricksichtigt. Bei Liegenschaften, bei denen eine Umwandlung in Stockwerkeigentum angenommen
wurde, wurden die Kosten nur bis zum angenommenen Zeitpunkt des letzten Stockwerkeigentumver-
kaufs eingesetzt.

Instandsetzungskosten, bauliche Aufwendungen fiir Umwandlung in Stockwerkeigentum
Instandsetzungskosten fir die Werterhaltung der Liegenschaften wurden unter Bertcksichtigung von
durch Swiss Prime Site erstellte Investitionsplédne sowie fiir die langfristigen Kosten mithilfe von
Baukosten-Analyse-Tools ermittelt. Mittels der erwahntenTools wurde unter Beriicksichtigung des Alters,
der Neubaukosten und des aktuellen Zustands der einzelnen Bauteile der zukiinftige Investitionsbedarf
ermittelt. Die Instandsetzungskosten flossen in den ersten zehn Jahren zu 100% in die Bewertung ein,
unter Bertlicksichtigung allenfalls moglicher Mietzinsaufschlage in der Ertragsprognose. Ab dem Jahr
11 wurden Instandsetzungskosten zu 50% bis 70% berticksichtigt (nur werterhaltende Anteile), ohne
Modellierung moglicher Mietzinsaufschlage.

Bei Liegenschaften, fiir die eine Umwandlung in Stockwerkeigentum angenommen wurde, wurden die
notwendigen baulichen Aufwendungen fir die Umwandlung in Stockwerkeigentum abgebildet. Deren
Einschétzung erfolgte anhand von Bau- und Sanierungskosten-Benchmarks der Wiiest & Partner AG.

Diskontierung

Die angewendete Diskontierung beruhte auf laufender Beobachtung des Immobilienmarkts und wurde
modellhaft hergeleitet und plausibilisiert — auf Basis eines realen Zinssatzes, der sich aus dem risiko-
losen Zinssatz (langfristige Bundesobligationen) plus allgemeinen Immobilienrisiken plus liegenschafts-
spezifischen Zuschlagen zusammensetzte und risikoadjustiert pro Liegenschaft bestimmt wurde. Die
gewahlten Diskontierungsfaktoren wurden anhand bekannter Handédnderungen und Transaktionen
empirisch gemessen und verifiziert.
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Bei Objekten, bei denen eine Umwandlung in Stockwerkeigentum angenommen wurde, entsprach der
verwendete Diskontierungssatz einem WACC («weighted average cost of capital») mit einem Zinssatz
einer entsprechenden kurzfristigen Bankenfinanzierung sowie einer addaquaten Eigenkapitalrendite
beziehungsweise bei langfristig weiterlaufenden Mietvertrdgen bis zum Zeitpunkt einer méglichen
Wandlung und eines Verkaufs als Stockwerkeigentum einem Mischwert aus dem aktuellen WACC sowie
dem herkdmmlichen Diskontierungssatz einer Renditeliegenschaft.

Sensitivitat der Bewertung des Fair Values gegeniiber Veranderungen bei nicht beobachtbaren
Inputfaktoren

Eine Erhohung des Diskontierungssatzes reduziert den Fair Value, wogegen eine Erhohung der Markt-
mietpreise beziehungsweise der Verkaufserlése den Fair Value erhoht. Es gibt Wechselbeziehungen
zwischen diesen Inputfaktoren, da sie teilweise von Marktdaten abhangen. Fiir Liegenschaften im Bau
und Entwicklungsareale reduzieren die noch zu tatigenden Investitionen und die Zeit bis zur Fertigstel-
lung den Fair Value, wogegen der Anfall dieser Kosten tiber den Zeitraum bis zur Fertigstellung den
Fair Value erhéht.

In der folgenden Untersuchung wurden die Bestandesliegenschaften (exklusive Bauland, Projekte und
Entwicklungsareale) mit einem aktuellen Fair Value per Bilanzstichtag von CHF 9404.800 Mio. bertick-
sichtigt (Fair Value des gesamten Portfolios CHF 9785.048 Mio.).

Im Hinblick auf potenzielle Veranderungen des Marktumfelds ist die Sensitivitat insbesondere bezliglich
der Diskontierungssatze gegeben. Die Fair-Value-Veranderung in Abhangigkeit von der Veranderung
des Diskontierungssatzes prasentierte sich wie folgt ((iber das gesamte Portfolio gemittelter Diskontie-
rungssatz, ndherungsweise Berechnung):

Gemittelter Diskontierungssatz

Veranderung  Verénderung
Fair Value Fair Value Fair Value
in % in CHF 1000 in CHF 1000

3.58% 7.4% 696 000 10100800
3.68% 4.8% 451400 9856200
3.78% 2.4% 225700 9630500
3.88% (Bewertung per 31.12.2014) - - 9404800
3.98% -2.3% —216000 9188800
4.08% -4.5% -423200 8981600
4.18% -6.6% -620700 8784100
4.28% -8.6% —808800 8596 000
4.38% -10.6% —996 900 8407900
4.48% -124%  —-1166200 8238600

Eine Erh6hung des Diskontierungssatzes (Renditeerwartung) tiber das gesamte Portfolio von mehr als
50 Basispunkten innerhalb kiirzerer Zeit erscheint als sehr unwahrscheinlich. Die Immobilienrenditen
verhalten sich dabei deutlich trédger als die nominalen Zinssatze von Obligationen oder Hypotheken.
Im aktuell immer noch moderaten Renditeumfeld fiir Immobilien in der Schweiz ist umgekehrt ein um
mehr als 30 Basispunkte tieferer Diskontierungssatz tiber das Gesamtportfolio ebenfalls wenig wahr-
scheinlich.

Der Einfluss veranderter Marktmietpreise auf den Fair Value ist grundsatzlich ebenfalls gross, jedoch
sind substanzielle Veranderungen der Mietertrage liber das gesamte Portfolio (mit verschiedensten
Nutzungen und Mietern) in kumulierter Form und innerhalb kiirzerer Zeit weniger wahrscheinlich,
beziehungsweise grossere Auswirkungen auf das Portfolio wiirden sich verzdgert Giber einen langeren
Zeitraum ergeben. Ndherungsweise kann von einem linearen Zusammenhang von Mietertrdgen und
FairValue ausgegangen werden, wobei sich die in der Bewertung prognostizierten Mieteinnahmen aus
mehreren Komponenten zusammensetzen, wie aktuelle vertraglich gesicherte Mieten und Marktmietein-
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schatzungen nach Ablauf der aktuellen Vertrage. Verandert sich nur eine dieser Komponenten, ergibt
sich der Einfluss auf den Fair Value nur abgeschwaécht (beispielsweise sinkt der Fair Value um 3.6% bei
einer Reduktion des Marktmietpotenzials um 4.0%).

Veranderung des Marktmietpotenzials

Veranderung  Verénderung
Fair Value Fair Value Fair Value
in % in CHF 1000 in CHF 1000

6.0% 5.4% 507 900 9912700
4.0% 3.6% 338600 9743400
2.0% 1.8% 169300 9574100
0.0% (Bewertung per 31.12.2014) - - 9404800
-2.0% -1.8% —-169300 9235500
—-4.0% -3.6% —338600 9066 200
-6.0% -5.4% —-507900 8896900
—-8.0% -1.3% —686600 8718200
-10.0% -9.1% —855800 8549000

Die Sensitivitat der FairValues bezlglich derVeranderung der laufenden Liegenschaftskosten flir Betrieb
und ordentlichen Unterhalt ist deutlich geringer als bezliglich der vorgenannten Faktoren. Der Einfluss
veranderter Kosten fiir Sanierungen und Erneuerungen beziehungsweise der Erstellungskosten bei
Projekten kann fiir die betroffenen Liegenschaften hingegen substanzielle Auswirkungen auf den Fair
Value haben. Da es sich hierbei liber das Gesamtportfolio wiederum nur um eine beschrankte Anzahl
betroffener Liegenschaften handelt, relativiert sich die diesbezligliche Sensitivitat.

Gesamthaft wird eine Verédnderung des Fair Values des Gesamtportfolios von mehr als 5.0% innert
Jahresfrist als wenig wahrscheinlich erachtet.

Laufende Entwicklungs- und Neubauprojekte

Ziirich, Flurstrasse 55/Flurpark

Projektbeschreibung Das Gebdude wurde 1979 erstellt und verfiigt liber sechs Obergeschosse, das Erdgeschoss und vier

Untergeschosse. Nach dem Auszug der UBS als «single tenant» Ende 2012, die das Gebé&ude als
Rechenzentrum genutzt hatte, wird dieses umfassend saniert und auf den neusten Stand der Technik
gebracht. Nach der Sanierung mit neu 18500 m2 Biiro-/Dienstleistungs- und 7700 m? Lagerflachen sind
die Layouts so konzipiert, dass die Raumlichkeiten auch an mehrere Mieter vermietet werden kénnen.
Die Nutzungen werden im Erdgeschoss mit Retail, Gastro und Gewerbe erweitert. In den Untergeschos-
sen sind 456 Parkplatze vorgesehen. Mit einer neuen Fassade und dem vorgegebenen Minergie-Zerti-
fikat wird die Liegenschaft sichthar neu positioniert, um die nachhaltige Vermietung kiinftig sicherzu-
stellen.

Projektstand Der Ausfiihrungsauftrag wurde dem Totalunternehmer im September 2013 erteilt. Die Baufreigabe er-

folgte im Dezember 2013. Die Umbauarbeiten schreiten termingerecht voran. Die Fassadenmontage ist
mehrheitlich erfolgt, und im Inneren werden die neuen Haustechnikinstallationen montiert. Die Abnah-
men und Inbetriebsetzungen werden in den ndchsten Monaten detailliert geplant.

Vermietungsstand' Verhandlungen mitverschiedenen Interessenten sind im Gange, Vertrage sind noch keine abgeschlossen.

Fertigstellung Sommer 2015

" Vermietungsstand per 31.12.2014
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Ziirich, Hardstrasse 219, Naphtastrasse 10, Turbinenstrasse 21//Maaghof Nord und Ost

Projektbeschreibung Wohniiberbauung westlich des Prime Tower, auf ehemaligem Industrieareal. Der Maaghof Nord und
Ost wird auf einer Wohnfléche von 21800 m2 137 Miet- und 83 Eigentumswohnungen umfassen. In den
Erdgeschossen sind auf einer Flache von rund 2200 m? soziale Nutzungen wie Kinderkrippen und Kin-
dergarten oder kommerzielle Flachen geplant. Im Untergeschoss werden 143 Garagenpldtze errichtet.
Die Uberbauung ist L-férmig konzipiert, mit einem grossen, parkahnlichen Innenhof.

Projektstand Im Januar 2011 wurde das Baugesuch eingereicht, der Bauentscheid erfolgte im August 2011 und
wurde im Méarz 2012 rechtskraftig. Der Baustart respektive Riickbau begann im Juli 2012. Die Grund-
steinlegung fand am 29.11.2012 und die Aufrichte am 14.05.2014 statt. Die Bauarbeiten schreiten pro-
grammgemass voran.

Vermietungsstand' Von den 137 Wohnungen und 10 Gewerbeflachen sind 90 Wohnungen und 5 Dienstleistungsflachen
vermietet, und 18 Wohnungen und 3 Gewerbeflachen sind reserviert. Der Bezug in den Hausern E und
F erfolgte im Dezember 2014. Die Hauser B, C und D werden im Friihling 2015 bezogen.

Verkaufsstand' Fiir 59 der 83 Eigentumswohnungen wurde ein Kaufvertrag abgeschlossen, 3 sind reserviert und die
4 Gewerbeeinheiten sind verkauft. Die Ubertragung ist fiir Friihling 2015 terminiert (Hauser A und G).

Fertigstellung Friihling 2015

' Vermietungs- und Verkaufsstand per 31.12.2014

23 BETRIEBSLIEGENSCHAFTEN UND
BETRIEBSLIEGENSCHAFTEN IM BAU

Veranderung der Betriebsliegenschaften

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Betriebsliegenschaften per 01.01. 332867 732032
Folgeinvestitionen 1998 2230
Zugénge aus Akquisition der Tertianum AG 422450 -
Nettoiibertrag in/aus Renditeliegenschaften -36728 17314
Transferierte Abschreibungen —9005 -11850
Positive Fair-Value-Anpassung 20665 38942
Negative Fair-Value-Anpassung -215 -12
Betriebsliegenschaften per 31.12. 732032 778656

Zusammensetzung der transferierten Abschreibungen und Wertminderungen

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014

Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen per 01.01. - -

Abschreibungen 9005 11849
Wertminderungen 119 1
Transferierte Abschreibungen und Wertminderungen -9124 -11850

Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen per 31.12. - -
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Nutzung der Betriebsliegenschaften

31.12.2013 31.12.2014

Berlingen, Seestrasse 110! ganz ganz
Berlingen, Seestrasse 83, 88, 101, 154" ganz ganz
Frauenfeld, St. Gallerstrasse 30-30c' ganz ganz
Luzern, Kreuzbuchstrasse 33/35' ganz ganz
Meilen, Seestrasse 545 ganz ganz
Olten, Frohburgstrasse 1 teilweise teilweise
Ostermundigen, Mitteldorfstrasse 16! ganz ganz
Pféffikon/SZ, Huobstrasse 5' ganz ganz
Thun, Géttibachweg 2-2a, 4, 6, 8" ganz ganz
Wabern, Nesslerenweg 30! ganz ganz
Ziirich, Carl Spitteler-Strasse 68/70' ganz ganz
Ziirich, Jupiterstrasse 15/Bocklinstrasse 19’ ganz ganz
Ziirich, Kappenbiihlweg 9, 11/Holbrigstrasse 10/Regensdorferstrasse 18a’ ganz ganz
Ziirich, Restelbergstrasse 108’ ganz ganz
Ziirich, Seidengasse 1/Jelmoli - The House of Brands teilweise teilweise

' Aus Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013

Die Fair Values der Betriebsliegenschaften wurden, basierend auf den Inputfaktoren der verwendeten
Bewertungstechnik, alle der Hierarchiestufe Level 3 (siehe Anhang 2.3 «Schatzungen und Annahmenn»)
zugeordnet. Weitere Angaben zur Fair-Value-Bewertung sind in Anhang 22 «Renditeliegenschaften»
enthalten. Die Stichtage der Neubewertung waren 30.06. und 31.12.

Die Umgliederung von Renditeliegenschaften zu Betriebsliegenschaften und umgekehrt erfolgt halb-
jahrlich anhand aktueller Mieterspiegel. Wéren die Betriebsliegenschaften nach dem historischen
Kostenmodell bewertet worden, ware der Buchwert per Bilanzstichtag CHF 718.652 Mio. [CHF 714.560
Mio.] gewesen. Die transferierten Abschreibungen bezogen sich auf die kumulierten Abschreibungen
zum Neubewertungszeitpunkt, die gegen den Bruttobuchwert der neu bewerteten Betriebsliegenschaf-
ten eliminiert wurden.

Die Betriebsliegenschaften wurden aufgrund regelmassiger (halbjéahrlicher) Marktwertgutachten durch
den unabhéngigen Bewertungsexperten Wiest & Partner AG, Ziirich, mittels der Discounted-Cashflow-
Methode bewertet. Die verwendeten realen Diskontierungssatze bewegten sich am Bilanzstichtag in
einer Bandbreite von 3.2% bis 5.0% [3.6% bis 5.0%]. Diese Bewertungen wurden durch Marktpreise von
kiirzlich durchgefiihrten Transaktionen gestutzt.

Die Brandversicherungswerte der Betriebsliegenschaften betrugen CHF 510.719 Mio. [CHF 509.349 Mio.].
Der Mietertrag aus Betriebsliegenschaften lag bei CHF 41.889 Mio. [CHF 29.379 Mio.].

Betriebsliegenschaften im Bau

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Betriebsliegenschaften im Bau per 01.01. - 12360
Zugénge aus Akquisition der Tertianum AG 7902 -
Zugénge 4428 43246
Aktivierte Bauzinsen 59 513
Positive Fair-Value-Anpassung - 42
Negative Fair-Value-Anpassung -29 -3271
Betriebsliegenschaften im Bau per 31.12. 12360 52890
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Zusammensetzung der transferierten Abschreibungen und Wertminderungen

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014

Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen per 01.01. - -
Wertminderungen 29 3271
Transferierte Abschreibungen und Wertminderungen -29 -3271

Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen per 31.12. - -

Als Betriebsliegenschaften im Bau wurden die Bauprojekte Bubenholz an der Miillackerstrasse in
Opfikon sowie an der Via San Gottardo 99-99b in Bellinzona klassiert. Nach Beendigung der Bauzeit
werden sie im Bereich Leben und Wohnen im Alter eingesetzt werden. Die Fair Values der Betriebslie-
genschaften im Bau wurden basierend auf den verwendeten Inputfaktoren der Level-3-Hierarchiestufe
zugeordnet.

Waren diese Betriebsliegenschaften im Bau nach dem historischen Kostenmodell bewertet worden,
ware der Buchwert per Bilanzstichtag CHF 56.109 Mio. [CHF 12.350 Mio.] gewesen.

Der Brandversicherungswerte dieser Liegenschaften betrugen CHF 56.109 Mio. [CHF 12.360 Mio.].

Projektinfomationen

Bellinzona, Via San Gottardo 99-99b

Projektbeschreibung An der Via San Gottardo entstehen auf einem Grundstiick von 7115 m?, unweit des Bahnhofs und der
Autobahnausfahrt Bellinzona Nord, in drei Gebduden insgesamt 71 Wohnungen (1%2-, 2%- und 3/2-Zimmer-
Wohnungen), eine Pflegeabteilung mit 30 Betten, ein Bistro, ein Mehrzweckraum und drei Arztpraxen.
Mit der Marke Vitadomo bietet die Tertianum-Gruppe der breiten Mittelschicht neue Wohnformen fiir
Senioren und wird die Geb&ude als Mieterin betreiben.

Projektstand Die Bauarbeiten wurden mit der Kanalisationsumlegung Ende Mai 2014 gestartet. Die Grundsteinlegung
hat am 29.09.2014 stattgefunden. Die Aushub- und Kanalisationsarbeiten sind abgeschlossen, und der
Baumeister hat mit den Rohbauarbeiten begonnen. Die Bodenplatte und die Liftunterfahrten sind beto-
niert und Teile der Betonwénde und Stiitzen im Untergeschoss erstellt. Wie auch andere Baustellen
war das Projekt in Bellinzona durch starke Regenfalle im Tessin betroffen, jedoch ohne nennenswerte

Schéden.
Vermietungsstand' Die gesamte Uberbauung ist per 01.04.2016 an die Vitadomo AG vermietet.
Fertigstellung 31.03.2016

Opfikon, Miillackerstrasse 2,4/Bubenholz

Projektbeschreibung Das Projekt Bubenholz fiir Wohnen im Alter umfasst 59 Alterswohnungen mit 1%-, 2%-, und 3%2-Zimmer-
Wohnungen sowie eine Pflegeabteilung mit 43 Zimmern. Gebaut werden rund 10800 m2 Geschossflache
in einem drei- und einem achtgeschossigen Gebdude mit einem eingeschossigen Zwischentrakt. Neben
32 Parkplatzen in der Tiefgarage befinden sich im Erdgeschoss ein Bistro, Mehrzweckrdume, circa
100 m?2 Gewerbeflache und ein Coiffeur.

Projektstand Mit den Bauarbeiten wurde im April 2013 begonnen. Am 29.10.2013 fand die Grundsteinlegung statt, und
am 18.07.2014 konnte die Aufrichte gefeiert werden. Die Ausbauarbeiten der Wohnungen, Pflegezimmer
und Allgemeinrdaume verlaufen nach Terminprogramm.

Vermietungsstand' Das ganze Gebaude ist an die Vitadomo AG vermietet, die die Betriebsliegenschaft unter der Marke
Vitadomo fiihren wird. Die Vermietung der einzelnen Alterswohnungen hatim November 2013 begonnen.
37 der 59 Wohnungen sind vermietet.

Fertigstellung 31.03.2015

' Vermietungsstand per 31.12.2014
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24 MOBILES SACHANLAGEVERMOGEN

Mobilien/

Betriebs- Mieter- 31.12.2014
in CHF 1000 einricl g b Total
Anschaffungskosten per 01.01.2014 3862 87257 91119
Zugénge 2829 8007 10836
Abgénge - -16 -16
Abgénge aus Verkauf der Permed AG - —2408 —2408
Anschaffungskosten per 31.12.2014 6691 92840 99531
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen 89 37154 37243
per 01.01.2014
Abschreibungen 558 12436 12994
Abgénge - -9 -9
Abgénge aus Verkauf der Permed AG - -2173 -2173
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen 647 47408 48055
per 31.12.2014
Total mobiles Sachanlagevermdgen per 31.12.2014 6044 45432 51476

Mobilien/

Betriebs- Mieter- 31.12.2013
in CHF 1000 einrichtung b Total
Anschaffungskosten per 01.01.2013 — 70004 70004
Zugénge 2446 9921 12367
Zugénge durch Kauf der Tertianum AG 1416 7332 8748
Anschaffungskosten per 31.12.2013 3862 87257 91119
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen - 25556 25556
per 01.01.2013
Abschreibungen 89 11598 11687
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen 89 37154 37243
per 31.12.2013
Total mobiles Sachanlagevermdgen per 31.12.2013 3773 50103 53876
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25 GOODWILL UND IMMATERIELLES
ANLAGEVERMOGEN

Kunden- Marken- 31.12.2014
in CHF 1000 Goodwill Software stamm namen Total
Anschaffungskosten per 01.01.2014 167775 9035 29630 53397 259837
Zugénge - 3924 - - 3924
Abgénge aus Verkauf der Permed AG —1464 - - —1491 —-2955
Anschaffungskosten per 31.12.2014 166311 12959 29630 51906 260806
Kumulierte Amortisationen und Wertminderungen - 4349 5077 - 9426
per 01.01.2014
Amortisationen - 3651 3326 - 6977
Kumulierte Amortisationen und Wertminderungen - 8000 8403 - 16403
per 31.12.2014
Total immaterielles Anlagevermogen per 31.12.2014 166 311 4959 21221 51906 244403

Kunden- Marken- 31.12.2013
in CHF 1000 Goodwill Software stamm namen Total
Anschaffungskosten per 01.01.2013 123378 7365 26000 27192 183935
Zugénge - 1670 - - 1670
Zugénge durch Kauf der Tertianum AG 44477 - 3630 26205 74312
Abgénge aus Verkauf des operativen -80 - - - -80
Betriebs des Hotels Ramada Encore
Anschaffungskosten per 31.12.2013 167775 9035 29630 53397 259837
Kumulierte Amortisationen und Wertminderungen - 1509 2114 - 3623
per 01.01.2013
Amortisationen - 2840 2963 - 5803
Kumulierte Amortisationen und Wertminderungen - 4349 5077 - 9426
per 31.12.2013
Total immaterielles Anlagevermogen per 31.12.2013 167775 4686 24553 53397 250411

IMPAIRMENT-TEST FUR ZAHLUNGSMITTELGENERIERENDE EINHEITEN INKLUSIVE
GOODWILL UND MARKENNAMEN

Zur Durchfihrung des Impairment-Tests wurden der Goodwill und die Markennamen den
zahlungsmittelgenerierenden Einheiten der Swiss Prime Site zugeteilt, die den operativen Segmenten

entsprechen.

Goodwill
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Segment Immobilien 87368 87368
Segment Retail und Gastro 35930 35930
Segment Leben und Wohnen im Alter 44471 43013
Total Goodwill 167775 166311

Die Segmente Immobilien, Retail und Gastro sowie Leben und Wohnen im Alter stellen je ein operatives
Segment dar. Der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten basierte auf dem Nutzwert.
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Die dem Nutzwert zugrunde liegenden Schliisselannahmen waren die folgenden:

> Die Cashflows basierten unter Bertlicksichtigung der Erfahrungen aus der Vergangenheit auf einem
Geschéaftsplan fiir die nachsten vier Jahre. Fiir die Cashflows der dem Detailhorizont folgenden
Perioden wurde fiir das Segment Immobilien eine konstante Wachstumsrate von 1.0% verwendet,
in den Segmenten Retail und Gastro sowie Leben und Wohnen im Alter eine solche von 1.5%.

> Fir den Goodwill im Segment Immobilien kam ein Vorsteuerdiskontsatz von 9.8% [8.3%], flir den
Goodwill im Segment Retail und Gastro von 9.3% [9.4%] und fiir den Goodwill im Segment Leben
und Wohnen im Alter von 6.4% [7.4%] zur Anwendung.

Nach Ansicht der Konzernleitung konnten per Bilanzstichtag ansonsten keine realistischerweise zu er-
wartenden méglichen Anderungen der getroffenen Schliisselannahmen dazu fiihren, dass der Buchwert
des Goodwill den erzielbaren Betrag libersteigen wirde. Die Impairment-Tests wurden im vierten
Quartal 2014 durchgefihrt.

Aufgrund des Verkaufs der Permed AG, Ziirich, reduzierte sich der Goodwill um CHF 1.464 Mio.

Markennamen
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Segment Immobilien 4395 4395
Segment Retail und Gastro 22797 22797
Segment Leben und Wohnen im Alter 26205 24714
Total Markennamen 53397 51906

Die Nutzungsdauer der im Zusammenhang mit der Akquisition der Jelmoli-Gruppe (Jelmoli einschliess-
lichThe House of Brands (Segment Retail und Gastro), der Wincasa AG (Segment Immobilien) und der
Tertianum AG (Segment Leben undWohnen im Alter) erworbenen Markennamen wurde als unbegrenzt
eingeschatzt, da keinerlei Plane fir ein Rebranding bestanden.

Fir die Bewertung der Marken wurde die sogenannte Lizenzpreisanalogie (Relief-from-Royalty-Metho-
de) angewendet. Dabei wurde ein Wert ermittelt, den ein Drittnutzer fir die Nutzung der Marke bezah-
len musste. Als Massstab flir die Bewertung dienten Lizenzgebiihren, wie sie unter unabhéangigen
Dritten bezahlt werden.

Die zugrunde liegenden Schliisselannahmen des per 31.12.2014 vorgenommenen Impairment-Tests fir
den Markennamen Jelmoli einschliesslichThe House of Brands mittels der Relief-from-Royalty-Metho-
de waren einerseits ein Vorsteuerdiskontsatz von 9.7% [9.6%] und andererseits eine Nettolizenzgeblhr
von 1.3% [1.3%]. Die entsprechende Bewertung der Marke Wincasa erfolgte mit einem Vorsteuerdis-
kontsatz von 9.7% [7.3%] und einer Nettolizenzgebiihr von 0.5% [0.5%]. Fiir die Bewertung der Marken
derTertianum wurden ein Vorsteuerdiskontsatz von 9.4% [10.3%] und eine Nettolizenzgebiihr von 1.1%
[1.1%] verwendet. Die den Schlisselannahmen zugewiesenen Werte wurden von industriespezifischen
Werten von Unternehmen aus dem Bereich Detailhandel beziehungsweise Immobilienbewirtschaftung
und Alterswohnen abgeleitet.

Basierend auf den Impairment-Tests bestand per Ende 2014 kein Impairment-Bedarf. Aufgrund der
Natur der Bewertungsmethode wiirde eine nicht den Erwartungen entsprechende Umsatzentwicklung

unmittelbar zu einer Wertbeeintrachtigung flihren.

Aufgrund des Verkaufs der Permed AG, Zlirich, wurden die Markennamen um CHF 1.491 Mio. reduziert.
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26 KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen zeigten grdsstenteils Verpflichtungen aus Ne-
benkostenabrechnungen, aus Liegenschafts- und Warenrechnungen sowie aus Verpflichtungen aus
Leben und Wohnen im Alter.

Die passiven Rechnungsabgrenzungen teilten sich wie folgt auf:

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Renovations- und Projektierungskosten 68544 58200
Warenaufwand 3933 15570
Sonstiger Betriebsaufwand 37889 28130
Zinsen 1282 -
Total passive Rechnungsabgrenzungen 111648 101900

27 FINANZVERBINDLICHKEITEN

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Grundpfandgesicherte Kredite 1089639 486500
Wandelanleihen - 227800
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1089639 714300
Grundpfandgesicherte Kredite 3184994 3120824
Wandelanleihen 437234 188821
Anleihen 343637 939784
Langfristige Darlehen - 2093
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 3965865 4251522
Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten 11173 9484
Total Finanzverbindlichkeiten 5066677 4975306

Bei den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten von CHF 714.300 Mio. [CHF 1089.639 Mio.] handelte es
sich um Hypotheken und um eine Wandelanleihe von CHF 227.800 Mio., die am 20.01.2015 zur Zahlung
fallig wurde und per 31.12.2013 in den langfristigen Finanzverbindlichkeiten bilanziert war. Fir die Fi-
nanzierung der Verrechnungssteuern an die Eidgendssische Steuerverwaltung wurden im Vorjahr
kurzfristige Kredite im Betrag von CHF 419.700 Mio. aufgenommen, welche am 10.01.2014 zurlickbezahlt
wurden.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten von CHF 4251.522 Mio. [CHF 3965.865 Mio.] wurden zu fort-
gefuhrten Anschaffungskosten bilanziert, die mehrheitlich dem Nominalwert entsprachen. Es bestanden
weder fur die grundpfandgesicherten Kredite noch fiir die Anleihen ausserordentliche vertragliche
Verpflichtungen («debt covenants»). Die vertraglichen Grenzwerte wurden durch die Gesellschaft ein-
gehalten, und sie werden laufend tUberwacht.

Zur Sicherstellung der finanziellen Verbindlichkeiten wurden verschiedene Kreditrahmenvertrage zu
Marktkonditionen («at arm’s length») abgeschlossen. Innerhalb der Rahmenkreditlimite wird der jeweils
maximal verfligbare Kreditbetrag von den Banken aufgrund der Bewertung der ihnen zur Sicherstellung
libergebenen Grundpfandrechte festgelegt und angepasst. Die Erhéhung der Rahmenkredite bezie-
hungsweise der Kredite, die Rlickzahlung bestehender Kredite und die Refinanzierung erfolgen auf der
Basis des Liquiditatsplans.

Per Bilanzstichtag betrug die Finanzierungsquote des Immobilienportfolios («loan-to-value») 50.7%
[64.1%].
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Anleihen

CHF 115 Mio.  CHF 200 Mio.  CHF 230 Mio. = CHF 300 Mio. ~ CHF 100 Mio.
2018 2019 2020 2021 2024
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 115.000 200.000 230.000 300.000 100.000
Bilanzwert per 31.12.2014 CHF Mio. 114.645 198.787 229.226 297.954 99.172
Bilanzwert per 31.12.2013 CHF Mio. 114.545 - 229.093 - -
Zinssatz % 1.125 1.0 2.0 1.75 2.0
Laufzeit Jahre 5 5 1 7 10
Falligkeit Datum 11.07.2018 10.12.2019 21.10.2020 16.04.2021 10.12.2024
Valorennummer 21 564 566 25704 216 21565 073 23427 449 25704 217
(SPS13) (SPS141) (SPS131) (SPS14) (SPS142)
Fair Value per 31.12.2014 (Stufe 1) CHF Mio. 116.783 203.700 242.420 309.600 102.750
Fair Value per 31.12.2013 (Stufe 1) CHF Mio. 115.978 - 233.105 - -
Die Riickzahlungen erfolgen zum Nominalwert.
Wandelanleihen
CHF 300 Mio CHF 190.35 Mio.
2015 2016
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 300.000 190.350
Nominalwert per 31.12.2014 CHF Mio. 229.120 190.350
Bilanzwert per 31.12.2014 CHF Mio. 227.800 188.821
Bilanzwert per 31.12.2013 CHF Mio. 249.182 188.052
Wandelpreis CHF 70.97 82.89
Zinssatz % 1.875 1.875
Laufzeit Jahre 5 5
Falligkeit Datum 20.01.2015 21.06.2016
Valorennummer 10877 415 13119623
(SPS10) (SPS11)
Fair Value per 31.12.2014 (Stufe 1) CHF Mio. 230.953 194.538
Fair Value per 31.12.2013 (Stufe 1) CHF Mio. 261.973 195.870

2014 erfolgten Wandlungen im Umfang von nominal CHF 22.535 Mio. [CHF 34.880 Mio.]. Daraus resul-
tierten eine Aktienkapitalerhéhung von CHF 4.858 Mio. [CHF 7.519 Mio.] beziehungsweise 317521
[491470] Namenaktien und eine Aufnung der Kapitalreserven von CHF 17.298 Mio. [CHF 26.557 Mio.].

Bei der CHF 190.350 Mio.-Wandelanleihe fanden noch keine Wandlungen statt.

Jede einzelne Anleihe mit Nominalwert von CHF 5000 ist jederzeit wandelbar in Namenaktien der
Gesellschaft. Die neu zu schaffenden Aktien werden mit bedingtem Kapital sichergestellt.

Die aus der Wandeloption resultierende Eigenkapitalkomponente wurde direkt im Eigenkapital erfasst.
Die librigen eingebetteten Optionen der Wandelanleihe (vorzeitige Riickzahlungsoption unter gewissen
Voraussetzungen («clean-up call» und «issuer call») sowie die unter gewissen Bedingungen gewéahrte
Put-Option («delisting of shares put») sind in der Fremdkapitalkomponente enthalten und wurden nicht
separat bilanziert.

Weitere Informationen zu den langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind in Anhang 37 «Finanzinstru-
mente und finanzielles Risikomanagement» enthalten.
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Wandelpreis und Anzahl maoglicher Aktien bei einer 100%-Wandlung

31.12.2013 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2014

Anzahl Anzahl

Wandelpreis moglicher  Wandelpreis maoglicher

Wandelanleihen in CHF Aktien in CHF Aktien

1.875%-Wandelanleihe 20.01.2010-20.01.2015, CHF 229.120 Mio. 70.97 3545935 70.97 3228406
[CHF 251.655 Mio.] (Emissionsvolumen CHF 300.000 Mio.)

1.875%-Wandelanleihe 21.06.2011-21.06.2016, CHF 190.350 Mio. 82.89 2296417 82.89 2296417

Total Anzahl maglicher Aktien 5842 352 5524823

28 LATENTE STEUERVERPFLICHTUNGEN

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Latente Steuerverpflichtungen per 01.01. 805406 891872
Erhéhung aus Akquisition der Tertianum-Gruppe 14490 -
Erhdhung aus Akquisition einer Mehrheitsbeteiligung - 247
Reduktion aus Verkauf der Permed AG - —245
Erhéhung aus den Abschreibungen/Neubewertungen, netto, in der Erfolgsrechnung ausgewiesen 79689 69051
Erhdhung aus Neubewertungen, netto, im sonstigen Ergebnis ausgewiesen 10335 11499
Veranderung durch Liegenschaftsverkéufe —-16201 —3886
Riickstellungen und sonstige Passiven 931 —-3950
Steuersatzanderungen und Reduktion infolge Besitzdauerabzugs -2778 -1176
Total latente Steuerverpflichtungen per 31.12. 891872 963412

Latente Steuerverpflichtungen entstanden durch Bewertungsunterschiede zwischen handelsrechtlichen
Abschliissen und dem Abschluss nach IFRS. Vor allem erfolgten sie aus Neubewertungen und handels-
rechtlichen Abschreibungen von Rendite- und Betriebsliegenschaften. Dagegen reduzierten sie sich
infolge von Realisationen, das heisst Verkaufen von Liegenschaften.

Die Berechnung der latenten Steuern der Liegenschaften basierte auf einer Besitzdauer von mindestens
20 Jahren. Bei einer Haltedauer von 15 Jahren wéaren die latenten Steuerverpflichtungen auf dem
zuklnftigen Grundstiickgewinn rund 3% hoher gewesen. Bei einer Reduktion der Besitzdauer auf
zehn Jahre waéren sie rund 5% hoher gewesen.

Uber Bestand und Verdnderungen der Neubewertungen geben Anhinge 6 «Neubewertung Rendite-
liegenschaften, Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale», 22 «Renditeliegenschaften» sowie 23
«Betriebsliegenschaften und Betriebsliegenschaften im Bau» Auskunft. Uber die Berechnung der laten-
ten Steuern informiert Anhang 13 «Ertragssteuern».
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29 EIGENKAPITAL

Aktienkapital

Ausgegeb Nominalwert  Aktienkapital

Namenaktien in CHF in CHF 1000
Aktienkapital per 01.01.2013 60011611 15.30 918178
Wandlungen vom Februar bis April 2013 491470 15.30 7519
Aktienkapital per 31.12.2013 60503081 15.30 925697
Wandlungen vom November bis Dezember 2014 317521 15.30 4858
Total Aktienkapital per 31.12.2014 60820602 15.30 930555

Die am 31.12.2014 gehaltenen 2682 [18916] eigenen Aktien waren nicht dividendenberechtigt. Somit
bestand am Bilanzstichtag das dividendenberechtigte Aktienkapital von CHF 930.514 Mio. [CHF 925.408

Mio.] aus 60817920 [60484 165] Aktien.

Genehmigtes Kapital

Anzahl  Nominalwert
Namenaktien in CHF in CHF 1000
Genehmigtes Kapital per 01.01.2013 4544399 15.30 69529
Genehmigtes Kapital per 31.12.2013 = = =
Genehmigung der Erhéhung durch die Generalversammlung vom 15.04.2014 6000000 15.30 91800
Total genehmigtes Kapital per 31.12.2014 6000000 15.30 91800

DerVerwaltungsrat ist erméchtigt, jederzeit bis15.04.2016 das Aktienkapital im oben erwahnten Umfang

zu erhdhen.

Bedingtes Kapital

Anzahl  Nominalwert
Namenaktien in CHF in CHF 1000
Bedingtes Kapital per 01.01.2013 7812704 15.30 119534
Wandlungen vom Februar bis April 2013 —491470 15.30 —-7519
Bedingtes Kapital per 31.12.2013 7321234 15.30 112015
Wandlungen vom November bis Dezember 2014 -317521 15.30 —4858
Total bedingtes Kapital per 31.12.2014" 7003713 15.30 107157

' Davon fiir Options- und/oder Wandelrechten CHF 84.054 Mio. beziehungsweise 5 493 713 Aktien [CHF 88.912 Mio. bzw. 5811234 Aktien]
Davon fiir Optionsrechte Aktiondre CHF 23.103 Mio. beziehungsweise 1510000 Aktien [CHF 23.103 Mio. bzw. 1510000 Aktien]

Der genaue Wortlaut zum bedingten Kapital kann den Statuten der Gesellschaft entnommen werden.
2014 wurden Wandelanleihen im Umfang von nominal CHF 22.535 Mio. [CHF 34.880 Mio.] in Eigen-
kapital gewandelt. Weitere Angaben dazu sind in den Anhangen 30 «Kennzahlen pro Aktie» und

27 «Finanzverbindlichkeiten» enthalten.
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Kapitalreserven

in CHF 1000
Kapitalreserven per 01.01.2013 1172692
Ausschiittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen am 24.04.2013 -21779%
Wandlung von 6976 Anteilen der CHF 300 Mio.- Wandelanleihe in 491470 Namenaktien 26557
Aktienbasierte Vergiitungen, 8837 Aktien 589
Erwerb eigener Aktien, 25000 Aktien -1717
Verkauf eigener Aktien, 2075 Aktien 139
Kapitalreserven per 31.12.2013 980466
Ausschiittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen am 25.04.2014 —-217801
Wandlung von 4507 Anteilen der CHF 300 Mio.- Wandelanleihe in 317521 Namenaktien 17298
Aktienbasierte Vergiitungen, 26 234 Aktien 1896
Erwerb eigener Aktien, 10000 Aktien -736
Total Kapitalreserven per 31.12.2014 781123

Die Kapitalreserven stammten aus Uber-pari-Emissionen bei der Griindung, den Kapitalerhéhungen
sowie bei Veranderungen aus dem Handel mit Bezugsrechten, eigenen Aktien und aktienbasierten
Vergiitungen.

Neubewertungsreserven

in CHF 1000
Neubewertungsreserven per 01.01.2013 26948
Neubewertungen Betriebsliegenschaften 20569
Latente Steuern auf Neubewertungen Betriebsliegenschaften -4731
Neubewertungsreserven per 31.12.2013 42786
Neubewertungen Betriebsliegenschaften 38972
Latente Steuern auf Neubewertungen Betriebsliegenschaften —8966
Total Neubewertungsreserven per 31.12.2014 72792

Die Neubewertungsreserven stehen den Aktionaren der Gesellschaft nicht zur Verfligung.
Gewinnreserven

in CHF 1000
Gewinnreserven per 01.01.2013 1796077
Gewinn 343869
Neubewertung aus Personalvorsorge 24054
Latente Steuern auf Neubewertung aus Personalvorsorge -5604
Gewinnreserven per 31.12.2013 2158396
Gewinn 285763
Neubewertung aus Personalvorsorge -36828
Latente Steuern auf Neubewertung aus Personalvorsorge 8404
Total Gewinnreserven per 31.12.2014 2415735

Die Gewinnreserven bestehen aus zuriickbehaltenen Gewinnen seit der Griindung sowie aus kumu-
lierten Neubewertungen aus Personalvorsorge.
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Nicht beherrschende Anteile

in CHF 1000
Nicht beherrschende Anteile per 01.01.2013 =
Nicht beherrschende Anteile per 31.12.2013 -
Erhéhung einer Mehrheitsbeteiligung mit nicht beherrschenden Anteilen 701
Gesamtergebnis, den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen 895
Nicht beherrschende Anteile per 31.12.2014 1596
Total Eigenkapital per 31.12.2014, in CHF 1000 4201801
Total Eigenkapital per 31.12.2013, in CHF 1000 4107 345

AUSSCHUTTUNGEN

Die Generalversammlung vom 15.04.2014 traf folgenden Beschluss:
eine Ausschiittung der Reserven aus Kapitaleinlagen von CHF 3.60 pro Aktie

Das der Ausschittung zugrunde liegende Aktienkapital bestand aus 60500314 Aktien. Die Ausschlittung
der Reserven aus Kapitaleinlagen im Betrag von CHF 217.801 Mio. erfolgte am 25.04.2014.

30 KENNZAHLEN PRO AKTIE

Der Gewinn, der bei der Ermittlung des Gewinns pro Aktie beziehungsweise des verwéasserten Gewinns
pro Aktie zur Anwendung kam, war der ausgewiesene, den Aktiondren der Swiss Prime Site AG zuzu-

rechnende Gewinn.

Gewichtete durchschnittliche Anzahl Aktien

01.01.- 01.01.—

31.12.2013 31.12.2014

Ausgegebene Aktien per 01.01. 60011611 60503081
Gewichtete Anzahl Aktien aus Neuausgabe fiir Wandlungen 363057 16028
Durchschnittlicher Bestand eigener Aktien (360 Tage) —5847 —6458
Total gewichtete durchschnittliche Anzahl Aktien 01.01.—31.12. (360 Tage) 60368 821 60512651
Gewichtete Anzahl Aktien aus Neuausgabe fiir Wandlungen —-363057 —-16028
Effektive Anzahl gewandelter Aktien 491470 317521
Héchstmdgliche Anzahl bei einer Wandlung auszugebender Aktien 5842352 5524823
Basis fiir die Berechnung des verwisserten Gewinns pro Aktie 66339586 66338967

Basis fiir die Berechnung des verwasserten Gewinns pro Aktie

01.01.—- 01.01-

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Gewinn, den Aktionédren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen 343869 285763
Zinsen Wandelanleihen (Coupon), Amortisation der anteiligen Kosten, Steuereffekte 10156 6118
Relevanter Gewinn fiir die Berechnung des verwasserten Gewinns pro Aktie 354025 291881




Gewichteter durchschnittlicher Gewinn und Eigenkapital pro Aktie (NAV)
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01.01.— 01.01.—
in CHF 1 31.12.2013 31.12.2014
Gewinn pro Aktie, gewichtet 5.70 472
Verwésserter Gewinn pro Aktie, gewichtet 5.34 4.40
Eigenkapital pro Aktie (NAV) vor latenten Steuern' 82.65 84.77
Eigenkapital pro Aktie (NAV) nach latenten Steuern' 67.91 69.06
' Im Eigenkapital ausgewiesene nicht beherrschende Anteile wurden bei der Berechnung des NAV nicht beriicksichtigt
31 ZUKUNFTIGE VERPFLICHTUNGEN
UND EVENTUALVERBINDLICHKEITEN
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
2014 201923 -
2015 18899 73197
2016 - 8290
2017 - 400
Total zukiinftige Verpflichtungen aus Totalunternehmervertragen 220822 81887

Im Rahmen ihrer Neubautatigkeit sowie flir Sanierungen und Renovationen von Bestandesliegenschaf-

ten hat Swiss Prime Site mit diversen Totalunternehmen Vertrage fiir die Erstellung der Neu- respekti-

ve Umbauten abgeschlossen. Die Falligkeiten der Restzahlungen aus diesen Totalunternehmer-
vertragen sind in obiger Tabelle ersichtlich. Es handelte sich um folgende Liegenschaften:

31.12.2013 31.12.2014

Vorgeseh Restzahlung Restzahlung

Liegenschaften Bauvollendung in CHF 1000 in CHF 1000
Basel, Hochbergerstrasse 60a 2015 4528 980
Bellinzona, Via San Gottardo 99-99b 2016 - 20700
Bern, Wankdorfallee 4/Hauptsitz Post/Majowa 2014 63736 4616
Bern, Weltpoststrasse 5/Murifeld 2015 11607 3189
Grand-Lancy, Route des Jeunes 10/CCL La Praille 2014 2839 212
Neuchétel, Rue du Temple-Neuf 14 2014 10660 413
Riimlang, Hofwisenstrasse 50 2014 630 -
Ziirich, Brandschenkenstrasse (Motel One) 2017 - 7755
Ziirich, Flurstrasse 55/Flurpark 2015 50414 15466
Ziirich, Hagenholzstrasse 60/SkyKey 2014 14835 4919
Ziirich, Maaghof Nord und Ost 2015 61573 23637
Total Restzahlungen/zukiinftige Verpflichtungen 220822 81887
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OPERATIVE LEASINGVEREINBARUNGEN

Per Bilanzstichtag bestanden folgende kiinftige Verpflichtungen fiir Baurechtszinsen, Bliromaschinen-
leasing und Zumiete von Bliro-, Verkaufs- und Wohnflachen sowie von Betriebsliegenschaften im Bereich
Leben und Wohnen im Alter:

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Leasingzahlungen bis zu 1 Jahr 37367 33693
Leasingzahlungen ab 1 Jahr bis 5 Jahre 86619 74894
Leasingzahlungen {iber 5 Jahre 372262 363366
Total zukiinftige Leasingzahlungen 496248 471954

In der Berichtsperiode wurden CHF 35.582 Mio. [CHF 22.626 Mio.] Immobilienaufwand inkl. Baurechts-
zinsaufwand sowie CHF 0.871 Mio. [CHF 0.833 Mio.] Leasingaufwand fir Mieten von Biromaschinen
im sonstigen Betriebsaufwand erfasst. Die Zunahme im Immobilienaufwand erfolgte vorwiegend aus
der Zumietung von Betriebsliegenschaften im Segment Leben und Wohnen im Alter.

EVENTUALVERBINDLICHKEITEN

Seit Ende 2013 besteht eine Eventualverbindlichkeit hinsichtlich einer ungelésten Meinungsverschie-
denheit mit der Eidgendssischen Steuerverwaltung (ESTV). Diese Auseinandersetzung bezieht sich auf
die Erhebung von Verzugszinsen beim Einsatz des Meldeverfahrens beziiglich Verrechnungssteuern
bei konzerninternen Dividendenausschittungen.Trotz der unseres Erachtens korrekten und fristgerech-
ten Meldung der Ausschittungen im Jahre 2012 sind vier Tochtergesellschaften gegen Ende 2013 und
Anfang 2014 Zahlungsaufforderungen zur Entrichtung der Verrechnungssteuer und Bezahlung von
Verzugszinsen zugegangen (siehe Anhang 13 «Ertragssteuern»). Aufgrund der drohenden hohen
Verzugszinsen hat Swiss Prime Site am 24.12.2013 vorsorglicherweise die Verrechnungssteuern abge-
liefert, die von der ESTV am 10.01.2014 riickerstattet wurden.

Swiss Prime Site hat bei der ESTV Einsprache gegen die erlassenen Verfligungen erhoben. Swiss Prime
Site ist gestutzt auf ein Rechtsgutachten der Meinung, dass mangels rechtlicher Grundlagen weder eine
Nacherhebung der Verrechnungssteuern noch die Verpflichtung zur Zahlung von Verzugszinsen recht-
massig ist. Obwohl Swiss Prime Site von der Richtigkeit ihres Handelns tGiberzeugt ist und ihren Stand-
punkt rechtlich durchzusetzen versucht, besteht ein Prozessrisiko. Gemaéss internen Berechnungen
belaufen sich die Verzugszinsen fiir den Fall, dass die ESTV in vollem Umfang Recht bekdme, auf ma-
ximal CHF 25.0 Mio. Da der Ausgang der Auseinandersetzung ungewiss ist und die Hohe der bei einem
negativen Ausgang letztlich zu bezahlenden Betrége im jetzigen Zeitpunkt aufgrund diverser moglicher
Ausgangsszenarien nicht verlédsslich bestimmbar ist, wurde in Ubereinstimmung mit IAS 37 auf die
Bildung einer Rickstellung verzichtet.

Am Bilanzstichtag bestanden keine weiteren Eventualverbindlichkeiten, keine Blirgschaften und auch
keine Garantien.

32 VERPFANDETE AKTIVEN

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Fair Value der betroffenen Renditeliegenschaften 8276914 8378215
Fair Value der betroffenen Betriebsliegenschaften 510715 609 266
Nominalwert der verpféndeten Schuldbriefe 4836824 5032102
Derzeitige Beanspruchung (nominal) 4271170 3605500
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33 TRANSAKTIONEN MIT NAHESTEHENDEN

Als nahestehende Personen gelten der Verwaltungsrat, die Konzernleitung, die Tochtergesellschaften,
die Vorsorgeeinrichtungen des Konzerns sowie die assoziierten Unternehmen und ihre Tochtergesell-
schaften.

VERWALTUNGSRAT UND KONZERNLEITUNG

Die Offenlegung der nachfolgenden fixen Verglitungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der
fixen und variablen Verglitungen an die Konzernleitung erfolgte gemass dem Accrual-Prinzip (perio-
dengerechte Erfassung, unabhangig vom Zahlungsstrom).

Die Verwaltungsratshonorare und die variablen Verglitungen der bei der Swiss Prime Site Group AG
angestellten Konzernleitungsmitglieder und Kadermitarbeitenden werden zu 50% in Form von Aktien
der Swiss Prime Site AG ausgerichtet. Fur die ibrigen Mitglieder der Konzernleitung ist ein Bezug in
Aktien bis zu 25% der variablen Verglitung fakultativ. Der entsprechende Aufwand wurde als aktienba-
sierte Verguitung ausgewiesen. Die Anzahl der gewahrten Aktien der Gesellschaft an den Verwaltungs-
rat und Konzernleitung wurde anhand des Schlusskurses per Ende des Vorjahrs (beziehungsweise zu
Beginn des Geschéftsjahrs) von CHF 69.05 [CHF 76.35], abzlglich eines Rabatts von 10% auf CHF 62.15
[CHF 68.72], bestimmt. Die Aktien unterliegen einerVerkaufssperre von vier Jahren flir Verwaltungsrate
und von drei Jahren fiir Konzernleitungsmitglieder.

Vergutungen an den Verwaltungsrat und die Konzernleitung

in CHF 1000 2013 2014
Fixe Vergiitung in bar (brutto) 4287 4844
Variable Vergiitung in bar (brutto) 985 1140
Aktienbasierte variable Vergiitung' 1275 1401
Leistungen aus Anlass der Beendigung eines Arbeitsverhéltnisses? - 1500
Ubrige Vergiitungskomponenten2 59 64
Altersvorsorgeleistungen 382 605
Ubrige Sozialleistungen 472 492
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat und die Konzernleitung 7460 10 046
Pauschalspesen 77 99

' Die Aktien sind vier Jahre (Verwaltungsrat) respektive drei Jahre (Konzernleitung) gesperrt
2 Beinhaltet Altersvorsorge und Sozialleistungen sowie eine variable Komponente von CHF 0.397 Mio.

Optionen
Per Bilanzstichtag waren keine Optionen ausstehend beziehungsweise zugeteilt.

Zusatzliche Honorare und Vergiitungen
Es wurden keine zuséatzlichen Honorare ausgerichtet.

Organdarlehen
Per Bilanzstichtag waren keine Organdarlehen ausstehend.
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Ubrige nahestehende Personen

Gegenuber den diversen Pensionskassen und der Wohlfahrtsstiftung SPS und Jelmoli bestanden
Kontokorrentforderungen von CHF 0.375 Mio. [CHF 0.641 Mio.] sowie Kontokorrentverbindlichkeiten
von CHF 1.291 Mio. [CHF 0.823 Mio.]. Der Wohlfahrtsstiftung SPS und Jelmoli wurden fir Dienstleis-

tungen CHF 0.076 Mio. [CHF 0.052 Mio.] verrechnet.

Es gab weder in der Berichts- noch in der Vorjahresperiode weitere Transaktionen mit anderen Nahe-

stehenden.

34 TOCHTERGESELLSCHAFTEN UND

ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

Vollkonsolidierte Beteiligungen (direkt oder indirekt)

31.12.2013  Beteiligungs- 31.12.2014  Beteiligungs-
Aktienkapital quote  Aktienkapital quote
Zweck in CHF 1000 in% in CHF 1000 in%
Clouds Gastro AG, Ziirich Restaurantbetrieb 500 100.0 500 100.0
Ensemble artisanal et commercial Immobiliengesellschaft n.a. n.a. 1000 57.4
de Riantbosson S.A., Frauenfeld®
GLPH SA, Lancy' Immobiliengesellschaft 100 100.0 - -
Jelmoli AG, Ziirich Detailhandelsgesellschaft 6600 100.0 6600 100.0
Perlavita AG, Ziirich? Erbringung von Dienstleistungen im Wohn- 100 100.0 100 100.0
bereich, insb. fiir das Leben im Dritten Alter
Perlavita Rosenau AG, Kirchberg?  Betrieb eines privaten Alters- und Pflege- 300 100.0 300 100.0
heims sowie damit zusammenhangende
Dienstleistungen
Permed AG, Ziirich?® Erbringung von Personaldienstleistungen 100 100.0 - -
im Gesundheitswesen
SPS Beteiligungen Alpha AG, Olten Beteiligungsgesellschaft 650000 100.0 650000 100.0
SPS Beteiligungen Beta AG, Olten Beteiligungsgesellschaft 450000 100.0 450000 100.0
SPS Beteiligungen Gamma AG, Beteiligungsgesellschaft 300000 100.0 300000 100.0
Olten
SPS Immobilien AG, Olten Immobiliengesellschaft 50000 100.0 50000 100.0
Swiss Prime Site Fund Leitung, Verwaltung und Komplementérin - - 100 100.0
Advisory AG I11* einer Kommanditgesellschaft fiir kollektive
Anlagen
Swiss Prime Site Group AG, Olten?® Servicegesellschaft 100 100.0 100 100.0
Tertianum AG, Ziirich? Erbringung von Dienstleistungen im Wohn- 9562 100.0 9562 100.0
bereich, insb. fiir das Leben im Dritten Alter
Tertianum Ticino SA, Muralto® Betriebsfiihrung von Seniorenresidenzen 100 100.0 - -
Vitadomo AG, Ziirich? Erbringung von Dienstleistungen im Wohn- - - 100 100.0
bereich, insb. fiir das Leben im Dritten Alter
Wincasa AG, Winterthur Immobiliendienstleistungsgesellschaft 1500 100.0 1500 100.0

' Operatives Geschaft per Ende 2013 verkauft; per 30.06.2014 in die SPS Immobilien AG fusioniert
2 Akquisition per 12.07.2013

3 Akquisition per 12.07.2013; Verkauf per 17.03.2014

* Griindung per 28.03.2014

® Griindung per 25.11.2013

& Akquisition per 12.07.2013; per 01.01.2014 in die Tertianum AG fusioniert

7 Griindung per 05.11.2014

¢ Erhghung der Beteiligung auf 57.4% und Vollkonsolidierung
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Assoziierte Unternehmen, die nach der Equity-Methode bewertet werden

31.12.2013  Beteiligungs- 31.12.2014  Beteiligungs-

Aktienkapital quote  Aktienkapital quote

Zweck in CHF 1000 in% in CHF 1 000 in%

Ensemble artisanal et commercial Immobiliengesellschaft 1000 31.0 n.a. n.a.
de Riantbosson S.A., Frauenfeld

Parkgest Holding SA, Geneve Parkhaus 4750 38.8 4750 38.8

Parking Riponne S.A., Lausanne Parkhaus 5160 27.1 5160 27.1

35 BEDEUTENDE AKTIONARE

31.12.2013 31.12.2014
Beteiligungs-  Beteiligungs-

Bedeutende Aktionére (Beteiligungsquote > 3%) quote in %' quote in %"
Credit Suisse Funds AG, Ziirich 5.3 45
BlackRock Investment Management (UK) Ltd, London 5.1 5.0
State Street Corporation, Boston 3.1 49

' Gemdss Eintrag im Aktienregister beziehungsweise bei der Gesellschaft eingegangenen Meldungen

36 RISIKOMANAGEMENT

GRUNDLAGEN

Swiss Prime Site misst der Identifikation, der Messung und der Kontrolle von Risiken einen hohen
Stellenwert bei. Das Risikomanagement soll durch umfassende und systematische Identifikation und
Bewertung der Risiken sicherstellen, dass unerwiinschte Risiken rechtzeitig minimiert werden und
Rendite und Risiko stets in addquatem Verhaltnis stehen.

Die Auswirkung der Risiken auf den Cashflow sowie den Wert der Gesellschaft wird regelmassig tGber-
prift, und es werden, falls notig, entsprechende Gegenmassnahmen getroffen.

Die Grundséatze der Risikoverteilung/-optimierung sind in einem separaten Anlage- beziehungsweise
Finanzierungsreglement festgehalten.

Die Konzernleitung und der Verwaltungsrat werden regelmassig, mindestens quartalsweise, Gber die
Risikosituation entsprechend informiert.

Swiss Prime Site hat den Prozess des Risikomanagements in folgende Teilprozesse unterteilt:
Risiken identifizieren

v

Risiken bewerten
Risikostrategie festlegen
Risikostrategie umsetzen
Risiken steuern

Die Verantwortung ist den verschiedenen Organen der Gesellschaft wie Verwaltungsrat, Konzernleitung
etc. zugewiesen.
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RISIKOARTEN

Das Geschaft von Swiss Prime Site unterliegt spezifischen Risiken, die in folgende Kategorien eingeteilt
werden kénnen (keine abschliessende Aufzéhlung):

> spezifische Immobilienrisiken

> Risiken im Zusammenhang mit Bauaktivitaten

> Marktrisiko und Diversifikation

> Bewertungsrisiken

> beschrankte Erwerbs-/Verdusserungsmaoglichkeit von Immobilien

> Risiken im Zusammenhang mit dem Immobiliendienstleistungsgeschaft

> Risiken im Zusammenhang mit dem Detailhandel

> Risiken im Zusammenhang mit Leben und Wohnen im Alter

> regulatorische und steuerliche Risiken

> Risiken im Zusammenhang mit Rechtsstreitigkeiten

> Umweltrisiken und Risiken im Zusammenhang mit Altlasten

> unternehmensspezifische, operationelle Risiken

> Kreditrisiken (Anhang 37)

> Refinanzierungs- und Liquiditatsrisiken (Anhang 37)

Die allgemeine Wirtschaftsentwicklung und die Strukturdanderungen sind ausschlaggebend fiir die
generelle und die spezifische Angebots- und Nachfrageentwicklung auf dem Biro- und Gewerbefla-
chenmarkt, was wiederum das Mietpreisniveau und die Leerstandsrisiken beeinflusst. Die Finanzmark-
te wirken sich Gber die Finanzierungskosten, die Mittelbeschaffungsmaoglichkeiten und die Rendite-
anforderungen der Investoren aus. Unter unternehmensspezifischen Risiken versteht Swiss Prime Site
alle operationellen Risiken und das Risiko des Verlusts wichtiger Fachkréafte oder Manager.

Diesen Risiken wird mit einer geeigneten Auswahl und Diversifikation bei den Objekten und Mietern,
mit Anpassungen des Falligkeitsprofils der Mietverhéltnisse, baulichen Massnahmen, Zusicherungen
fiir Finanzierungen, Verschuldungsgrad sowie einer standigen Uberpriifung der Ablaufe und Prozesse
begegnet.

SPEZIFISCHE IMMOBILIENRISIKEN
Die tblichen Immobilienrisiken werden durch entsprechende Versicherungen abgesichert.

Swiss Prime Site Gberpriift beim Kauf die Liegenschaften auf Umweltrisiken und Risiken im Zusam-
menhang mit Altlasten. Bei erkennbaren umweltrelevanten Belastungen werden entweder die zu er-
wartenden Kosten in die Kaufpreisberechnung einkalkuliert, wird mit dem Verkaufer oder Betreiber von
Anlagen eine Schadloshaltung ausbedungen oder vom Kauf der Liegenschaft Abstand genommen.

RISIKEN IM ZUSAMMENHANG MIT BAUAKTIVITATEN
(NEUBAU, UMBAU UND SANIERUNGEN)

Im Zusammenhang mit Bauaktivitdten bestehen verschiedene Risiken, zum Beispiel:

> Verzogerungen der Baubewilligungen durch Einsprachen, die zu Mehrkosten oder Nichtrealisation
des Projekts flihren kénnen

> Anfall hoher als geplant ausfallender Baukosten, unter Umstanden auch im Zusammenhang mit
Baumangeln

> Nichterfiillen der Leistungen oder Zahlungsunfahigkeit der mit dem Bau Beauftragten (in der Regel
Generalunternehmer)

> kein adaquater Nutzer oder Kaufer nach Bauvollendung

Zur Minimierung von Risiken im Zusammenhang mit Bauaktivitdten werden diverse Massnahmen
vertraglich in denTotalunternehmervertragen vereinbart, so zum Beispiel:

> Konventionalstrafen bei Bauverzégerungen

> Erflillungsgarantien in Form von Solidarbirgschaften erstklassiger Banken oder Versicherungen
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Diese Risiken werden in den einzelnen Bauphasen speziell iberwacht, unter anderem durch Beizug von
externen Bauherrentreuhandern, die ein striktes Projektcontrolling fihren.

MARKTRISIKO UND DIVERSIFIKATION

Swiss Prime Site investiert zur Risikodiversifikation sowohl in Biro- und Verkaufsflachen als auch in
Betriebsliegenschaften im Bereich Leben und Wohnen im Alter an erstklassigen Lagen und legt Wert
auf eine diversifizierte Mieterstruktur und eine hohe Mieterbonitat.

Im Mittelpunkt stehen eine breite Streuung der Nutzungsarten sowie eine bewusst angestrebte Diver-
sifikation im Mietermix, verbunden mit hoher Flexibilitat der Nutzungsmaglichkeiten. Der hohe Quali-
tatsstandard einer Liegenschaft wird durch gezielte Modernisierungs- und Verbesserungsinvestitionen
aufrechterhalten respektive gesteigert. Im Rahmen der aktiven Bewirtschaftung wird ein ausgezeich-
neter Service der Verwaltung sichergestellt, die Bonitat der Mieter gepriift und Gberwacht sowie fiir
eine ausgeglichene Struktur der Mieterneuerungsfalligkeit gesorgt.

Zur Diversifikation von Investitionsrisiken gelten folgende Richtlinien:

die Nettosollmiete einer Mietergruppe betrdgt maximal 25% des gesamten Sollmietertrags

> der Fair Value eines einzelnen Objekts betrdgt maximal 20% des gesamten Portfoliowerts

> der Anteil an Neubauprojekten betragt maximal 25% des gesamten Portfoliowerts

> der Anteil an Wohnungen (ohne gesetzlich vorgeschriebene Pflichtwohnungen) betragt maximal
20% des gesamten Anlagevolumens

> der Anteil an nicht Gberbauten Grundstiicken betrdgt maximal 5% des Gesamtverkehrswerts
der Liegenschaften

v

BEWERTUNGSRISIKEN

Das Immobilienportfolio wird halbjahrlich (Liegenschaften im Bau/Entwicklungsliegenschaften viertel-
jahrlich) durch eine externe, unabhangige Bewertungsfirma nach dem Grundsatz des Fair Values be-
wertet. Die Bewertung erfolgt nach internationalen Standards mit der Discounted-Cashflow-Methode.

RISIKEN IM IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGSGESCHAFT

Die im Bereich Immobiliendienstleistungen tatige Tochtergesellschaft Wincasa AG versteht effizientes
und vorausschauendes Risikomanagement als eine Werte schaffende und schiitzende Schllisselauf-
gabe, die sich primar an ihre Fiihrungskrafte richtet. Die Ziele des Risikomanagements bestehen darin,
Strategien und operative Tatigkeiten nach Chancen und Bedrohungen zu durchleuchten, aufgedeckte
Risiken zu beurteilen, diese mit geeigneten Massnahmen zu steuern und damit einen wichtigen Beitrag
zur Kontinuitat und erfolgreichen Entwicklung des Unternehmens zu leisten. Im Vordergrund stehen
dabei sowohl das angemessene Vermindern relevanter Schadenspotenziale als auch das bewusste
Nutzen von Chancen.

lhr Risikomanagement wird zentral gesteuert, dezentral umgesetzt und orientiert sich methodisch am
international anerkannten Risikostandard ISO 31000. Das strategische Risikomanagement konzentriert
sich auf die Tatigkeiten und die Entwicklung der Geschéftsbereiche sowie auf grosse Investitionspro-
jekte. Das operationelle Risikomanagement umfasst zusatzlich die Prozesse und erstreckt sich auf
den Schutz der Vermodgenswerte (Internes Kontrollsystem, IKS) sowie die Arbeitssicherheit, die IT-
Sicherheit und die Anlagensicherheit. Das Business Continuity Management (BCM) fiir selten eintreten-
de Ereignisse mit grossem Schadenspotenzial ist ebenfalls fester Bestandteil des Risikomanagements.

Die grossten Gefahren ergeben sich aktuell insbesondere im Zusammenhang mit der noch zu optimie-
renden Kundenstruktur, mit dem intensiver werdenden Wettbewerb sowie mit einer veranderten, auf
mehrere Anbieter ausgelegten Vergabepolitik bestehender Kunden. Im internen Risikokatalog werden
alle relevanten Risiken detailliert beschrieben, nach vordefinierten Risikokriterien bezliglich des Scha-
denspotenzials und der Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet und mit addquaten Risikobewaltigungs-
massnahmen versehen.
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Die Risikoliberwachung als integrierter Bestandteil des Risikomanagement-Prozesses erfolgt laufend
durch die zustandigen Risikoeigner aus Geschéaftsleitung und Direct Reports CEO, den Chief Risk Officer
sowie das unabhéngige Risk and Audit Committee (RAC).

RISIKEN IM ZUSAMMENHANG MIT DEM DETAILHANDEL

Das Detailhandelsgeschéaft, insbesondere vertreten durch Jelmoli - The House of Brands, unterliegt
inharenten Geschiftsrisiken, verbunden mit méglichen Verlusten aus Anderungen in Preisen, Zinsge-
fligen und Wahrungen. Weitere Risiken sind Gegenparteienrisiken, Liquiditdt sowie die zunehmende
Bedeutung des Onlinehandels. Das Risikomanagement ist ein integraler Bestandteil des Management-
und Fihrungssystems und beinhaltet die Risikoidentifikation und Abschatzung, die Akzeptanz (Limiten),
die Lésungen fiir Risiken, den Risikoentscheid und den Umgang damit, das Monitoring und das Reporting
sowie die periodische Uberwachung von Risiken. Der Verwaltungsrat und die Konzernleitung definie-
ren die Risikostrategie und die Risikopolitik. Benannte Verantwortungstrager aus dem Topkader tUber-
prifen deren Umsetzung.

Der Risikokatalog wird in zwei Kategorien unterteilt: strategische und funktionale Risiken. Im Fokus der
strategischen Risiken stehen die externe Wahrnehmung der Gesellschaft, die Erflillung gesetzlicher
Bedingungen und der Erfolg des Geschaftsmodells. Sie werden durch den Verwaltungsrat Giberwacht
und behandelt. Die funktionalen Risiken, die ihrerseits in Markt- und operationelle Risiken unterteilt
werden, betreffen den operativen Geschaftsbetrieb und die unterstiitzenden Funktionen der Organisa-
tion. Diese Risiken treten im Geschéftsalltag auf und werden durch das operative Management tber-
wacht und behandelt.

Bei der Risikoeinschatzung werden die Brutto- und die Nettorisiken bezliglich Eintrittswahrscheinlichkeit
und Auswirkung analysiert.

Bestandteile des operativen Risikomanagements sind unter anderem der Verhaltenskodex bezliglich
Prinzipien flir verantwortungsbewusstes Handeln in den Bereichen Kunden, Mitarbeitende, Offentlich-
keit/Gemeinwesen, Lieferanten, Umwelt und Verantwortung sowie der Einkaufskodex mit Richtlinien
bezliglich Kinderarbeit, Verbandsfreiheit, Zwangsarbeit, Diskriminierung, Gesundheit und Sicherheit,
Arbeitszeit und Entschadigung, Umweltpolitik und Uberwachung.

Im Detailhandel begegnet Jelmoli -The House of Brands diesen Risiken mit einem vorausschauenden,
strukturierten Markt-Research sowie durch periodische Uberpriifung und Anpassung der Strategie.
Jelmoli-The House of Brands verfligt Giber einen erstklassigen Standort, der nebst einem kompetenten
Auftritt am Markt mit einem attraktiven Sortiment und zusétzlichen, Mehrwert stiftenden Dienstleistun-
gen die Grundvoraussetzung bildet, um in diesem sehr dynamischen Umfeld erfolgreich zu bestehen.
Der optimale Sortiments- und Leistungsmix wird standig tberpriift und den Markttrends und dem
damit verbundenen Nachfrageverhalten der Konsumenten angepasst, damit die Attraktivitat dieser
Lage jederzeit erhalten bleibt.

Den Risiken finanzieller Verluste durch volatile Marktpreise, Zinsen oder Wechselkurse, durch das Kre-
dit- oder Gegenparteienrisiko oder durch das Liquiditats- und Refinanzierungsrisiko wird durch tégliche
Analysen der Markt- und der Kreditsituation, durch Risikolimiten sowie durch klare Regelungen zur
Autorisation von Transaktionen begegnet.

RISIKEN IM BEREICH LEBEN UND WOHNEN IM ALTER

In derTertianum-Gruppe werden im Auftrag des Verwaltungsrats regelmassig die bestehenden strate-
gischen und operativen Prozesse analysiert, die in diesem Zusammenhang erkannten Risiken definiert
und beurteilt sowie konkrete Massnahmen daraus abgeleitet. Letztere dienen dazu, Risiken zu vermei-
den oder zumindest deren negative Auswirkungen auf die Organisation zu minimieren. Ein wesentlicher
Bestandteil des Risikomanagements bildet das interne Kontrollsystem (IKS), der sich in derTertianum-
Gruppe an die strukturellen Vorgaben des COSO-Frameworks anlehnt. Es ist das Ziel, die definierten
Kontrollmassnahmen zur Risikovermeidung und -reduktion direkt in die jeweiligen Prozesse zu integ-
rieren. Damit werden, gesteuert durch die Geschaftsleitung, Mitarbeitende aller hierarchischen Stufen
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in das Risikomanagement mit einbezogen. Dies stellt eine Sensibilisierung bezliglich vorhandener
Risiken auf allen Ebenen der Organisation sicher.

Mit Hilfe der Risikomatrix wird der Erfolg der definierten Massnahmen im Rahmen eines Brutto-/Netto-
risikovergleichs eingeschatzt.

Im Zusammenhang mit der Tatigkeit im Bereich Leben und Wohnen im Alter sind die folgenden Risi-

ken von grosser Bedeutung:

> regulatorische Vorschriften: Die Beitragszahlungen der Kantone (Restfinanzierung) werden
durch die kantonalen Instanzen jéhrlich neu festgelegt. Eine zunehmende Regularisierung flihrt
zu laufend erhohtem administrativem Aufwand.

> Marktentwicklung und Konkurrenz: zunehmende Konkurrenz im privaten und im 6ffentlichen Sektor

> Entwicklungen der Demografie und der Lebensgewohnheiten der Kunden: héheres
Anspruchsverhalten der Kunden und Trend zur Individualisierung

> Mitarbeitende und Management: Die vor allem im Bereich Pflege und Betreuung bereits
absehbare Personalverknappung wird durch die politische Entwicklung zusétzlich verstarkt.

> Reputationsrisiken: grosse 6ffentliche Beachtung von Stérfallen

> Auslastung der Residenzen: Ein hoher Fixkostenanteil macht eine Kostenanpassung an
Auslastungsschwankungen schwierig.

> Projektentwicklungen: Kosten-, Qualitats- und Terminrisiken bei Neubauten

> Etablierung der Marke Vitadomo: Marktakzeptanz des neuen Produkts

> zugemietete Liegenschaften: Vertragsverlangerungsmaoglichkeiten sowie Durchfiihrung
der gewlinschten Unterhaltsarbeiten

Die Tertianum-Gruppe begegnet den obigen Risiken mit diversen pro- und reaktiven Massnahmen auf
der strategischen und operativen Ebene. Dazu gehdren unter anderem:

v

eine aktive Verbandstatigkeit und Beziehungspflege mit politischen Entscheidungstragern
regelmassige Befragungen von Anspruchsgruppen (Gaste, Angehdrige, Zuweiser etc.)
regelmassige Markt- und Konkurrenzanalysen

eine regelmassige Uberpriifung der Angebots- und Preispolitik

Definition, Umsetzung und Uberpriifung interner Strukturen

REGULATORISCHE UND STEUERLICHE RISIKEN

Mégliche zukiinftige Anderungen von Gesetzen, sonstigen Vorschriften oder der Praxis von Behérden,
insbesondere im Bereich des Steuer-, Miet- oder Umweltschutzrechts, kdnnen einen Einfluss auf Im-
mobilienpreise, Kosten und Ertrage und somit auf das Geschéaftsergebnis von Swiss Prime Site haben.

Diesbeziigliche Entwicklungen werden genau verfolgt, und es werden entsprechende Massnahmen
getroffen.

RISIKEN IM ZUSAMMENHANG MIT RECHTSSTREITIGKEITEN

Im Zusammenhang mit ihrer normalen Geschaftstatigkeit kann Swiss Prime Site in verschiedene ge-
richtliche, regulatorische und Schiedsverfahren involviert sein. Swiss Prime Site bildet Riickstellungen
fir Rechtsstreitigkeiten (einschliesslich GeblUhren und Kosten fiir externe Rechtsanwalte und sonstige
Dienstleistende) in Verbindung mit gewissen zu erwartenden Gerichts- und Schlichtungskosten sowie
regulatorischen Kosten, wenn solche Kosten wahrscheinlich anfallen werden und Kosten die realistisch
abschéatzbar sind. Sie Uberpriift ihre gerichtlichen, regulatorischen und Schiedsverfahren quartalswei-
se auf Angemessenheit der Riickstellungen. Sie kann anhand der Einschatzungen der Konzernleitung
und auf Rat ihrer Rechtsberater ihre Riickstellungen erh6hen beziehungsweise auflosen. Weitere Belas-
tungen oder Aufldsungen von Ruickstellungen fiir Rechtsstreitigkeiten kdnnen in Zukunft anfallen, falls
die betreffenden Rechtsstreitigkeiten, Forderungen oder Verfahren dies erfordern.

Es liegt in der Natur der Sache, dass die Wahrscheinlichkeit oder realistische Moglichkeit von Kosten-

eintritten sowie die Hohe beziehungsweise die Bandbreite moglicher Kosten sich nicht ohne Weiteres
abschéatzen lassen. Zur Erstellung der konsolidierten Rechnung geht das Management von Annahmen
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bezliglich des Ausgangs dieser Verfahren aus. Dabei werden verschiedene Faktoren berlcksichtigt,
unter anderem Art und Charakter der Rechtsstreitigkeit, des Anspruchs oder des Verfahrens, Entwicklung
der Angelegenheit, erhaltene Rechtsauskiinfte, Gegenargumente von Swiss Prime Site, deren Erfah-
rungen aus dhnlichen Féllen oder Verfahren sowie deren Einschatzung der Angelegenheiten.

RISIKOUBERWACHUNG

Die diversen Risiken werden durch mehrere Organe respektive Stellen von Swiss Prime Site tiberwacht

und kontrolliert. Es sind dies:
> Verwaltungsrat

> Prifungsausschuss

> internes Risiko Management
> interne Revision

37 FINANZINSTRUMENTE UND
FINANZIELLES RISIKOMANAGEMENT

Fair Value Fair Value Fair Value Total 31.12.2014
in CHF 1000 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufen Bilanzwert
Total fliissige Mittel (ohne Kassenbestéande) 254587
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 126097
Kontokorrentforderungen 587
Andere Forderungen 6301
Ubrige langfristige Forderungen 1076 1076 425
Langfristige Finanzanlagen 255 134 389 1261
Total Forderungen und langfristige Finanzanlagen 134671
Total nicht zum Fair Value bewertete finanzielle 389258
Vermégenswerte
Wertschriften 471 471 471
Total zu Handelszwecken gehaltene finanzielle 477
Vermdgenswerte
Total zum Fair Value bewertete finanzielle Vermdgenswerte 471
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 16151
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 486500
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 138772
Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten 2093 2093 2093
Grundpfandgesicherte Kredite 3324656 3324656 3120824
Wandelanleihen 425491 425491 416620
Anleihen 975253 975253 939784
Total zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete 5120744
finanzielle Verbindlichkeiten
Total nicht zum Fair Value bewertete finanzielle 5120744
Verbindlichkeiten
Derivate mit negativem Fair Value 9484 94384 94384
Total zu Handelszwecken gehaltene finanzielle 9484
Verbindlichkeiten
Total zum Fair Value bewertete finanzielle Verbindlichkeiten 9484
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Fair Value Fair Value Fair Value Total 31.12.2013
in CHF 1000 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufen Bilanzwert
Total fliissige Mittel (ohne Kassenbestéinde) 200946
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 120406
Kontokorrentforderungen 147
Andere Forderungen 7035
Ubrige langfristige Forderungen 1943 1943 2125
Langfristige Finanzanlagen 252 134 386 1262
Total Forderungen und langfristige Finanzanlagen 130975
Total nicht zum Fair Value bewertete finanzielle 331921
Vermdgenswerte
Wertschriften 390 390 390
Derivate mit positivem Fair Value 279 279 279
Total zu Handelszwecken gehaltene finanzielle 669
Vermdgenswerte
Total zum Fair Value bewertete finanzielle Vermdgenswerte 669
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15532
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1089639
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 138444
Grundpfandgesicherte Kredite 3272253 3272253 3184994
Wandelanleihen 457843 457843 437234
Anleihen 349083 349083 343637
Total zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete 5209480
finanzielle Verbindlichkeiten
Total nicht zum Fair Value bewertete finanzielle 5209480
Verbindlichkeiten
Derivate mit negativem Fair Value 11173 11173 11173
Total zu Handelszwecken gehaltene finanzielle 11173
Verbindlichkeiten
Total zum Fair Value bewertete finanzielle Verbindlichkeiten 11173

Es wurden keine Fair-Value-Informationen fur Finanzinstrumente wie kurzfristige Forderungen und
Verbindlichkeiten offengelegt, da deren Bilanzwert eine angemessene Annéherung an die Fair Values
darstellen.

Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungstechniken, die bei der Bestimmung der Fair Values der
Stufe 2 und der Stufe 3 verwendet wurden, sowie die wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren:

Zum Fair Value bewertete Finanzinstrumente

Art Derivate (Swaps und Caps)

Bewertungstechnik Marktvergleichsverfahren: Die Fair Values basieren auf Preisnotierungen von Brokern. Ahnliche
Vertrédge werden auf einem aktiven Markt gehandelt, und die Preisnotierungen spiegeln die
tatsdchlichen Transaktionen fiir &hnliche Instrumente wider.

Nicht zum Fair Value bewertete Finanzinstrumente

Art Ubrige langfristige Forderungen, langfristige Finanzanlagen, grundpfandgesicherte Kredite

Bewertungstechnik Abgezinste Cashflows

Die Bewertungstechniken sind gegentiber dem Vorjahr unveréandert geblieben.
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FINANZIERUNGS- UND LIQUIDITATSRISIKEN

Das finanzielle Risiko- und Kapitalmanagement erfolgt geméass den folgenden, vom Verwaltungsrat im
Anlagereglement festgelegten Grundsatzen zu Kapitalstruktur und Zinsbindung:

> das Immobilienportfolio darf im Durchschnitt mit maximal 65% Fremdkapital finanziert werden

> es wird eine Eigenkapitalquote von 40% angestrebt; der Verwaltungsrat kann einer Unterschrei-

tung dieser Quote zustimmen

> langfristig betrachtet, wird eine Eigenkapitalrendite (ROE) von 6% bis 8% angestrebt

> die Finanzschulden mit Restlaufzeiten unter einem Jahr sollen maximal 50% der Finanzschulden

betragen

> ein ausgewogenes Falligkeitsprofil beztiglich Finanzschulden wird angestrebt

Ausgewahlte Konzernkennzahlen

in% 31.12.2013 31.12.2014
Finanzierungsquote des Immobilienportfolios (LTV)' 54.1 50.7
Langfristige Finanzverbindlichkeiten zu Immobilienportfolio’ 425 437
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten zu gesamten Finanzverbindlichkeiten 215 14.4
Umlaufvermdgen zu kurzfristigen Verbindlichkeiten 59.6 70.0
Eigenkapitalquote 39.1 39.6
Fremdkapitalquote 60.9 60.4
Eigenkapitalrendite (ROE gewichtet) 9.1 7.0
Gesamtkapitalrendite (ROIC gewichtet) 4.6 3.6

' Ohne Derivate

Um das Refinanzierungsrisiko seitens der Kreditgeber zu minimieren und um Klumpenrisiken zu ver-
meiden, wird bei der Fremdfinanzierung auf eine Diversifikation bei den Kreditgebern geachtet.

Die Zinsbindung wird unter anderem unter Berlicksichtigung der Falligkeitsstruktur der bestehenden
Mietvertrage, der beabsichtigten Liegenschaftskaufe/-verkdufe und der maoglichen Entwicklung von
Marktmieten, Inflation und Zinsniveau festgelegt.

Das Liquiditatsrisiko ist das Risiko, dass Swiss Prime Site mdglicherweise nicht in der Lage ist, ihre
finanziellen Verbindlichkeiten vertragsgemass durch Lieferung von Zahlungsmitteln oder anderen fi-
nanziellen Vermdgenswerten zu erfillen.

Grundsétzlich generieren die laufenden Ertrage gentigend fliissige Mittel, um den laufenden Verpflich-
tungen nachzukommen. Allféllige fehlende Liquiditat wird durch kurzfristige Darlehen finanziert.

Die Sichtguthaben werden in sicheren Anlagen investiert. Fremdwéahrungen sind unwesentlich. Der
Bestand an fliissigen Mitteln wird so klein wie mdglich gehalten und dient vor allem zur Riickzahlung
von Krediten. Ziel ist es, freie Gelder in Immobilien zu investieren. Zur Absicherung grosserer
Verpflichtungen stehen nicht gesicherte, aber freie Kreditlimiten zur Verfiigung. Die Konzernleitung ist
verantwortlich fiir die rechtzeitige Bereitstellung bendétigter flissiger Mittel. Dabei halt sie sich unter
anderem an die Bestimmungen im Anlagereglement und beniitzt als Hilfsmittel eine rollende Liquidi-
tatsplanung. Der Verwaltungsrat liberwacht die Einhaltung der Bestimmungen im Anlagereglement.
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Ubersicht (iber die kiinftigen vertraglichen Geldabfliisse (inklusive Zinsen) aus samtlichen finanziellen

Verbindlichkeiten:

in CHF 1000 31.12.2014 Vertrag- <6 Monate 6 bis 1 bis 2 bis >5 Jahre
Bilanzwert liche Geld- 12 Monate 2 Jahre 5 Jahre
abfliisse
Amorti- Amorti- Amorti- Amorti- Amorti-

Zins sation Zins sation Zins sation Zins sation Zins sation
Verbindlichkeiten 16151 16151 - 16151 - - - - - - - -
aus Lieferungen
und Leistungen
Kurzfristige Finanz- 714300 721637 4792 499620 1225 216000 - - - - - -
verbindlichkeiten
Ubrige kurzfristige 138772 138772 - 138772 - - - - - - - -
Verbindlichkeiten
Langfristige Finanz- 4251522 4709446 44422 — 45159 — 83274 572350 182044 1452000 100197 2230000
verbindlichkeiten
Total nicht derivative 5120745 5586006 49214 654543 46384 216000 83274 572350 182044 1452000 100197 2230000
finanzielle
Verbindlichkeiten
Derivate mit negativem 9484 10560 - 3342 - 2575 - 2618 - 1438 - 587
Fair Value
Total derivative 9484 10560 - 3342 - 2575 - 2618 - 1438 - 587
finanzielle
Verbindlichkeiten
Total finanzielle 5130229 5596566 49214 6578385 46384 218575 83274 574968 182044 1453438 100197 2230587
Verbindlichkeiten
in CHF 1000 31.12.2013 Vertrag- <6 Monate 6 bis 1 bis 2 bis >5 Jahre

Bilanzwert liche Geld- 12 Monate 2 Jahre 5 Jahre
abfliisse
Amorti- Amorti- Amorti- Amorti- Amorti-

Zins sation Zins sation Zins sation Zins sation Zins sation
Verbindlichkeiten 15532 15532 - 15532 - - - - - - - -
aus Lieferungen
und Leistungen
Kurzfristige Finanz- 1089639 1094000 3005 958630 1365 131000 - - - - - -
verbindlichkeiten
Ubrige kurzfristige 138444 138444 — 138444 - - - - - - - -
Verbindlichkeiten
Langfristige Finanz- 3965865 4406982 45480 - 46235 — 80378 679195 166217 1364350 100127 1925000
verbindlichkeiten
Total nicht derivative 5209480 5654958 48485 1112606 47600 131000 80378 679195 166217 1364350 100127 1925000
finanzielle
Verbindlichkeiten
Derivate mit negativem 11173 12534 - 3425 - 2328 - 3879 - 2252 - 650
Fair Value
Total derivative 11173 12534 - 3425 - 2328 - 3879 - 2252 - 650
finanzielle
Verbindlichkeiten
Total finanzielle 5220653 5667492 48485 1116031 47600 133328 80378 683074 166217 1366602 100127 1925650

Verbindlichkeiten

Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten betrug aufgrund

der vertraglichen Félligkeiten 4.7 [4.0] Jahre.
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WAHRUNGSRISIKEN

Das Wahrungsrisiko ist das Risiko, dass Veranderungen in Wechselkursen eine Auswirkung auf den
Gewinn oder den Buchwert der durch Swiss Prime Site gehaltenen Finanzinstrumente haben kdnnten.
Es besteht derzeit kein wesentliches Wahrungsrisiko.

KREDITRISIKEN

Das Kreditrisiko ist das Risiko, dass Swiss Prime Site finanzielle Verluste erleidet, wenn ein Kunde oder
eine Gegenpartei eines Finanzinstruments ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Zur
Minimierung des Gegenparteienrisikos werden die Gegenparteien flir den Abschluss derivativer Finanz-
instrumente bezliglich Bonitat und Diversifikation sorgfaltig ausgewahlt. Die Qualitat der Abschliisse
und Abrechnungen wird laufend tiberwacht. Damit der Liquiditatsfluss positiv beeinflusst werden kann,
wird dem Ausstandsrisiko durch ein aktives Debitorenmanagement Rechnung getragen.

Durch einen ausgeglichenen Mietermix und die Vermeidung von Abhangigkeiten von grossen Mietern
werden Mietzinsausféalle so weit als mdglich verhindert. In erster Linie werden Ausstédnde durch eine
strenge Bonitatsprifung vor Vertragsabschluss vermieden. Danach wird durch die Verwaltung mittels
eines effizienten Debitoreninkassos und Rechtsfallreportings der Debitorenstand so gering wie méglich
gehalten.

Die Gefahr von Ausstandsrisiken wird durch die allgemeine Wirtschaftsentwicklung beeinflusst. Dadurch
kann es vorkommen, dass Mieter bei Vertragsabschluss eine gute Bonitat ausweisen, aber durch eine
Verschlechterung der Wirtschaftslage in Zahlungsschwierigkeiten geraten.

Das Kreditrisiko ist beschrankt auf den Bilanzwert der betroffenen Finanzaktiven. Das maximale Aus-
fallrisiko betrug per Bilanzstichtag:

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Fliissige Mittel (ohne Kassabesténde) 200946 254587
Wertschriften 390 471
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 120406 126097
Kontokorrentforderungen 147 587
Andere Forderungen 7035 6301
Ubrige langfristige Forderungen 2125 425
Langfristige Finanzanlagen 1262 1261
Derivate mit positivem Fair Value 279 -
Maximales Kreditrisiko 332590 389735
ZINSRISIKEN

Das Zinsrisiko ist das Risiko, dass Verdnderungen in Zinssatzen eine Auswirkung auf den Gewinn und/
oder den Fair Value der durch Swiss Prime Site gehaltenen Finanzinstrumente haben kénnen.

Per Bilanzstichtag bestanden folgende fix und variabel verzinsliche Finanzinstrumente:



KONZERNRECHNUNG
Anhang der Konzernrechnung

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014

Fix verzinsliche Finanzinstrumente

Finanzielle Vermdgenswerte 4968 1686
Finanzverbindlichkeiten 4906655 4859970
Uberschuss fix verzinslicher Finanzverbindlichkeiten 4901687 4858284
Variabel verzinsliche Finanzinstrumente

Finanzielle Vermdgenswerte 200946 254587
Finanzverbindlichkeiten 151520 110000
Uberschuss variabel verzinslicher finanzieller Vermdgenswerte 49426 144587

Die Zinsrisiken werden von der Konzernleitung standig tGiberwacht und beurteilt. In Abhédngigkeit von
den erwarteten Entwicklungen bei den langfristigen Zinsen und unter Berlicksichtigung des aktuellen
Marktumfelds wird bei jeder Refinanzierung entschieden, welche Laufzeit abgeschlossen wird. Dabei
wird auf ein ausgewogenes Falligkeitsprofil geachtet, und das gesamte Zinsexposure wird laufend
bertcksichtigt. Es werden auch Derivate eingesetzt.

Die flissigen Mittel des Konzerns werden kurzfristig angelegt. Bezliglich des verzinslichen Fremdkapi-

tals wird auf den Anhang 27 «Finanzverbindlichkeiten» verwiesen.

Kurz- und langfristige Finanzverbindlichkeiten, gegliedert nach Zinssatzen

31.12.2013 31.12.2014

Total Total

Nominal- Nominal-

in CHF 1000 wert wert
Finanzverbindlichkeiten bis 1.00% 485450 201800
Finanzverbindlichkeiten bis 1.50% 391520 696 000
Finanzverbindlichkeiten bis 2.00% 1681605 1336070
Finanzverbindlichkeiten bis 2.50% 783400 1284400
Finanzverbindlichkeiten bis 3.00% 862500 729000
Finanzverbindlichkeiten bis 3.50% 385500 275500
Finanzverbindlichkeiten bis 4.00% 424200 413200
Finanzverbindlichkeiten bis 4.75% 44000 34000
Total Finanzverbindlichkeiten 5058175 4969970

Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten betrug 2.2% [2.2%].
Die Kredite wurden grdsstenteils zu fixen Zinssatzen aufgenommen.

ZINSSATZSENSITIVITAT DER FIX VERZINSLICHEN FINANZINSTRUMENTE

Swiss Prime Site bilanzierte keine fix verzinslichen Finanzinstrumente zum Fair Value. Deshalb wiirde
eine Verdnderung der Zinssatze die Gesamtergebnisrechnung nicht beeinflussen.

ZINSSATZSENSITIVITAT DER VARIABEL VERZINSLICHEN FINANZINSTRUMENTE

Die nachfolgend dargestellte Sensitivitatsanalyse basiert auf den Bilanzwerten der variabel verzinslichen
Finanzinstrumente per Bilanzstichtag und zeigt, wie sich das Zinsergebnis verandern wiirde, wenn das
Zinsniveau um 0.5% ab- oder zunehmen wiirde.

in CHF 1000 2013 2014
Veranderung Zinserfolg bei Zunahme des Zinssatzes um 0.50% 495 703
Veranderung Zinserfolg bei Abnahme des Zinssatzes um 0.50% 633 -703

95



96

DERIVATE UND HEDGE ACCOUNTING

Swiss Prime Site setzt verschiedene Derivate (Swaps und Caps) zwecks teilweiser Zinsfixierung
variabel verzinslicher Finanzverbindlichkeiten ein. Es wird kein Hedge Accounting im Sinn von IAS 39
«Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung» angewendet. Die Swaps werden auf einer Nettobasis
beglichen.

SONSTIGES PREISRISIKO

Das sonstige Preisrisiko ist das Risiko von Veranderungen des Fair Values von Wertschriften. Diese
Veranderungen kénnten eine Auswirkung auf den Fair Value der von Swiss Prime Site gehaltenen
Wertschriften und auf den Gewinn haben.

Eine Veranderung des Fair Values von Wertschriften im Umfang von 10% wirde den Gewinn um CHF
0.048 Mio. [CHF 0.039 Mio.] erhohen beziehungsweise reduzieren. Der Fair Value der Wertschriften
entsprach dem Boérsenkurs per Bilanzstichtag.

38 EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Die Konzernrechnung wurde am 09.03.2015 durch den Verwaltungsrat zur Veroffentlichung freigegeben.
Sie unterliegt der Genehmigung durch die Generalversammlung der Swiss Prime Site AG vom 14.04.2015.

Die am 20.01.2015 fallig gewordene CHF 300-Mio.-Wandelanleihe wurde zu Gber 90% in Eigenkapital
gewandelt. Vom per 31.12.2014 verbliebenen Betrag von nominal CHF 229.120 Mio. wurden im Januar
2015 CHF 203.035 Mio. in 2860803 Aktien gewandelt und CHF 26.085 Mio. zurlickbezahlt. Dadurch er-
hohten sich die ausgegebenen Aktien auf 63681405 und das Aktienkapital auf CHF 974.325 Mio.

Es sind keine weiteren Ereignisse zwischen dem 31.12.2014 und dem Datum der Freigabe der vorlie-
genden Konzernrechnung eingetreten, die eine Anpassung der Bilanzwerte von Aktiven und Passiven
des Konzerns per 31.12.2014 zur Folge héatten oder an dieser Stelle offengelegt werden miissten.
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BERICHT DER REVISIONSSTELLE AN DIE GENERAL-
VERSAMMLUNG DER SWISS PRIME SITE AG, OLTEN

BERICHT DER REVISIONSSTELLE ZUR JAHRESRECHNUNG

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG, bestehend aus
Erfolgsrechnung, Bilanz und Anhang (Seite 100-108), fiir das am 31. Dezember 2014 abgeschlossene
Geschaftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

DerVerwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Im-
plementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung
einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstéssen oder Irr-
tiimern ist. Dartber hinaus ist der Verwaltungsrat fiir die Auswahl und die Anwendung sachgemasser
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle
Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Priifungsurteil Gber die Jahresrechnung
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Prifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von
wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnach-
weisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl
der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung
der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtii-
mern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berticksichtigt der Priifer das interne Kontrollsystem, soweit
es fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstadnden entsprechenden
Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der
angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der vorgenommenen Schatzungen sowie
eineWirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage flir unser Prifungsurteil
bilden.

Prifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2014 abgeschlosse-
ne Geschaftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.



JAHRESRECHNUNG DER SWISS PRIME SITE AG
Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der Swiss Prime Site AG

BERICHTERSTATTUNG AUFGRUND WEITERER GESETZLICHER VORSCHRIFTEN

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisionsaufsichts-
gesetz (RAG) und die Unabhangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG) erfiillen und keine mit unserer
Unabhéangigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestéti-
gen wir, dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem
fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

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

KPMG AG
Jirg Meisterhans Claudius Rliiegsegger
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Zirich, 9. Marz 2015
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ERFOLGSRECHNUNG

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 Anhang 31.12.2013 31.12.2014
Beteiligungsertrag 2.1 20000 20000
Ubriger betrieblicher Ertrag 1 -3
Total Betriebsertrag 20001 19997
Personalaufwand 4 —1567 —1552
Ubriger betrieblicher Aufwand 22 —-7607 -5182
Total Betriebsaufwand -9174 -6734
Betriebliches Ergebnis 10827 13263
Finanzertrag 23 81921 90309
Finanzaufwand 24 —-102508 -101703
Gewinn/Verlust vor Steuern -9760 1869
Direkte Steuern - -
Gewinn/Verlust 7 —-9760 1869




JAHRESRECHNUNG DER SWISS PRIME SITE AG

BILANZ

in CHF 1000 Anhang 31.12.2013 31.12.2014
Aktiven

Fliissige Mittel 1791 45527
Wertschriften mit Bérsenkurs 114 204
Ubrige kurzfristige Forderungen 25 45172 20193
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2444 2000
Total Umlaufvermégen 49521 67924
Finanzanlagen 2.6 3094656 2827477
Beteiligungen 21 4029072 4029072
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2318 4693
Total Anlagevermogen 7126 046 6861242
Total Aktiven 7175567 6929166
Passiven

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.8 1089151 715620
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 29 23349 8521
Passive Rechnungsabgrenzungen 2.10 2225 816
Total kurzfristiges Fremdkapital 1114725 724957
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 21 3659005 3995850
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 10029 9093
Total langfristiges Fremdkapital 3669034 4004943
Total Fremdkapital 4783759 4729900
Aktienkapital 925697 930555
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen 965885 765507
Allgemeine gesetzliche Gewinnreserven 147378 147378
Freiwillige Gewinnreserven 354154 356023
Eigene Aktien 2.12 —1306 -197
Total Eigenkapital 2391808 2199266
Total Passiven 7175567 6929166
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1 GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG
UND DER BEWERTUNG

1.1 ALLGEMEIN

Die Jahresrechnung 2014 der Swiss Prime Site AG wurde erstmals gemass den Bestimmungen des
Schweizer Rechnungslegungsrechts (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt. Die wesentlichen ange-
wandten, nicht vom Gesetz vorgeschriebenen Bewertungsgrundsatze sind nachfolgend beschrieben.
Um die Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, wurden die Vorjahresangaben der Bilanz und Erfolgsrechnung
an die neuen Gliederungsvorschriften angepasst.

1.2 WERTSCHRIFTEN

Kurzfristig gehaltene Wertschriften sind zum Bérsenkurs am Bilanzstichtag bewertet. Auf die Bildung
einer Schwankungsreserve wird verzichtet.

1.3 VERZINSLICHE VERBINDLICHKEITEN

Verzinsliche Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bilanziert. Das Disagio von Anleihen und
Wandelanleihen sowie die Emissionskosten werden in den aktiven Rechnungsabgrenzungen erfasst
und uber die Laufzeit der Anleihe respektive Wandelanleihe amortisiert.

1.4 EIGENE AKTIEN

Eigene Aktien werden im Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten als Minusposition im Eigenkapital
bilanziert. Bei spaterer Wiederverausserung wird der Gewinn oder Verlust erfolgswirksam als Finanz-
ertrag beziehungsweise -aufwand erfasst.

1.5 AKTIENBASIERTE VERGUTUNGEN

Werden fiir aktienbasierte Vergtitungen an Verwaltungsrate und Mitarbeitende eigene Aktien ver-
wendet, stellt die Differenz zwischen dem Anschaffungswert und der allfalligen Zahlung an die Mit-
arbeitenden bei der Aktienzuteilung Personalaufwand dar.

2 ANGABEN ZU BILANZ- UND
ERFOLGSRECHNUNGSPOSITIONEN

2.1 BETEILIGUNGSERTRAG

Der Beteiligungsertrag beinhaltet die Dividende der SPS Beteiligungen Alpha AG von CHF 20.000 Mio.
[CHF 20.000 Mio.] fiir das Geschéftsjahr 2014. Die Dividende wurde als Forderung erfasst. Dieses Vor-
gehen war statthaft, da die Gesellschaften auf denselben Bilanzstichtag abgeschlossen wurden und der
Beschluss der Dividendenzahlung gefasst wurde.



2.2 UBRIGER BETRIEBLICHER AUFWAND

JAHRESRECHNUNG DER SWISS PRIME SITE AG
Anhang der Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Verwaltungsaufwand -5693 —2948
Kapitalsteuern -231 —-204
Ubriger betrieblicher Aufwand —1683 —2030
Total -17607 -5182
2.3 FINANZERTRAG
01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Darlehenszinsen Konzerngesellschaften 78956 89178
Bewertung Finanzinstrumente 279 936
Ubrige Finanzertrage 1 195
Total 81921 90309
2.4 FINANZAUFWAND
01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Darlehenszinsen -90558 —84973
Zinsaufwand Anleihen und Wandelanleihen -9813 -14272
Amortisation Kosten Anleihen und Wandelanleihen —1903 —-2270
Ubriger Finanzaufwand —-234 -188
Total -102508 -101703
2.5 UBRIGE KURZFRISTIGE FORDERUNGEN
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten 14264 193
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Konzerngesellschaften 30908 20000
Total 45172 20193
2.6 FINANZANLAGEN
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Darlehen gegeniiber Konzerngesellschaften 3094656 2827471
Total 3094656 2827411
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2.7 BETEILIGUNGEN

Direkte Beteiligungen

31.12.2013 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2014
Kapital- und Kapital- und
Aktienkapital Stimmenanteil ~Aktienkapital Stimmenanteil
in CHF 1000 in% in CHF 1000 in %
SPS Beteiligungen Alpha AG, Olten 650000 100.0 650000 100.0
Indirekte Beteiligungen
31.12.2013 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2014
Kapital- und Kapital- und
Aktienkapital Stimmenanteil Aktienkapital Stimmenanteil
in CHF 1000 in% in CHF 1000 in %
Clouds Gastro AG, Ziirich 500 100.0 500 100.0
Ensemble artisanal et commercial de Riantbosson S.A., Frauenfeld® 1000 31.0 1000 57.4
GLPH SA, Lancy' 100 100.0 - -
Jelmoli AG, Ziirich 6600 100.0 6600 100.0
Parkgest Holding SA, Genéve 4750 38.8 4750 38.8
Parking Riponne S.A., Lausanne 5160 27.1 5160 27.1
Perlavita AG, Ziirich? 100 100.0 100 100.0
Perlavita Rosenau AG, Kirchberg? 300 100.0 300 100.0
Permed AG, Ziirich® 100 100.0 - -
SPS Beteiligungen Beta AG, Olten 450000 100.0 450000 100.0
SPS Beteiligungen Gamma AG, Olten 300000 100.0 300000 100.0
SPS Immobilien AG, Olten 50000 100.0 50000 100.0
Swiss Prime Site Fund Advisory AG Il, Olten* - - 100 100.0
Swiss Prime Site Group AG, Olten?® 100 100.0 100 100.0
Tertianum AG, Ziirich? 9562 100.0 9562 100.0
Tertianum Ticino SA, Muralto® 100 100.0 - -
Vitadomo AG, Ziirich’ - - 100 100.0
Wincasa AG, Winterthur 1500 100.0 1500 100.0
! Operatives Geschéft per Ende 2013 verkauft; per 30.06.2014 in die SPS Immobilien AG fusioniert
2 Akquisition per 12.07.2013
3 Akquisition per 12.07.2013; Verkauf per 17.03.2014
* Griindung per 28.03.2014
5 Griindung per 25.11.2013
8 Akquisition per 12.07.2013; per 01.01.2014 in die Tertianum AG fusioniert
" Griindung per 05.11.2014
& Erhdhung der Beteiligung auf 57.4% und Vollkonsolidierung
2.8 KURZFRISTIGE VERZINSLICHE VERBINDLICHKEITEN
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Wandelanleihen - 229120
Ubrige kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1089151 486500
Total 1089151 715620

Weitere Informationen zu den Anleihen und Wandelanleihen in Anhang 3.2 und 3.3.



2.9 UBRIGE KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

JAHRESRECHNUNG DER SWISS PRIME SITE AG
Anhang der Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Konzerngesellschaften 14815 433
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Aktionaren 96 115
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten 8438 7973
Total 23349 8521
2.10 PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGEN
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Rechnungsabgrenzungen gegeniiber Dritten 1795 816
Rechnungsabgrenzungen gegeniiber Aktionaren 330 -
Rechnungsabgrenzungen gegeniiber Personalvorsorgestiftungen 100 -
Total 2225 816
2.11 LANGFRISTIGE VERZINSLICHE VERBINDLICHKEITEN
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Wandelanleihen 442005 190350
Anleihen 345000 945000
Ubrige langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2872000 2860500
Total 3659005 3995850
FALLIGKEITSSTRUKTUR DER LANGFRISTIGEN VERZINSLICHEN VERBINDLICHKEITEN
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Bis 5 Jahre 1842505 1874350
Uber 5 Jahre 1816500 2121500
Total 3659005 3995850

212 EIGENE AKTIEN

Am Bilanzstichtag hielt die Swiss Prime Site AG 2 682 [18 916] eigene Aktien. Die Kaufe und Verkaufe

wurden zu den jeweiligen Tageskursen abgewickelt.

Volumen- Volumen-

gewichteter 2013 gewichteter 2014

Durch- Anzahl Durch- Anzahl

schnittskurs eigener schnittskurs eigener

Verdnderung Anzahl eigener Aktien in CHF Aktien in CHF Aktien
Bestand eigener Aktien per 01.01. - 2753 - 18916
Kaufe zum volumengewichteten Durchschnittskurs 68.70 25000 73.62 10000
Aktienbasierte Vergiitungen 68.47 —-8837 71.76 —-10085
Verkaufe zum volumengewichteten Durchschnittskurs' - - 68.52 -16149
Total eigene Aktien per 31.12. - 18916 - 2682

' Verkaufe an Konzerngesellschaft fiir aktienbasierte Vergiitung
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3 WEITERE ANGABEN

3.1 VOLLZEITSTELLEN

Die Swiss Prime Site AG hat keine Angestellten.

3.2 WANDELANLEIHEN

CHF 300 Mio CHF 190.35 Mio.

2015 2016
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 300.000 190.350
Bilanzwert per 31.12.2014 CHF Mio. 229.120 190.350
Bilanzwert per 31.12.2013 CHF Mio. 251.665 190.350
Wandelpreis CHF 70.97 82.89
Zinssatz % 1.875 1.875
Laufzeit Jahre 5 5
Falligkeit Datum 20.01.2015 21.06.2016
Valorennummer 10 877 415 13119623
(SPS10) (SPS11)

3.3 ANLEIHEN
CHF 115 Mio.  CHF 200 Mio.  CHF 230 Mio. = CHF 300 Mio. ~ CHF 100 Mio.
2018 2019 2020 2021 2024
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 115.000 200.000 230.000 300.000 100.000
Bilanzwert per 31.12.2014 CHF Mio. 115.000 200.000 230.000 300.000 100.000
Bilanzwert per 31.12.2013 CHF Mio. 115.000 n.a. 230.000 n.a. n.a.
Zinssatz % 1.125 1.0 2.0 1.75 20
Laufzeit Jahre 5 5 7 7 10
Falligkeit Datum 11.07.2018 10.12.2019 21.10.2020 16.04.2021 10.12.2024
Valorennummer 21564566 25704216 21565073 23427449 25704217
(SPS13) (SPS141) (SPS131) (SPS14) (SPS142)




JAHRESRECHNUNG DER SWISS PRIME SITE AG
Anhang der Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG

3.4 BETEILIGUNGSRECHTE FUR VERWALTUNGSRATE UND KONZERNLEITUNG

Anzahl Aktien 31.12.2013 31.12.2014
Verwaltungsrat

Prof. Dr. Hans Peter Wehrli, Verwaltungsratsprasident 25609 28376
Dr. Thomas Wetzel, Verwaltungsratsvizeprasident 2717 2341
Christopher M. Chambers, Verwaltungsratsmitglied 39016 40415
Dr. Bernhard Hammer, Verwaltungsratsmitglied 7155 7702
Dr. Rudolf Huber, Verwaltungsratsmitglied 18046 19526
Mario F. Seris, Verwaltungsratsmitglied 5450 6849
Klaus R. Wecken, Verwaltungsratsmitglied 1070000 820000
Konzernleitung

Markus Graf, Konzernleitungsmitglied (CEQ) 30279 35169
Peter Wullschleger, Konzernleitungsmitglied (CFO) und Sekretér des Verwaltungsrats' 10000 11000
Peter Lehmann, Konzernleitungsmitglied (C10) 8500 9294

Oliver Hofmann, Konzernleitungsmitglied und CEO Wincasa AG? - -

Franco Savastano, Konzernleitungsmitglied und CEQ Jelmoli AG - -

Dr. Luca Stager, Konzernleitungsmitglied und CEO Tertianum AG3 n.a. -
Total Aktienbesitz 1216772 980672

! Bis Ende 2014
% Seit 01.06.2013
? Seit 01.01.2014

3.5 BEDEUTENDE AKTIONARE

31.12.2013 31.12.2014
Beteiligungs- Beteiligungs-

Bed de Aktionéare (Beteiligungsq > 3%) quote in %' quote in %'
Credit Suisse Funds AG, Ziirich 5.3 45
BlackRock Investment Management (UK) Ltd, London 5.1 5.0
State Street Corporation, Boston 3.1 49

' Gemaéss Eintrag im Aktienregister beziehungsweise bei der Gesellschaft eingegangenen Meldungen

3.6 WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Die am 20.01.2015 fallig gewordene CHF 300 Mio.-Wandelanleihe wurde zu lGber 90% in Eigenkapital
gewandelt. Vom per 31.12.2014 verbliebenen Betrag von nominal CHF 229.120 Mio. wurden im Januar
2015 CHF 203.035 Mio. in 2860803 Aktien gewandelt und CHF 26.085 Mio. zurtickbezahlt. Dadurch er-
hohten sich die ausgegebenen Aktien auf 63681405 und das Aktienkapital auf CHF 974.325 Mio.
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4 ANTRAG UBER DIE VERWENDUNG
DES BILANZGEWINNS

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung, den Bilanzgewinn des per 31.12.2014 abge-

schlossenen Geschéaftsjahrs von CHF 194.998 Mio. wie folgt zu verwenden:

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Vortrag aus dem Vorjahr 202889 193129
Gewinn/Verlust —-9760 1869
Total Bilanzgewinn 193129 194998
Dividendenzahlung - -
Vortrag auf neue Rechnung 193129 194998

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung vom 14.04.2015 eine verrechnungssteuerfreie

Ausschittung von CHF 3.70 pro Aktie aus den Reserven aus Kapitaleinlagen. Basierend auf den per
09.03.2015 total 63681405 ausgegebenen Aktien ergibt dies eine Herabsetzung der Reserven aus

Kapitaleinlagen von CHF 235.621 Mio.



EPRA-KENNZAHLEN




EPRA-KENNZAHLEN
(EUROPEAN PUBLIC REAL ESTATE ASSOCIATION)

EPRA-Gewinn und EPRA-Gewinn pro Aktie

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Gewinn gemass Erfolgsrechnung 343869 286658
Bereinigt um:
Erfolg aus Neubewertung von Anlageliegenschaften —186705 -113234
Erfolg aus Verkauf von Anlageliegenschaften -15290 —2062
Erfolg aus zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften n.a. n.a.
Anteilige Ertragssteuer auf Liegenschaftsverkdufen, brutto 4282 259
Negativer Goodwill/Wertminderungen auf Goodwill n.a. n.a.
Verénderung des Fair Values von Finanzinstrumenten -9218 —1501
Transaktionskosten beim Kauf von Beteiligungen und assoziierten Unternehmen 2694 -
Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen 43083 23007
Effekt auf assoziierte Unternehmen n.a. n.a.
Effekt auf nicht beherrschende Anteile n.a. n.a.
EPRA-Gewinn 182715 193127
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien 60368 821 60512651
EPRA-Gewinn pro Aktie in CHF 3.03 3.19

EPRA-Net Asset Value (NAV)

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
NAV gemiss Konzernbilanz 4107 345 4200205
Verwasserungseffekte aufgrund von Optionen, Wandelanleihen und anderen Eigenkapitalinstrumenten 437234 416621
Verwésserter NAV nach Optionen, Wandelanleihen und Eigenkapitalinstrumenten 4544579 4616826
Zuziiglich:
Neubewertung von Anlageliegenschaften’ n.a. n.a.
Neubewertung von Liegenschaften im Bau' n.a. n.a.
Neubewertung von iibrigen Anlagen n.a. n.a.
Neubewertung von Mietverhéltnissen von Liegenschaften unter Finanzierungsleasing n.a. n.a.
Bewertungsdifferenz auf zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften 7305 8793
Abziiglich:
Fair Value derivativer Finanzinstrumente 10893 9484
Latente Steuern 891140 955410
Goodwill aufgrund latenter Steuern n.a. n.a.
Anpassungen in Bezug auf assoziierte Unternehmen n.a. n.a.
EPRA-NAV 5453917 5590513
Anzahl ausstehender Aktien (verwéssert) 66326517 66 342 666
EPRA-NAV pro Aktie in CHF 82.23 84.27

! Falls Anschaffungskostenmodell geméss IAS 40 angewendet wird
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EPRA-KENNZAHLEN

EPRA-Triple Net Asset Value (NNNAV)

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
EPRA-NAV 5453917 5590513
Abziiglich:

Fair Value derivativer Finanzinstrumente —-10893 —9484
Bewertung Finanzverbindlichkeiten -113235 —246 331
Latente Steuern —-883214 —-938167
EPRA-NNNAV 4446575 4396531
Anzahl ausstehender Aktien (verwéssert) 66326517 66 342 666
EPRA-NNNAV pro Aktie in CHF 67.04 66.27

EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Anlageliegenschaften im Eigentum 9311703 9739301
Anlageliegenschaften in Joint Ventures/Fonds n.a. n.a.
Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften 27785 45747
Abziiglich Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale, Bauland und zum Verkauf —562502 —-380239
bestimmte Entwicklungsliegenschaften

Wert der fertiggesteliten Anlageliegenschaften 8776986 9404809
Abzug geschéatzter Kosten zulasten Kaufer n.a. n.a.
Angepasster Wert der fertiggestellten Anlageliegenschaften A 8776986 9404809
Annualisierter Ist-Mietertrag 420966 430518
Direkter Aufwand fiir Anlageliegenschaften —61236 —54658
Annualisierter Nettomietertrag B 359730 375860
Zuziiglich erwarteter zusétzlicher Mieteinnahmen nach Ablauf von Mietvergiinstigungen 403 2541
«Topped-up» annualisierter Nettomietertrag C 360133 378401
EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen B/A 4.1% 4.0%
EPRA-«topped-up» Nettorendite aus Mieteinnahmen C/A 4.1% 4.0%

EPRA-Leerstandsquote

in CHF 1000 31.12.2013 31.12.2014
Geschétztes Mieteinnahmepotenzial aus Leerstandsflachen 26242 27697
Geschéatzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio 455392 460928
EPRA-Leerstandsquote 5.8% 6.0%

m
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KENNZAHLEN FUNFJAHRESUBERSICHT

A 1

A 1

Angaben in 31.12.2010 3;.1I2.2011 3;.1I2.2012 31.12.2013 31.12.2014
Kennzahlen Konzern
Immobilienbestand zum Fair Value? CHF Mio. 8020.3 8165.1 8600.3 9339.5 9785.0
Ertrag aus Vermietung CHF Mio. 417.3 410.8 408.8 420.1 443.1
Leerstandsquote % 42 4.6 5.0 6.4 6.6
Ertrag aus Inmobiliendienstleistungen?® CHF Mio. - - 14.1 98.6 100.1
Ertrag Retail und Gastro CHF Mio. 157.0 155.1 159.0 156.2 151.9
Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter* - - - 85.7 153.3
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 413.1 604.1 514.4 539.2 462.8
Kennzahlen Segment Immobilien
Ertrag aus Vermietung an Dritte CHF Mio. 399.4 393.6 391.0 376.7 377.4
Ertrag aus Vermietung an Konzerngesellschaften CHF Mio. 34.9 36.4 36.4 475 53.9
Nettoobjektrendite % 49 48 45 4.2 41
Leerstandsquote % 41 44 48 6.1 6.4
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen? CHF Mio. - - 14.1 98.7 100.5
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 4119 607.8 525.8 561.3 4919
Kennzahlen Segment Retail und Gastro
Ertrag Retail und Gastro CHF Mio. 157.0 155.1 159.1 156.4 152.1
Ertrag aus Vermietung CHF Mio. 17.9 17.3 17.8 18.0 18.6
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 8.8 9.3 -1.1 -6.5 0.9
Kennzahlen Segment Leben und Wohnen im Alter*
Dienstleistungsertrag aus CHF Mio. - - - 85.7 153.6
Leben und Wohnen im Alter
Ertrag aus Vermietung von CHF Mio. - - - 1.4 23.6
Betriebsliegenschaften
Ertrag aus Vermietung CHF Mio. - - - 14.0 235
zugemieteter Liegenschaften
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. - - - 5.0 9.0
Finanzielle Kennzahlen Konzern
EBITDA CHF Mio. 440.2 618.2 531.5 565.9 497.9
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 413.1 604.1 514.4 539.2 462.8
Gewinn® CHF Mio. 235.8 355.1 311.3 343.9 286.7
davon nicht beherrschende Anteile CHF Mio. - - - - 0.9
Gesamtergebnis® CHF Mio. 240.9 365.1 323.5 378.2 288.2
davon nicht beherrschende Anteile CHF Mio. - - - - 0.9
Eigenkapital® CHF Mio. 3267.2 34349 39139 4107.3 4201.8
davon nicht beherrschende Anteile CHF Mio. - - - - 1.6
Eigenkapitalquote % 39.3 39.9 424 39.1 39.6
Fremdkapital CHF Mio. 5050.2 5174.3 5323.1 6404.8 6400.3
Fremdkapitalquote % 60.7 60.1 57.6 60.9 60.4
Gesamtkapital CHF Mio. 8317.4 8609.2 9237.0 10512.2 10602.1

' Anpassung aufgrund von IAS 19 rev.; 2011 nur im Eigenkapital

2 Enthalt sémtliche Liegenschaften, ungeachtet der Bilanzierung. Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften sind zu Anlagekosten oder zum tieferen netto

realisierbaren Wert bilanziert
3 Akquisition der Wincasa AG per 25.10.2012

* Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013; Verkauf der Permed AG per 17.03.2014

® Inklusive nicht beherrschender Anteile



KENNZAHLEN FUNFJAHRESUBERSICHT

KENNZAHLEN FUNFJAHRESUBERSICHT

A 1 A 1

Angaben in 31.12.2010 3;.1I2.2011 3;.1I2.2012 31.12.2013 31.12.2014
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF Mio. 41921 4188.7 41447 5066.7 4963.7
Zinspflichtiges Fremdkapital % 50.4 48.7 44.9 43.2 46.8
in % der Bilanzsumme
Finanzierungsquote des % 52.1 51.0 48.0 54.1 50.7
Immobilienportfolios (LTV)
Gewichteter durchschnittlicher % 2.8 2.8 2.6 22 22
Fremdkapitalkostensatz
Gewichtete durchschnittliche Jahre 39 45 45 4.0 47
Restlaufzeit des zinspflichtigen
Fremdkapitals
ROE (gewichtet) % 12 10.6 8.9 9.1 7.0
ROIC (gewichtet) % 43 5.8 4.8 4.6 3.7
Geldfluss aus operativer CHF Mio. 130.9 200.5 94.8 -191.2 623.5
Geschaftstatigkeit
Geldfluss aus Investitionstétigkeit CHF Mio. 109.7 113.2 —-138.7 —-350.9 —-281.4
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit CHF Mio. -321.2 —-196.9 119.1 544.0 —288.6
Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungseffekte
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 326.7 426.0 3271 3525 349.6
Gewinn CHF Mio. 1m.7 250.8 198.2 222.8 236.0
davon nicht beherrschende Anteile CHF Mio. - - - - 0.9
Gesamtergebnis CHF Mio. 1.7 250.8 202.4 2413 207.6
davon nicht beherrschende Anteile CHF Mio. - - - - 0.0
Eigenkapitalrendite (ROE gewichtet) % 5.4 1.1 5.9 6.1 5.9
Gesamtkapitalrendite (ROIC gewichtet) % 3.6 45 35 34 32
Kennzahlen pro Aktie
Aktienkurs am Periodenende CHF 69.75 70.55 76.35 69.05 73.00
Aktienkurs Hochst CHF 72.25 74.60 82.95 78.45 76.00
Aktienkurs Tiefst CHF 58.00 65.85 69.30 66.35 68.95
Gewinn pro Aktie (EPS gewichtet) CHF 4.34 6.53 5.67 5.70 472
Gewinn pro Aktie (EPS gewichtet) CHF 3.17 4.62 3.61 3.69 3.90
ohne Neubewertungseffekte ?
NAV vor latenten Steuern? CHF 2.1 76.72 78.62 82.65 84.71
NAV nach latenten Steuern?® CHF 60.14 63.34 65.22 67.91 69.06
Ausschiittung aus Reserven CHF 3.50 3.60 3.60 3.60 3.70
aus Kapitaleinlagen aus Vorjahr*
Ausschiittungsrendite (Barrendite auf % 5.0 5.1 47 5.2 51

Schlusskurs der Berichtsperiode)*

' Anpassung aufgrund von IAS 19 rev.; 2011 nur im Eigenkapital

2 Neubewertungen und latente Steuern

3 |Im Eigenkapital ausgewiesene nicht beherrschende Anteile wurden bei der Berechnung des NAV nicht beriicksichtigt
* 31.12.2014 geméss Antrag an die Generalversammlung
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KENNZAHLEN FUNFJAHRESUBERSICHT

A 1

A 1

Angaben in 31.12.2010 3;.1I2.2011 3;.1I2.2012 31.12.2013 31.12.2014
Kennzahlen pro Aktie
Aktienperformance (TR) p.a. % 27.1 6.1 14.9 -5.1 10.9
der letzten 12 Monate
Aktienperformance (TR) p.a. % 13.1 18.0 15.7 5.0 6.5
der letzten 3 Jahre
Aktienperformance (TR) p.a. % 8.5 4.6 12.0 124 10.3
der letzten 5 Jahre
Pramie % 16.0 1.4 171 1.7 5.7
Borsenkapitalisierung CHF Mio. 37922 3835.7 4581.9 4171.1 4439.9
Personalbestand
Anzahl Mitarbeitende? Personen 602 m 1462 3105 3097
Vollzeitdquivalente? Stellen 468 547 1239 2321 2370
Aktienstatistik
Ausgegebene Aktien Anzahl 54368714 54368714 60011611 60503081 60820602
Durchschnittlicher Bestand Anzahl —-173262 -36117 —-4369 —-5847 —6458
eigener Aktien
Durchschnittlich ausstehende Aktien Anzahl 54195452 54332597 54873552 60368 821 60512651
Bestand eigener Aktien Anzahl —44037 —4244 —-4828 -18916 —2682
Ausstehende Aktien Anzahl 54324677 54364470 60006783 60484 165 60817920

' Anpassung aufgrund von IAS 19 rev.; 2011 nur im Eigenkapital
2 2013 angepasst gemass neuem standardisiertem Mitarbeitenden-Reporting (inklusive Aushilfen und Andere entsprechend Personalaufwand)
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FINANZZAHLEN PER 31.12.2014

Sollmietertrag
inkl. Baurechts-
zinseinnahmen

Nettomietertrag
inkl. Baurechts-

h

Leer

q

Anschaffungs- (Segment (Segment (Seg

kosten' | bilien) | L | lust | bilien) Immobilien)
Ort, Adresse (vor Abschreibung) Fair Value 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Aarau, Bahnhofstrasse 23 9255000.00 14.880000.00 609379.50 0.00 609379.50 0.0
Affoltern a.A., 5813000.00 8780000.00 377527.45 87725.00 289802.45 23.2
Obere Bahnhofstrasse 14
Amriswil, Weinfelderstrasse 74 5408 000.00 7325000.00 467224.30 2833.65 464.390.65 0.6
Baden, Bahnhofstrasse 2 5620000.00 9265000.00 404590.20 0.00 404590.20 0.0
Baden, Weite Gasse 34, 36 5702000.00 8735000.00 389591.70 0.00 389591.70 0.0
Basel, Aeschenvorstadt 2-4 36398 000.00 42860 000.00 2010590.43 3600.00 2006990.43 0.2
Basel, Barfiisserplatz 3 23524000.00 35150000.00 1477648.00 8110.00 1469538.00 0.5
Basel, Centralbahnplatz 9/10 13910000.00 19080000.00 835960.73 0.00 835960.73 0.0
Basel, Elisabethenstrasse 15 27650000.00 27430000.00 1365728.77 83930.00 1281798.77 6.1
Basel, Freie Strasse 26/ 17622000.00 38490000.00 1484579.20 93517.50 1391061.70 6.3
Falknerstrasse 3
Basel, Freie Strasse 36 24271000.00 41080 000.00 1689240.00 0.00 1689240.00 0.0
Basel, Freie Strasse 68 49097 000.00 44650 000.00 2944554.96 1510818.96 1433736.00 51.3
Basel, Henric Petri-Strasse 9/ 27426 000.00 30280000.00 1504417.33 14505.03 1489912.30 1.0
Elisabethenstrasse 19
Basel, Hochbergerstrasse 40/ 3608000.00 4245000.00 561798.80 75230.80 486 568.00 13.4
Parkhaus
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 5998 000.00 4091000.00 301304.40 0.00 301304.40 0.0
Geb&ude 805
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 2530000.00 1946 000.00 124381.45 88647.70 35733.75 .3
Gebé&ude 860
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 105680 000.00 99150000.00 6658 041.01 2260328.55 4397712.46 339
Stiicki Business Park 60A—E
Basel, Hochbergerstrasse 62 1457000.00 9769 000.00 424272.00 0.00 424272.00 0.0
Basel, Hochbergerstrasse 70/ 282759000.00 248170000.00 17863 687.90 2639336.89 15224 351.01 14.8
Stiicki Shoppingcenter
Basel, Messeplatz 12/Messeturm 174971000.00 204080 000.00 9348576.00 0.00 9348576.00 0.0
Basel, Peter Merian-Strasse 80 49233000.00 49270000.00 2628957.58 220272.10 2408685.48 8.4
Basel, Rebgasse 20 48212000.00 38830000.00 2538991.59 47703.20 2491288.39 19
Belp, Aemmenmattstrasse 43 34890 000.00 16550000.00 1614215.10 619954.60 994260.50 38.4
Berlingen, Seestrasse 83, 88, 101, 154 18465000.00 35000 000.00 1969999.80 0.00 1969999.80 0.0
Berlingen, Seestrasse 110 5300000.00 1730000.00 168 859.05 56 520.00 112339.05 335
Bern, Bahnhofplatz 9 8469000.00 13630000.00 627797.20 0.00 627797.20 0.0
Bern, Genfergasse 14 84858 000.00 107 860000.00 4292587.35 0.00 4292587.35 0.0
Bern, Laupenstrasse 6 8022000.00 11500000.00 589 965.60 0.00 589 965.60 0.0
Bern, Mingerstrasse 12-18/ 107 305 000.00 113720000.00 6589084.45 9.00 6589075.45 0.0
PostFinance-Arena
Bern, Schwarztorstrasse 48 48792000.00 49970000.00 2820048.00 150.00 2819898.00 0.0
Bern, Viktoriastrasse 21, 21a, 21b 56 135000.00 55980000.00 1487522.85 0.00 1487522.85 0.0

' Unter den Anschaffungskosten werden samtliche mit dem Erwerb von Grundstiicken entstandenen Kosten (Kaufpreis, Notariats- und Handénderungskosten, Verkaufsprovisionen,
wertvermehrende Investitionen sowie Fremdkapitalkosten bei Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen, bei zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften und

Ahnliches) aktiviert



ALLGEMEINE OBJEKTANGABEN

O0BJEKTANGABEN

Grund-
Leerfliche stiicks- Kataster der
per 31.12.2014 fliche belasteten Standorte? Erwerbs- Eigentums-
Ort, Adresse m? % m? (Eintrag ja/nein) | Baujah R jahr/-art datum verhaltnis
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Aarau, Bahnhofstrasse 23 0 00 685 nein 1946 | 1986 Totalsanierung [22.12.2003 | Alleineigentum
Affoltern a.A., 790 405 2492 nein 1904 29.10.2009 | Alleineigentum
Obere Bahnhofstrasse 14
Amriswil, Weinfelderstrasse 74 0 00 3672 nein 2004 29.10.2009 | Alleineigentum
Baden, Bahnhofstrasse 2 0 00 212 nein 1927 | 1975 Totalsanierung [01.04.2004 | Alleineigentum
Baden, Weite Gasse 34, 36 0 00 366 nein 1953 | 1975 Totalsanierung [22.12.2003 | Alleineigentum
Basel, Aeschenvorstadt 2-4 0 00 1362 ja, kein 1960 2005 |31.10.1999 | Alleineigentum
Handlungsbedarf Aussensanierung
Basel, Barfiisserplatz 3 0 00 751 nein 1874 | 1993 Totalsanierung {22.12.2003 | Alleineigentum
Basel, Centralbahnplatz 9/10 0 00 403 nein |1870/2005 | 2005 Totalsanierung (29.10.2009 | Alleineigentum
Basel, Elisabethenstrasse 15 0 00 953 ja, kein 1933 | 1993 Totalsanierung [31.10.1999 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Basel, Freie Strasse 26/ 185 6.4 an nein 1854 | 1980 Totalsanierung [01.07.1999 | Alleineigentum
Falknerstrasse 3
Basel, Freie Strasse 36 0 00 517 nein 1894 | 2003 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Basel, Freie Strasse 68 5139 68.9 1461 nein 1930 2015/2016 (31.10.1999 | Alleineigentum
Totalsanierung
Basel, Henric Petri-Strasse 9/ 19 03 2387 ja, kein 1949 | 1985 Totalsanierung [31.10.1999 | Alleineigentum
Elisabethenstrasse 19 Handlungsbedarf
Basel, Hochbergerstrasse 40/ 0 00 4209 nein 1976 29.10.2009 | Alleineigentum
Parkhaus im Baurecht
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 00 5420 ja, kein 1958 | 2006 Teilsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Gebaude 805 Handlungsbedarf
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 662 73.8 980 ja, kein 1990 29.10.2009 | Alleineigentum
Gebaude 860 Handlungsbedarf
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 11644 31.1 8343 ja, kein 2008 29.10.2009 | Alleineigentum
Stiicki Business Park 60A-E Handlungsbedarf
Basel, Hochbergerstrasse 62 0 00 2680 ja, kein 2005 29.10.2009 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Basel, Hochbergerstrasse 70/ 11769 21.7 46416 |ja, bei Bau weitgehend 2009 29.10.2009 | Alleineigentum
Stiicki Shoppingcenter saniert
Basel, Messeplatz 12/Messeturm 0 00 2137 ja, kein 2003 01.06.2001 | Alleineigentum
Handlungsbedarf im Teilbaurecht
Basel, Peter Merian-Strasse 80 893 9.8 19214 nein 1999 01.04.2001 Stockwerk-
eigentum
Basel, Rebgasse 20 203 22 3713 ja, kein 1973 | 1998 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Belp, Aemmenmattstrasse 43 4870 52.6 5863 ja, kein 1991 01.11.1999 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Berlingen, Seestrasse 83, 88, 101, 154 0 00 10321 nein 1948— 12.07.2013 | Alleineigentum
1998
Berlingen, Seestrasse 110 1130 60.0 1293 nein 1992 12.07.2013 | Alleineigentum
Bern, Bahnhofplatz 9 0 00 275 nein 1930 | 1985 Totalsanierung [22.12.2003 | Alleineigentum
Bern, Genfergasse 14 0 00 4602 nein 1905 | 1998 Totalsanierung [01.04.2001 | Alleineigentum
Bern, Laupenstrasse 6 0 00 503 nein 1911 | 1998 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Bern, Mingerstrasse 12-18/ 0 00 29098 ja, kein {1969/2009 | 2009 Totalsanierung [01.09.2008 | Alleineigentum
PostFinance-Arena Handlungsbedarf im Baurecht
Bern, Schwarztorstrasse 48 0 00 1959 nein 1981 2011 |31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Bern, Viktoriastrasse 21, 21a, 21b 0 00 14036 ja 1970 01.10.2014 | Alleineigentum

2 Der Kataster der belasteten Standorte enthélt vermutete, aber nicht nachgewiesene Altlasten, erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Bei erkennbaren Altlasten respektive
Verdachtsflachen wird vom Kauf Abstand genommen beziehungsweise werden die entsprechenden Kosten in die Kaufpreiskalkulation einbezogen. Beim Kauf unbekannte, jedoch spater
auftretende Altlasten kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden
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FINANZZAHLEN PER 31.12.2014

Sollmietertrag
inkl. Baurechts-
zinseinnahmen

Nettomietertrag
inkl. Baurechts-

h

Leer

q

Anschaffungs- (Segment (Segment (Seg

kosten' | bilien) | L | lust | bilien) Immobilien)
Ort, Adresse (vor Abschreibung) Fair Value 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Bern, Wankdorfallee 4/ 143646 000.00 152550000.00 1358333.30 0.00 1358333.30 0.0
Hauptsitz Post/Majowa
Bern, Weltpoststrasse 5 111887 000.00 79440000.00 4635067.83 809423.30 3825644.53 17.5
Biel, Solothurnstrasse 122 6861000.00 8338000.00 516340.20 1140.00 515200.20 0.2
Brugg, Hauptstrasse 2 13341000.00 14850000.00 1042433.72 101709.87 940723.85 9.8
Buchs, St. Gallerstrasse 5 7690000.00 6727000.00 425634.75 1608.00 424026.75 0.4
Burgdorf, Emmentalstrasse 14 8752000.00 8624000.00 552 965.55 25660.00 527 305.55 4.6
Burgdorf, Industrie Buchmatt 13083066.00 14300000.00 793671.60 0.00 793671.60 0.0
Carouge, Avenue Cardinal- 98657 000.00 151290000.00 8828792.04 19894.95 8808 897.09 0.2
Mermillod 36-44
Cham, Dorfplatz 2 4575000.00 5013000.00 25571415 0.00 25571415 0.0
Conthey, Route Cantonale 2 3528000.00 7403000.00 383225.40 0.00 383225.40 0.0
Conthey, Route Cantonale 4 14864 000.00 21150000.00 1402411.25 18900.00 1383511.25 1.3
Conthey, Route Cantonale 11 16507 353.99 29600000.00 1868868.23 11009.00 1857859.23 0.6
Dietikon, Bahnhofplatz 11/ 7359000.00 10030000.00 505320.00 4110.00 501210.00 0.8
Neumattstrasse 24
Dietikon, Kirchstrasse 20 8262000.00 11730000.00 604 682.05 0.00 604 682.05 0.0
Dietikon, Zentralstrasse 12 5497 000.00 6804 000.00 438683.80 0.00 438683.80 0.0
Diibendorf, Bahnhofstrasse 1 5501000.00 6652 000.00 446 856.00 0.00 446 856.00 0.0
Eyholz, Kantonsstrasse 79 3609000.00 4701000.00 288876.60 0.00 288876.60 0.0
Frauenfeld, St. Gallerstrasse 30-30c 34938 000.00 33200000.00 1709548.80 0.00 1709548.80 0.0
Frauenfeld, Ziircherstrasse 305 7935000.00 8848 000.00 557 164.20 0.00 557 164.20 0.0
Frick, Hauptstrasse 132/ 15276 000.00 20700000.00 1137752.55 71280.00 1066472.55 6.3
Fricktal-Center A3
Fiillinsdorf, Schneckelerstrasse 1, 0.00 0.00 664 379.20 89900.15 574479.05 13.5
verkauft
Geneve, Centre Rhone-Fusterie 45838 000.00 102850 000.00 3093684.00 0.00 3093684.00 0.0
Geneve, Place Cornavin 10 15521000.00 25840000.00 1327424.05 0.00 1327424.05 0.0
Geneve, Place du Molard 2-4 140334 000.00 236240000.00 8740374.08 42891.00 8697 483.08 0.5
Geneve, Route de Meyrin 49 57785000.00 63100000.00 3826775.40 640561.00 3186214.40 16.7
Geneve, Rue Céard 14/Croix-d’Or 11 11341000.00 20650000.00 331277.00 0.00 331277.00 0.0
Geneve, Rue de Rive 3 17039000.00 33400000.00 1314653.90 161937.00 1152716.90 12.3
Geneve, Rue du Rhone 48-50 135969 000.00 490800000.00 19596 448.80 407 030.30 19189418.50 2.1
Glattbrugg, Schaffhauserstrasse 59 6084 000.00 5606 000.00 401060.28 42133.98 358926.30 10.5
Gossau, Wilerstrasse 82 14953000.00 20700000.00 1120065.90 0.00 1120065.90 0.0

' Unter den Anschaffungskosten werden samtliche mit dem Erwerb von Grundstiicken entstandenen Kosten (Kaufpreis, Notariats- und Handénderungskosten, Verkaufsprovisionen,
wertvermehrende Investitionen sowie Fremdkapitalkosten bei Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen, bei zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften und

Ahnliches) aktiviert



ALLGEMEINE OBJEKTANGABEN

O0BJEKTANGABEN

Grund-
Leerfliche stiicks- Kataster der
per 31.12.2014 flache belasteten Standorte? Erwerbs- Eigentums-
Ort, Adresse m? % m? (Eintrag ja/nein) | Baujah R jahr/-art datum verhaltnis
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Bern, Wankdorfallee 4/ 0 00 5244 nein 2014 04.04.2012 | Alleineigentum
Hauptsitz Post/Majowa im Baurecht
Bern, Weltpoststrasse 5 4610 17.6 31074 nein |1975/1985 | 2013 Totalsanierung |01.03.2000 | Alleineigentum
im Baurecht
Biel, Solothurnstrasse 122 22 07 3885 nein 1961 | 1993 Totalsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
im Baurecht
Brugg, Hauptstrasse 2 1088 24.6 3364 nein 1958 | 2000 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Buchs, St. Gallerstrasse 5 30 17 2192 nein 1995 31.10.1999 | Alleineigentum
Burgdorf, Emmentalstrasse 14 198 9.6 1845 nein 1972 | 1998 Totalsanierung [31.10.1999 | Alleineigentum
Burgdorf, Industrie Buchmatt 0 00 15141 nein 1973 29.10.2009 | Alleineigentum
im Teilbaurecht
Carouge, Avenue Cardinal- 297 0.8 14372 nein 1956 | 2002 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Mermillod 36-44
Cham, Dorfplatz 2 0 00 523 nein 1992 31.10.1999 | Alleineigentum
Conthey, Route Cantonale 2 0 00 3057 nein 1989 29.10.2009 | Alleineigentum
Conthey, Route Cantonale 4 59 1.2 7444 nein 2009 29.10.2009 | Alleineigentum
im Baurecht
Conthey, Route Cantonale 11 1264 17.3 10537 nein 2002 29.10.2009 | Alleineigentum
im Baurecht
Dietikon, Bahnhofplatz 11/ 0 00 1004 nein 1989 31.10.1999 | Alleineigentum
Neumattstrasse 24
Dietikon, Kirchstrasse 20 0 00 1087 ja, kein 1988 01.07.1999 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Dietikon, Zentralstrasse 12 0 00 1215 nein 1965 29.10.2009 | Alleineigentum
Diibendorf, Bahnhofstrasse 1 0 00 1308 nein 1988 31.10.1999 | Alleineigentum
im Baurecht
Eyholz, Kantonsstrasse 79 0 00 2719 nein 1991 29.10.2009 | Alleineigentum
im Baurecht
Frauenfeld, St. Gallerstrasse 30-30c 0 00 8842 nein 1991 12.07.2013 | Alleineigentum
Frauenfeld, Ziircherstrasse 305 0 00 3866 ja, kein 1982 | 2006 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Frick, Hauptstrasse 132/ 393 79 13365 nein 2007 29.10.2009 | Alleineigentum
Fricktal-Center A3
Fiillinsdorf, Schneckelerstrasse 1,
verkauft
Geneve, Centre Rhone-Fusterie 0 00 2530 nein 1990 15.09.1999 Stockwerk-
eigentum
Geneve, Place Cornavin 10 0 00 381 nein 1958 | 2003 Totalsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
im Teilbaurecht
Geneve, Place du Molard 2-4 0 00 1718 nein 1690 | 2002 Totalsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Geneve, Route de Meyrin 49 2051 203 9890 nein 1987 01.04.2001 | Alleineigentum
Genéve, Rue Céard 14/Croix-d'0r 11 0 00 285 nein (1974/1985 | 1981 Totalsanierung (22.12.2003 | Alleineigentum
Genéve, Rue de Rive 3 270 145 377 nein 1900 | 2002 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Geneve, Rue du Rhone 48-50 785 23 5166 nein 1921 | 2002 Teilsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Glattbrugg, Schaffhauserstrasse 59 147 95 1429 nein 1972 | 1990 Totalsanierung [31.10.1999 | Alleineigentum
Gossau, Wilerstrasse 82 0 00 13064 ja, nur Parzelle 4415 2007 29.10.2009 | Alleineigentum

2 Der Kataster der belasteten Standorte enthélt vermutete, aber nicht nachgewiesene Altlasten, erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Bei erkennbaren Altlasten respektive
Verdachtsflachen wird vom Kauf Abstand genommen beziehungsweise werden die entsprechenden Kosten in die Kaufpreiskalkulation einbezogen. Beim Kauf unbekannte, jedoch spater

auftretende Altlasten kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden
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FINANZZAHLEN PER 31.12.2014

Sollmietertrag
inkl. Baurechts-
zinseinnahmen

Nettomietertrag
inkl. Baurechts-

h

Leer

q

Anschaffungs- (Segment (Segment (Seg

kosten' | bilien) | L | lust | bilien) Immobilien)
Ort, Adresse (vor Abschreibung) Fair Value 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Grand-Lancy, Route des Jeunes 10/ 183692 000.00 274210000.00 15318615.05 43343.60 15275271.45 0.3
CCL La Praille
Grand-Lancy, Route des Jeunes 12 64239 000.00 52360 000.00 3252373.75 74257.40 3178116.35 23
Heimberg, Gurnigelstrasse 38 4601747.00 8791000.00 603523.80 0.00 603523.80 0.0
Horgen, Zugerstrasse 22, 24 8190000.00 11310000.00 598815.75 2916.00 595899.75 0.5
La Chaux-de-Fonds, Boulevard des 4346 870.00 6737000.00 433557.00 0.00 433557.00 0.0
Eplatures 44
Lachen, Seidenstrasse 2 6276 000.00 6587 000.00 346388.25 0.00 346 388.25 0.0
Lausanne, Avenue de Chailly 1, 0.00 0.00 27802.50 0.00 27802.50 0.0
verkauft
Lausanne, Rue de Sébeillon 9/ 15867 000.00 13000000.00 964 121.45 16591.90 947529.55 1.7
Sébeillon Centre
Lausanne, Rue du Pont 5 39202000.00 139370000.00 7164332.34 12600.00 7151732.34 0.2
Locarno, Largo Zorzi 4/Piazza Grande 19935000.00 25850000.00 1547708.85 4620.00 1543088.85 0.3
Locarno, Parking Centro 10516 000.00 14320000.00 1375181.05 390.00 1374791.05 0.0
Locarno, Via delle Monache 8 1220000.00 912400.00 68084.60 165.00 67919.60 0.2
Lutry, Route de I’Ancienne Ciblerie 2 18902 000.00 27950000.00 1718963.72 13080.00 1705883.72 0.8
Luzern, Kreuzbuchstrasse 33/35 47128 000.00 21910000.00 1880800.80 0.00 1880800.80 0.0
Luzern, Pilatusstrasse 4/Flora 40218000.00 62760000.00 2846239.15 0.00 2846239.15 0.0
Luzern, Schwanenplatz 3 7878000.00 15100000.00 617421.40 0.00 617421.40 0.0
Luzern, Weggisgasse 20, 22 9296 000.00 17100000.00 662484.00 0.00 662484.00 0.0
Luzern, Weinberglistrasse 4/ 49438 000.00 59360 000.00 3226621.47 45018.20 3181603.27 1.4
Tribschenstrasse 62
Meilen, Seestrasse 545 12169000.00 6400000.00 509 826.60 0.00 509 826.60 0.0
Meyrin, Route de Meyrin 210 2063 000.00 2334000.00 192430.20 0.00 192430.20 0.0
Neuchatel, Avenue J.-J. Rousseau 7 9025000.00 7722000.00 512612.00 9934.00 502678.00 19
Neuchatel, Rue de I'Ecluse 19/Parking 332726.00 508 400.00 37620.00 2450.00 35170.00 6.5
Neuchatel, Rue du Temple-Neuf 11 3340000.00 4744000.00 278116.05 100.00 278016.05 0.0
Neuchatel, Rue du Temple-Neuf 14 37257 000.00 37200000.00 1209721.30 132191.00 1077530.30 10.9
Niederwangen b. Bern, 28264 000.00 39770000.00 2364677.40 0.00 2364677.40 0.0
Riedmoosstrasse 10
Oberbiiren, Buchental 2 5750000.00 12510000.00 766923.60 0.00 766 923.60 0.0
Oberbiiren, Buchental 3 2849000.00 3419000.00 338547.00 42120.00 296427.00 124
Oberbiiren, Buchental 3a 2087 000.00 3111000.00 240052.20 0.00 240052.20 0.0
Oberbiiren, Buchental 4 21243000.00 25350000.00 1497897.00 0.00 1497897.00 0.0
Oberbiiren, Buchental 5 1077 965.00 932100.00 65400.00 0.00 65400.00 0.0

' Unter den Anschaffungskosten werden samtliche mit dem Erwerb von Grundstiicken entstandenen Kosten (Kaufpreis, Notariats- und Handénderungskosten, Verkaufsprovisionen,
wertvermehrende Investitionen sowie Fremdkapitalkosten bei Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen, bei zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften und

Ahnliches) aktiviert



ALLGEMEINE OBJEKTANGABEN

O0BJEKTANGABEN

Grund-
Leerflache stiicks- Kataster der
per 31.12.2014 fliche belasteten Standorte? Erwerbs- Eigentums-
Ort, Adresse m? % m? (Eintrag ja/nein) | Baujah R jahr/-art datum verhaltnis
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Grand-Lancy, Route des Jeunes 10/ 0 00 20597 nein 2002 29.10.2009 | Alleineigentum
CCL La Praille im Baurecht
Grand-Lancy, Route des Jeunes 12 0 00 5344 nein 2003 29.10.2009 | Alleineigentum
im Baurecht
Heimberg, Gurnigelstrasse 38 0 00 7484 nein 2000 29.10.2009 | Alleineigentum
im Baurecht
Horgen, Zugerstrasse 22, 24 0 00 868 ja, kein 1990 31.10.1999 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
La Chaux-de-Fonds, Boulevard des 0 00 3021 nein 1972 29.10.2009 | Alleineigentum
Eplatures 44
Lachen, Seidenstrasse 2 0 00 708 nein 1993 31.10.1999 | Alleineigentum
Lausanne, Avenue de Chailly 1,
verkauft
Lausanne, Rue de Sébeillon 9/ 683 6.7 2923 nein 1930 | 2001 Teilsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Sébeillon Centre
Lausanne, Rue du Pont 5 24 01 3884 nein 1910 | 2004 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Locarno, Largo Zorzi 4/Piazza Grande 0 00 2365 nein 1956 | 2001 Teilsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Locarno, Parking Centro 0 00 4013 nein 1990 | 2001 Totalsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
im Baurecht
Locarno, Via delle Monache 8 0 00 2409 nein 1989 29.10.2009 Stockwerk-
eigentum
Lutry, Route de I'’Ancienne Ciblerie 2 99 31 13150 nein 2006 29.10.2009 Stockwerk-
eigentum
Luzern, Kreuzbuchstrasse 33/35 0 00 14402 nein 2010 12.07.2013 | Alleineigentum
im Baurecht
Luzern, Pilatusstrasse 4/Flora 0 00 4376 nein 1979 | 2008 Teilsanierung [29.10.2009 Stockwerk-
eigentum
Luzern, Schwanenplatz 3 0 00 250 nein 1958 2004 [31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Luzern, Weggisgasse 20, 22 0 00 228 nein 1982 22.12.2003 | Alleineigentum
Luzern, Weinberglistrasse 4/ 266 2.4 11466 ja, kein 1991 | 1993 Totalsanierung [01.04.2001 | Alleineigentum
Tribschenstrasse 62 Handlungsbedarf
Meilen, Seestrasse 545 0 00 1645 ja, kein 2008 12.07.2013 | Alleineigentum
Handlungsbedarf im Baurecht
Meyrin, Route de Meyrin 210 0 00 3860 nein 1979 | 1999 Teilsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
im Teilbaurecht
Neuchatel, Avenue J.-J. Rousseau 7 17 38 1020 ja, kein 1991 | 1992 Totalsanierung [31.10.1999 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Neuchatel, Rue de I'Ecluse 19/Parking 0 00 715 nein 1960 | 1997 Totalsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Neuchatel, Rue du Temple-Neuf 11 0 00 262 nein 1953 | 1993 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Neuchatel, Rue du Temple-Neuf 14 820 11.9 1928 nein [1902/2014 29.10.2009 | Alleineigentum
Niederwangen b. Bern, 0 00 12709 nein 1985 | 2006 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Riedmoosstrasse 10
Oberbiiren, Buchental 2 0 00 6401 nein 1980 | 2007 Teilsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Oberbiiren, Buchental 3 226 96 4651 nein 1964 29.10.2009 | Alleineigentum
Oberbiiren, Buchental 3a 0 00 3613 nein 1964 29.10.2009 | Alleineigentum
Oberbiiren, Buchental 4 0 00 4963 nein 1990 29.10.2009 | Alleineigentum
Oberbiiren, Buchental 5 0 00 3456 ja, kein 1920 29.10.2009 | Alleineigentum

Handlungsbedarf

2 Der Kataster der belasteten Standorte enthélt vermutete, aber nicht nachgewiesene Altlasten, erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Bei erkennbaren Altlasten respektive
Verdachtsflachen wird vom Kauf Abstand genommen beziehungsweise werden die entsprechenden Kosten in die Kaufpreiskalkulation einbezogen. Beim Kauf unbekannte, jedoch spater
auftretende Altlasten kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden
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FINANZZAHLEN PER 31.12.2014

Sollmietertrag
inkl. Baurechts-
zinseinnahmen

Nettomietertrag
inkl. Baurechts-

h

Leer q

Anschaffungs- (Segment (Segment (Seg

kosten' | bilien) | L | lust | bilien) Immobilien)
Ort, Adresse (vor Abschreibung) Fair Value 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Oberwil, Mihlemattstrasse 23 3508000.00 3070000.00 304843.20 0.00 304843.20 0.0
Oftringen, Spitalweidstrasse 1/ 73784000.00 99350000.00 6059411.85 112315.40 5947 096.45 1.9
Einkaufszentrum a1
Olten, Bahnhofquai 18 25764000.00 27800000.00 1578103.20 18259.20 1559844.00 1.2
Olten, Bahnhofquai 20 37060000.00 39510000.00 2057 828.80 1400.00 2056428.80 0.1
Olten, Frohburgstrasse 1 6948000.00 6431000.00 123627.00 24675.00 98952.00 20.0
Olten, Frohburgstrasse 15 8860000.00 11670000.00 602 952.00 7014.00 595938.00 1.2
Olten, Solothurnerstrasse 201 4080000.00 6133000.00 333099.60 0.00 333099.60 0.0
Olten, Solothurnerstrasse 231-235/ 29694000.00 24.100000.00 1776798.50 810814.80 965 983.70 45.6
Usego
Ostermundigen, Mitteldorfstrasse 16 46088 000.00 32000000.00 1596 106.80 0.00 1596 106.80 0.0
Otelfingen, Industriestrasse 19/21 110925 000.00 100060 000.00 7421781.17 130956.55 7290824.62 1.8
Otelfingen, Industriestrasse 31 20726000.00 22960000.00 1531117.60 1750.00 1529367.60 0.1
Payerne, Route de Bussy 2 14954 184.04 23090000.00 1221960.00 0.00 1221960.00 0.0
Petit-Lancy, Route de Chancy 59 105165 000.00 119430000.00 7388154.48 1083981.96 6304172.52 14.7
Pfaffikon SZ, Huobstrasse 5 54.284000.00 57 670000.00 2799999.60 0.00 2799999.60 0.0
Rapperswil-Jona, Griinfeldstrasse 25, 0.00 0.00 333195.00 0.00 333195.00 0.0
verkauft
Rapperswil-Jona, Rathausstrasse 8 16024 000.00 19140000.00 1050955.90 3000.00 1047 955.90 0.3
Romanel, Chemin du Marais 8 15151000.00 19300000.00 1240864.79 0.00 1240864.79 0.0
Riimlang, Hofwisenstrasse 50, 0.00 0.00 1845205.35 1103050.00 742155.35 59.8
verkauft
Schwyz, Oberer Steisteg 18, 20 9436000.00 8646 000.00 527302.00 25.00 527277.00 0.0
Solothurn, Amthausplatz 1 15368000.00 12440000.00 869304.30 0.00 869304.30 0.0
Spreitenbach, Industriestrasse/Tivoli 6955000.00 9867000.00 434200.60 0.00 484200.60 0.0
Spreitenbach, Mislistrasse 44 3220869.21 4207000.00 225373.80 0.00 225373.80 0.0
Spreitenbach, Pfadackerstrasse 6/ 108734000.00 87440000.00 6483989.74 925011.60 5558978.14 143
Limmatpark
St. Gallen, Bohl 1/Goliathgasse 6 21666 000.00 26870000.00 1335772.00 13614.00 1322158.00 1.0
St. Gallen, Spisergasse 12 7199000.00 10510000.00 490348.00 0.00 490348.00 0.0
St.Gallen, Ziircherstrasse 462-464/ 201931000.00 304650000.00 16930443.49 189045.77 16741397.72 1.1
Shopping Arena
Sursee, Moosgasse 20 7589000.00 12110000.00 654499.20 0.00 654499.20 0.0
Thalwil, Gotthardstrasse 40 4016000.00 5583000.00 272379.00 0.00 272379.00 0.0
Thun, Billiz 67 13309000.00 16010000.00 631154.25 0.00 631154.25 0.0
Thun, Goéttibachweg 2-2¢, 4, 6, 8 42949000.00 38700000.00 2221488.60 0.00 2221488.60 0.0

' Unter den Anschaffungskosten werden samtliche mit dem Erwerb von Grundstiicken entstandenen Kosten (Kaufpreis, Notariats- und Handénderungskosten, Verkaufsprovisionen,
wertvermehrende Investitionen sowie Fremdkapitalkosten bei Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen, bei zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften und

Ahnliches) aktiviert



ALLGEMEINE OBJEKTANGABEN

O0BJEKTANGABEN

Grund-
Leerfliche stiicks- Kataster der
per 31.12.2014 fliche belasteten Standorte? Erwerbs- Eigentums-
Ort, Adresse m? % m? (Eintrag ja/nein) jah R jahr/-art datum verhaltnis
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Oberwil, Miihlemattstrasse 23 0 00 6200 nein 1986 29.10.2009 Stockwerk-
eigentum im
Baurecht
Oftringen, Spitalweidstrasse 1/ 1055 53 42031 nein 2006 29.10.2009 | Alleineigentum
Einkaufszentrum a1
Olten, Bahnhofquai 18 109 21 2553 nein 1996 01.04.2001 | Alleineigentum
Olten, Bahnhofquai 20 0 00 1916 nein 1999 01.04.2001 | Alleineigentum
Olten, Frohburgstrasse 1 19 99 379 nein 1899 | 2009 Totalsanierung [01.07.2008 | Alleineigentum
Olten, Frohburgstrasse 15 42 22 596 nein 1961 1998 |01.08.1999 | Alleineigentum
Aussensanierung
Olten, Solothurnerstrasse 201 0 00 5156 nein 2006 29.10.2009 | Alleineigentum
Olten, Solothurnerstrasse 231-235/ 5796 485 12922 nein 1907 | 2011 Totalsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Usego
Ostermundigen, Mitteldorfstrasse 16 0 00 7503 nein 2009 12.07.2013 | Alleineigentum
Otelfingen, Industriestrasse 19/21 1499 19 101933 ja, kein 1965 | 2000 Teilsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Otelfingen, Industriestrasse 31 43 04 12135 nein 1986 | 1993 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Payerne, Route de Bussy 2 0 00 12400 nein 2006 29.10.2009 | Alleineigentum
Petit-Lancy, Route de Chancy 59 2442 11.0 13052 nein 1990 01.03.2000 | Alleineigentum
Pfiffikon SZ, Huobstrasse 5 0 00 7005 nein 2004 12.07.2013 | Alleineigentum
Rapperswil-Jona, Griinfeldstrasse 25,
verkauft
Rapperswil-Jona, Rathausstrasse 8 0 00 1648 nein 1992 2008 (31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Romanel, Chemin du Marais 8 0 00 7264 nein 1973 | 1995 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Riimlang, Hofwisenstrasse 50,
verkauft
Schwyz, Oberer Steisteg 18, 20 0 00 1039 nein 1988 2004 [31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Solothurn, Amthausplatz 1 0 00 1614 nein 1955 | 1988 Totalsanierung [31.10.1999 | Alleineigentum
Spreitenbach, Industriestrasse/Tivoli 0 00 25780 ja, kein 1974 12010 Totalsanierung 29.10.2009 Stockwerk-
Handlungsbedarf eigentum
Spreitenbach, Miislistrasse 44 0 00 2856 nein 2002 29.10.2009 | Alleineigentum
Spreitenbach, Pfadackerstrasse 6/ 5140 18.8 10318 nein 1972 | 2003 Teilsanierung [01.08.2006 | Alleineigentum
Limmatpark
St. Gallen, Bohl 1/Goliathgasse 6 57 14 1131 nein 1920 | 1995 Totalsanierung [01.06.1999 | Alleineigentum
St. Gallen, Spisergasse 12 0 00 208 nein 1900 | 1998 Teilsanierung [01.04.2004 | Alleineigentum
St. Gallen, Ziircherstrasse 462-464/ 2218 5.6 33106 nein 2008 29.10.2009 | Alleineigentum,
Shopping Arena Parking 73/100
Miteigentum
Sursee, Moosgasse 20 0 00 417 ja, kein 1998 29.10.2009 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Thalwil, Gotthardstrasse 40 0 00 541 nein 1958 2004 [31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Thun, Bélliz 67 0 00 875 nein 1953 | 2001 Teilsanierung [22.12.2003 | Alleineigentum
Thun, Gottibachweg 2-2¢, 4, 6, 8 0 00 14520 nein 2003 12.07.2013 | Alleineigentum

im Baurecht

2 Der Kataster der belasteten Standorte enthélt vermutete, aber nicht nachgewiesene Altlasten, erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Bei erkennbaren Altlasten respektive
Verdachtsflachen wird vom Kauf Abstand genommen beziehungsweise werden die entsprechenden Kosten in die Kaufpreiskalkulation einbezogen. Beim Kauf unbekannte, jedoch spater

auftretende Altlasten kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden
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FINANZZAHLEN PER 31.12.2014

Sollmietertrag
inkl. Baurechts-
zinseinnahmen

Nettomietertrag
inkl. Baurechts-

h

Leer q

Anschaffungs- (Segment (Segment (Seg

kosten' | bilien) | L | lust | bilien) Immobilien)
Ort, Adresse (vor Abschreibung) Fair Value 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Uster, Poststrasse 10 8268 000.00 7801000.00 377016.00 0.00 377016.00 0.0
Uster, Poststrasse 14/20 9489 000.00 11650000.00 736224.45 61715.40 674509.05 8.4
Vernier, Chemin de I'Etang 72/ 81011000.00 92280000.00 5793318.70 1778499.70 4014819.00 30.7
Patio Plaza
Vevey, Rue de la Clergére 1 11353000.00 11620000.00 716 664.00 0.00 716 664.00 0.0
Wabern, Nesslerenweg 30 35465 000.00 18340000.00 1006875.00 0.00 1006 875.00 0.0
Wil, Obere Bahnhofstrasse 40 11088000.00 17 680000.00 869775.60 0.00 869775.60 0.0
Winterthur, Theaterstrasse 17 65170000.00 66280000.00 3411674.20 3671.85 3408002.35 0.1
Winterthur, Untertor 24 6495000.00 9580000.00 313872.00 0.00 313872.00 0.0
Worblaufen, Alte Tiefenaustrasse 6 70897 000.00 82810000.00 4771690.80 0.00 4771690.80 0.0
Zollikon, Bergstrasse 17, 19 9603 000.00 11250000.00 625254.50 106099.50 519155.00 17.0
Zollikon, Forchstrasse 452-456 14845000.00 16 400000.00 733956.00 0.00 733956.00 0.0
Zuchwil, Allmendweg 8/ 94316 000.00 90450000.00 7377289.90 1503197.00 5874092.90 20.4
Riverside Business Park
Zuchwil, Dorfackerstrasse 45/ 26587 000.00 29750000.00 2406280.95 2786.35 2403494.60 0.1
Birchi-Center
Zug, Zéhlerweg 4, 6/Dammstrasse 19/ 75479000.00 119740000.00 5711625.20 8194.65 5703430.55 0.1
Landis+Gyr-Strasse 3/0pus 1
Zug, Zahlerweg 8, 10/ 93211000.00 151500 000.00 7037714.95 0.00 7037714.95 0.0
Dammstrasse 21, 23/0pus 2
Ziirich, Affolternstrasse 52/ 14404 000.00 12870000.00 576729.60 0.00 576729.60 0.0
MFO-Gebéude
Ziirich, Affolternstrasse 54, 56/Cityport 121327000.00 171700000.00 9129351.60 0.00 9129351.60 0.0
Ziirich, Albisriederstrasse 203 65619 000.00 66 450000.00 1294 367.71 116 989.68 1177378.03 9.0
Ziirich, Bahnhofstrasse 42 33047000.00 78080000.00 1397 246.00 0.00 1397 246.00 0.0
Ziirich, Bahnhofstrasse 69 7384000.00 50320000.00 1573861.36 1000.00 1572861.36 0.1
Ziirich, Bahnhofstrasse 106 22452000.00 42440000.00 1203007.55 0.00 1203007.55 0.0
Ziirich, Brandschenkestrasse 25 127709000.00 95830000.00 7164 640.92 6798232.32 366 408.60 94.9
Ziirich, Carl-Spitteler-Strasse 68/70 79538 000.00 88900000.00 4045035.60 0.00 4045035.60 0.0
Ziirich, Etzelstrasse 14 12659000.00 6620000.00 110000.00 0.00 110000.00 0.0
Ziirich, Flurstrasse 89 8373000.00 7426 000.00 466 926.60 0.00 466 926.60 0.0
Ziirich, Fraumiinsterstrasse 16 128115000.00 149000 000.00 5193019.70 1501629.40 3691390.30 28.9
Ziirich, Hagenholzstrasse 60/SkyKey 248925000.00 261960 000.00 5574442.50 0.00 5574442.50 0.0
Ziirich, Hardstrasse 201/Prime Tower 354 318000.00 528 230000.00 21229934.27 3480.00 21226454.27 0.0
Ziirich, Hardstrasse 219/ 12075000.00 14370000.00 1092155.80 0.00 1092155.80 0.0
Eventblock Maag
Ziirich, Josefstrasse 53, 59 48408 000.00 79080 000.00 3953983.51 0.00 3953983.51 0.0

' Unter den Anschaffungskosten werden samtliche mit dem Erwerb von Grundstiicken entstandenen Kosten (Kaufpreis, Notariats- und Handénderungskosten, Verkaufsprovisionen,
wertvermehrende Investitionen sowie Fremdkapitalkosten bei Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen, bei zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften und

Ahnliches) aktiviert



ALLGEMEINE OBJEKTANGABEN

O0BJEKTANGABEN

Grund-
Leerfliche stiicks- Kataster der
per 31.12.2014 fliche belasteten Standorte? Erwerbs- Eigentums-
Ort, Adresse m? % m? (Eintrag ja/nein) | Baujah R jahr/-art datum verhaltnis
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Uster, Poststrasse 10 0 00 701 nein 1972 2012 31.10.1999 | Alleineigentum
Aussensanierung
Uster, Poststrasse 14/20 383 12.0 2449 nein 1854 | 2000 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Vernier, Chemin de I'Etang 72/ 3804 27.8 10170 nein 2007 29.10.2009 | Alleineigentum
Patio Plaza
Vevey, Rue de la Clergére 1 0 00 mn7 nein 1927 1994 31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Wabern, Nesslerenweg 30 0 00 4397 nein 1990 12.07.2013 | Alleineigentum
Wil, Obere Bahnhofstrasse 40 0 00 1105 nein 1958 | 2008 Totalsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Winterthur, Theaterstrasse 17 5 0.4 7535 ja, kein 1999 01.04.2001 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Winterthur, Untertor 24 0 00 290 nein 1960 | 2006 Teilsanierung [22.12.2003 | Alleineigentum
Worblaufen, Alte Tiefenaustrasse 6 0 00 21596 nein 1999 01.04.2001 Miteigentum
49/100
Zollikon, Bergstrasse 17, 19 229 10.8 1768 nein 1989 2004 [31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Zollikon, Forchstrasse 452—-456 0 00 2626 nein (1984/1998 01.01.2007 | Alleineigentum
Zuchwil, Allmendweg 8/ 17940 18.1 170345 ja, kein 1943 1965/1995 |14.12.2012 | Alleineigentum
Riverside Business Park Handlungsbedarf Teilsanierung
Zuchwil, Dorfackerstrasse 45/ 0 00 9563 nein 1997 29.10.2009 | Alleineigentum
Birchi-Center im Baurecht
Zug, Zéhlerweg 4, 6/Dammstrasse 19/ 0 00 7400 nein 2002 30.06.2000 | Alleineigentum
Landis+Gyr-Strasse 3/Opus 1
Zug, Zéhlerweg 8, 10/ 0 00 8981 nein 2003 30.06.2000 | Alleineigentum
Dammstrasse 21, 23/0pus 2
Ziirich, Affolternstrasse 52/ 0 00 1367 ja, kein 1889 | 2012 Verschiebung/ [30.09.2011 | Alleineigentum
MFO-Gebaude Handlungsbedarf Keller
Ziirich, Affolternstrasse 54, 56/Cityport 0 00 9830 ja, kein 2001 15.09.1999 | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Ziirich, Albisriederstrasse 203 1332 99 22745 ja 1942— 27.06.2014 | Alleineigentum
2003
Ziirich, Bahnhofstrasse 42 0 00 482 nein 1968 | 1990 Totalsanierung [22.12.2003 | Alleineigentum
Ziirich, Bahnhofstrasse 69 0 00 230 nein 1898 | 2007 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Ziirich, Bahnhofstrasse 106 0 00 200 ja, permanente 1958 30.11.2004 | Alleineigentum
Uberwachung
Ziirich, Brandschenkestrasse 25 11734 88.6 3902 nein 1910 2015-2017 |01.04.2001 | Alleineigentum
Totalsanierung
Ziirich, Carl-Spitteler-Strasse 68/70 0 00 11732 nein 1993 12.07.2013 | Alleineigentum
Ziirich, Etzelstrasse 14 0 00 1809 nein 1967 12.07.2013 | Alleineigentum
Ziirich, Flurstrasse 89 0 00 2330 nein 1949 2003 31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Ziirich, Fraumiinsterstrasse 16 2140 249 2475 nein 1901 | 1990 Totalsanierung [01.04.2001 | Alleineigentum
Ziirich, Hagenholzstrasse 60/SkyKey 0 00 9573 ja, wurde vor 2014 24.01.2011 | Alleineigentum
Erstellung saniert
Ziirich, Hardstrasse 201/Prime Tower 0 00 10416 ja, kein 2011 n.a. | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Ziirich, Hardstrasse 219/ 324 47 8002 ja, kein 1929- n.a. | Alleineigentum
Eventblock Maag Handlungsbedarf 1978
Ziirich, Josefstrasse 53, 59 0 00 2931 nein (1962/1972 |2001 Totalsanierung (01.07.1999 | Alleineigentum

2 Der Kataster der belasteten Standorte enthélt vermutete, aber nicht nachgewiesene Altlasten, erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Bei erkennbaren Altlasten respektive
Verdachtsflachen wird vom Kauf Abstand genommen beziehungsweise werden die entsprechenden Kosten in die Kaufpreiskalkulation einbezogen. Beim Kauf unbekannte, jedoch spater

auftretende Altlasten kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden
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FINANZZAHLEN PER 31.12.2014

Sollmietertrag
inkl. Baurechts-
zinseinnahmen

Nettomietertrag
inkl. Baurechts-

h

Leer

q

Anschaffungs- (Segment (Segment (Seg

kosten' | bilien) | L | lust | bilien) Immobilien)
Ort, Adresse (vor Abschreibung) Fair Value 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Ziirich, Jupiterstrasse 15/ 11848000.00 21430000.00 931669.80 0.00 931669.80 0.0
Bécklinstrasse 19
Ziirich, Kappenbiihlweg 9, 11/ 59132000.00 63300000.00 2990755.80 0.00 2990755.80 0.0
Holbrigstrasse 10/
Regensdorferstrasse 18a
Ziirich, Maagplatz 1/Platform 102778 000.00 169220000.00 6921281.80 0.00 6921281.80 0.0
Ziirich, Manessestrasse 85 64582000.00 50180000.00 2763270.30 1538290.70 1224979.60 55.7
Ziirich, Ohmstrasse 11, 11a 21355000.00 39760 000.00 2232698.40 23209.00 2209489.40 1.0
Ziirich, Restelbergstrasse 108 7511000.00 9060 000.00 351333.00 0.00 351333.00 0.0
Ziirich, Schaffhauserstrasse 339 7142000.00 8324000.00 463990.80 18511.95 445478.85 4.0
Ziirich, Seidengasse 1/Jelmoli — 197902 000.00 799160000.00 29557 650.40 0.00 29557 650.40 0.0
The House of Brands
Ziirich, Siewerdtstrasse 8 20043000.00 19160 000.00 1230249.05 0.00 1230249.05 0.0
Ziirich, Sihlcity 145884 000.00 202462 040.00 11415778.83 75372.04 11340406.79 0.7
Ziirich, Sihlstrasse 24/ 22190000.00 38070000.00 1957469.10 24241470 1715054.40 12.4
St. Annagasse 16
Ziirich, Stadelhoferstrasse 18 14785000.00 26000000.00 1079004.00 0.00 1079004.00 0.0
Ziirich, Stadelhoferstrasse 22 21170000.00 35160 000.00 1597 657.80 0.00 1597657.80 0.0
Ziirich, Steinmiihleplatz/ 25636 000.00 41330000.00 3417989.00 136500.00 3281489.00 4.0
Jelmoli Parkhaus
Ziirich, Steinmiihleplatz 1/ 42048 000.00 90900000.00 3816517.60 34682.60 3781835.00 0.9
St. Annagasse 18/Sihlstrasse 20
Ziirich, Talacker 21, 23 49990 000.00 73290000.00 2975631.90 0.00 2975631.90 0.0
Total | 6658429781.24 | 9122219940.00 445045607.98 29041548.75 416004 059.23 6.5
Gemischte Liegenschaften
Geneve, Quai du Seujet 30 11368000.00 15120000.00 933038.00 93881.00 839157.00 10.1
Geneve, Route de Malagnou 6/ 12808 000.00 18230000.00 849447.00 0.00 849447.00 0.0
Rue Michel-Chauvet 7
Geneve, Rue de la Croix-d'0r 7/ 36995 000.00 60290 000.00 2313218.00 56696.00 2256522.00 25
Rue Neuve-du-Molard 4-6
Lausanne, Rue de la Mercerie 14, 0.00 0.00 156 646.10 0.00 156 646.10 0.0
verkauft
Lausanne, Rue de la Mercerie 16-20, 0.00 0.00 324 966.95 0.00 324 966.95 0.0
verkauft
St. Gallen, Spisergasse 12 3755000.00 5126 000.00 223968.00 0.00 223968.00 0.0
Thonex, Rue de Genéve 104-108 58861000.00 92 640000.00 4838961.63 2974.10 4835987.53 0.1
Visp, Kantonsstrasse 8, verkauft 0.00 0.00 222119.50 400.00 221719.50 0.2
Ziirich, Honggerstrasse 40/ 29053000.00 29450000.00 1970840.30 377142.70 1593697.60 19.1
Réschibachstrasse 22
Ziirich, Nansenstrasse 5/7 32725000.00 46140000.00 2501962.40 2880.00 2499082.40 0.1
Ziirich, Querstrasse 6 731697.00 3963000.00 165972.00 180.00 165792.00 0.1
Ziirich, Schulstrasse 34, 36 7471000.00 11630000.00 547157.50 0.00 547157.50 0.0
Total 1l 193767 697.00 282589000.00 15048297.38 534153.80 14514143.58 35

' Unter den Anschaffungskosten werden samtliche mit dem Erwerb von Grundstiicken entstandenen Kosten (Kaufpreis, Notariats- und Handénderungskosten, Verkaufsprovisionen,
wertvermehrende Investitionen sowie Fremdkapitalkosten bei Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen, bei zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften und

Ahnliches) aktiviert



ALLGEMEINE OBJEKTANGABEN

O0BJEKTANGABEN

Grund-
Leerfliche stiicks- Kataster der
per 31.12.2014 fliche belasteten Standorte? Erwerbs- Eigentums-
Ort, Adresse m? % m? (Eintrag ja/nein) | Baujah R jahr/-art datum verhaltnis
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Ziirich, Jupiterstrasse 15/ 0 00 1630 nein [1900/1995 | 1996 Teilsanierung [12.07.2013 | Alleineigentum
Bdcklinstrasse 19
Ziirich, Kappenbiihlweg 9, 11/ 0 00 9557 nein 1991 12.07.2013 | Alleineigentum
Holbrigstrasse 10/
Regensdorferstrasse 18a
Ziirich, Maagplatz 1/Platform 0 00 5942 ja, kein 2011 n.a. | Alleineigentum
Handlungsbedarf
Ziirich, Manessestrasse 85 4051 44.4 3284 nein 1985 | 2012 Teilsanierung [01.07.2002 | Alleineigentum
Ziirich, Ohmstrasse 11, 11a 19 1.9 1970 nein 1927 | 2007 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Ziirich, Restelbergstrasse 108 0 00 1469 nein 1936 12.07.2013 | Alleineigentum
Ziirich, Schaffhauserstrasse 339 351 203 307 nein 1957 1997 |31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Ziirich, Seidengasse 1/Jelmoli — 0 00 6514 nein 1898 | 2010 Teilsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
The House of Brands
Ziirich, Siewerdtstrasse 8 0 00 1114 nein 1981 30.06.1998 | Alleineigentum
Ziirich, Sihlcity 0 00 10162 nein 2007 26.06.2003 Miteigentum
242/1000
Ziirich, Sihlstrasse 24/ 508 17.7 1155 nein 1885 | 2007 Totalsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
St. Annagasse 16
Ziirich, Stadelhoferstrasse 18 0 00 1046 nein 1983 2004 30.06.1998 | Alleineigentum
Innensanierung
Ziirich, Stadelhoferstrasse 22 0 00 1024 nein 1983 2004 30.06.1998 | Alleineigentum
Innensanierung im Teilbaurecht
Ziirich, Steinmiihleplatz/ 84 100.0 1970 ja, kein 1972 | 2009 Teilsanierung [29.10.2009 | Alleineigentum
Jelmoli Parkhaus Handlungsbedarf mit Konzession
Ziirich, Steinmiihleplatz 1/ 82 13 1534 ja, kein 1957 | 1999 Totalsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
St. Annagasse 18/SihIstrasse 20 Handlungsbedarf
Ziirich, Talacker 21, 23 0 00 1720 nein 1965 2008 [31.10.1999 | Alleineigentum
Innensanierung
Total | 112415 71| 1205346
Gemischte Liegenschaften
Genéve, Quai du Seujet 30 270 9.8 389 nein 1984 01.07.1999 | Alleineigentum
Geneve, Route de Malagnou 6/ 0 00 1321 nein (1960/1969 | 1989 Totalsanierung [01.06.2000 | Alleineigentum
Rue Michel-Chauvet 7
Geneve, Rue de la Croix-d'0r 7/ 0 00 591 nein (1974/1985 | 1994 Teilsanierung |15.09.2004 | Alleineigentum
Rue Neuve-du-Molard 4-6
Lausanne, Rue de la Mercerie 14,
verkauft
Lausanne, Rue de la Mercerie 16-20,
verkauft
St. Gallen, Spisergasse 12 0 00 165 nein 1423 | 1984 Teilsanierung [01.07.2007 | Alleineigentum
Thonex, Rue de Genéve 104-108 11 041 9224 nein 2008 29.10.2009 | Alleineigentum
Visp, Kantonsstrasse 8, verkauft
Ziirich, Honggerstrasse 40/ 868 13.1 2571 ja, kein 1986 01.07.1999 | Alleineigentum
Roschibachstrasse 22 Handlungsbedarf
Ziirich, Nansenstrasse 5/7 12 02 1740 nein 1985 29.10.2009 | Alleineigentum
Ziirich, Querstrasse 6 0 00 280 nein 1927 | 1990 Totalsanierung {29.10.2009 | Alleineigentum
Ziirich, Schulstrasse 34, 36 0 00 697 nein 1915|1995 Totalsanierung [01.07.1999 | Alleineigentum
Total Il 1161 33 16978

2 Der Kataster der belasteten Standorte enthélt vermutete, aber nicht nachgewiesene Altlasten, erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Bei erkennbaren Altlasten respektive
Verdachtsflachen wird vom Kauf Abstand genommen beziehungsweise werden die entsprechenden Kosten in die Kaufpreiskalkulation einbezogen. Beim Kauf unbekannte, jedoch spater
auftretende Altlasten kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden
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FINANZZAHLEN PER 31.12.2014

Sollmietertrag
inkl. Baurechts-

Nettomietertrag
inkl. Baurechts-

zinseinnahmen h Leer q
Anschaffungs- (Segment (Segment (Seg

kosten' | bilien) | L | lust | bilien) Immobilien)
Ort, Adresse (vor Abschreibung) Fair Value 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 01.01.-31.12.2014 %
Bauland
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 3050000.00 3300000.00 215153.55 8460.00 206 693.55 39
Parkplatz
Dietikon, Bodacher 94000.00 0.00 17138.70 0.00 17138.70 0.0
Dietikon, Bodacher/Im Maienweg 2564 923.00 1997600.00 300.00 0.00 300.00 0.0
Dietikon, Bodacher/Ziegeldgerten 1508972.00 1798300.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Genéve Aéroport, Route de Pré-Bois 5535622.42 7338000.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Geneéve Aéroport, Route de Pré-Bois 10/ 5200000.00 7007000.00 109245.00 0.00 109245.00 0.0
Tiefgarage
Meyrin, Chemin de Riantbosson, 6263000.00 8999000.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Avenue de Mategnin
Niederwangen b. Bern, 604000.00 3607000.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Riedmoosstrasse 10
Oberbiiren, Buchental/Parkplatz 694112.00 651800.00 29224.20 0.00 29224.20 0.0
Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx 13970000.00 13820000.00 107611.80 0.00 107611.80 0.0
Spreitenbach, Joosécker 7 1.00 0.00 52876.80 0.00 52876.80 0.0
Wangen b. Olten, Rickenbacherfeld 1434000.00 4613000.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Total lll 40918630.42 53131700.00 531550.05 8460.00 523090.05 1.6
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale
Bellinzona, Via San Gottardo 99-99b 19208000.00 19250000.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Opfikon, Miillackerstrasse 2, 4/ 36901 000.00 33640000.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Bubenholz
Ziirich, Flurstrasse 55/Flurpark 2° 215631000.00 132120000.00 141600.00 0.00 141600.00 0.0
Ziirich, Hardstrasse 219/ 64033000.00 96 350 000.00 161400.00 20810.00 140590.00 12.9
Maaghof Nord und Ost
Ziirich, Naphtastrasse 10/ 24.005000.00 24.005000.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Maaghof Nord und Ost*
Ziirich, Turbinenstrasse 21/ 21742000.00 21742000.00 0.00 0.00 0.00 0.0
Maaghof Nord und Ost*
Total IV 381520000.00 327107 000.00 303000.00 20810.00 282190.00 6.9
Gesamttotal, Segment Immobilien 7274636108.66 | 9785047640.00 460928 455.41 29604 972.55 431323482.86 6.4
IC-Eliminationen mit anderen —53922724.92 —53922724.92
Segmenten
Drittmietertrag, 18608643.14 18608643.14
Segment Retail und Gastro
Drittmietertrag eigene Liegenschaften, 23595902.00 23595902.00
Segment Leben und Wohnen im Alter
Subtotal Konzern, 449210275.63 29604972.55 419605 303.08 6.6
exkl. zugemieteter Liegenschaften
Mietertrag aus zugemieteten 23507592.00 23507 592.00
Liegenschaften, Segment Leben und
Wohnen im Alter
Gesamttotal Konzern, 472717 867.63 29604972.55 443112 895.08

inkl. zugemieteter Liegenschaften

' Unter den Anschaffungskosten werden sémtliche mit dem Erwerb von Grundstiicken entstandenen Kosten (Kaufpreis, Notariats- und Handénderungskosten, Verkaufsprovisionen,
wertvermehrende Investitionen sowie Fremdkapitalkosten bei Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen, bei zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften und

Ahnliches) aktiviert.

3 2013 Umklassierung aus Bestandsliegenschaften in Liegenschaften im Bau infolge Totalumbaus

* Zum Verkauf bestimmte Eigentumswohnungen



ALLGEMEINE OBJEKTANGABEN

O0BJEKTANGABEN

Grund-
Leerfliche stiicks- Kataster der
per 31.12.2014 flaiche belasteten Standorte? Erwerbs- Eigentums-
Ort, Adresse m? % m? (Eintrag ja/nein) jah jahr/-art datum verhaltnis
Bauland
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 00 5440 ja, kein 29.10.2009 | Alleineigentum
Parkplatz Handlungsbedarf
Dietikon, Bodacher 0 00 13615 ja 29.10.2009 | Alleineigentum
Dietikon, Bodacher/Im Maienweg 0 00 4249 nein 29.10.2009 | Alleineigentum
Dietikon, Bodacher/Ziegeldgerten 0 00 3825 ja 29.10.2009 | Alleineigentum
Genéve Aéroport, Route de Pré-Bois 0 00 7631 nein 29.10.2009 | Alleineigentum
Geneve Aéroport, Route de Pré-Bois 10/ 0 00 2156 nein 2003 29.10.2009 | Alleineigentum
Tiefgarage im Baurecht
Meyrin, Chemin de Riantbosson, 0 00 4414 ja, kein 01.01.2014 Miteigentum
Avenue de Mategnin Handlungsbedarf 574/1000
Niederwangen b. Bern, 0 00 5895 Kataster im Aufbau 29.10.2009 | Alleineigentum
Riedmoosstrasse 10
Oberbiiren, Buchental/Parkplatz 0 00 1825 nein 29.10.2009 | Alleineigentum
Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx 0 00 28429 nein 29.10.2009 | Alleineigentum
Spreitenbach, Joosédcker 7 0 00 16405 ja 29.10.2009 | Alleineigentum
Wangen b. Olten, Rickenbacherfeld 0 00 11197 nein 22.12.2003 | Alleineigentum
Total 11l 0 00 105081
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale
Bellinzona, Via San Gottardo 99-99b 0 00 7115 nein 2014- 17.04.2014 | Alleineigentum
2016
Opfikon, Miillackerstrasse 2, 4/ 0 00 6169 nein 2013- 12.07.2013 | Alleineigentum
Bubenholz 2015
Ziirich, Flurstrasse 55/Flurpark 2° 0 00 8270 nein 1979 2013-2015 [31.10.1999 | Alleineigentum
Totalsanierung
Ziirich, Hardstrasse 219/ 0 00 8752 ja, wird mit Neubau 2012- n.a. | Alleineigentum
Maaghof Nord und Ost saniert 2015
Ziirich, Naphtastrasse 10/ 0 00 1132 ja, wird mit Neubau 2012- n.a. | Alleineigentum
Maaghof Nord und Ost* saniert 2015
Ziirich, Turbinenstrasse 21/ 0 00 1315 ja, wird mit Neubau 2012- n.a. | Alleineigentum
Maaghof Nord und Ost* saniert 2015
Total IV 0 00 32753
Gesamttotal, Segment Immobilien 113576 7.0 1360158

2 Der Kataster der belasteten Standorte enthélt vermutete, aber nicht nachgewiesene Altlasten, erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit. Bei erkennbaren Altlasten respektive
Verdachtsflachen wird vom Kauf Abstand genommen beziehungsweise werden die entsprechenden Kosten in die Kaufpreiskalkulation einbezogen. Beim Kauf unbekannte, jedoch spéter
auftretende Altlasten kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden.

% 2013 Umklassierung aus Bestandsliegenschaften in Liegenschaften im Bau infolge Totalumbaus

* Zum Verkauf bestimmte Eigentumswohnungen
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OBJEKTSTRUKTUR GEWERBE

Laden Biiros, Kinos und Leben und Lagerraume Ubrige Total
Praxisrdaume usw. Restaurants Wohnen im Alter kommerzielle Gewerbeobjekte,
Raume ohne GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl ~ m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Aarau, Bahnhofstrasse 23 4 1258 60.8 2 255 123 0 0 0.0 0 0 00 4 556 26.9 0 0 00| 10 2069 100.0
Affoltern a.A., Obere 3 1418 727 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 6 191 938 5 39 20| 14 1648 84.5
Bahnhofstrasse 14
Amriswil, Weinfelderstrasse 74 6 1287 41.7 2 21 07| 3 1284 41.6 0 0 00 4 159 5.2 6 332 108 21 3083 100.0
Baden, Bahnhofstrasse 2 5 914 93.4 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 1 65 6.6 0 0 00 6 979 100.0
Baden, Weite Gasse 34, 36 2 590 37.7 1 632 404| 0 0 00 0 0 00 2 169 10.8 0 0 00| 11 1391 88.9
Basel, Aeschenvorstadt 2-4 9 946 15.1 8 3997 638| 0 0 0.0 0 0 00 11 1320 211 0 0 00 28 6263 100.0
Basel, Barfiisserplatz 3 4 1809 46.8 5 1284 332| 0 0 0.0 0 0 00 3 768 19.9 3 3 01| 15 3864 100.0
Basel, Centralbahnplatz 9/10 2 123 85 7 548 38.0| 4 302 20.9 0 0 00 5 169 11.7| 18 146 10.1| 36 1283 89.3
Basel, Elisabethenstrasse 15 8 889 20.8 6 3092 725| 0 0 00 0 0 00 8 284 6.7 0 0 00 22 4265 100.0
Basel, Freie Strasse 26/ 3 1250 436| 10 1444 503| 0 0 0.0 0 0 00 3 176 6.1 0 0 00| 16 2870 100.0
Falknerstrasse 3
Basel, Freie Strasse 36 4 1442 594 6 330 136 0 0 0.0 0 0 00 4 279 15| 12 378 156| 26 2429 100.0
Basel, Freie Strasse 68 2 887 119 10 4597 616| 0 0 00 0 0 00 5 1933 259 1 43 06| 18 7460 100.0
Basel, Henric Petri-Strasse 9/ 2 285 43| 11 4863 726| O 0 0.0 0 0 00 12 1415 211 0 0 00 25 6563 98.0
Elisabethenstrasse 19
Basel, Hochbergerstrasse 40/ 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00 0 0 00 0 0 00 2 0 00 2 0 00
Parkhaus
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 0 0.0 5 1120 234| 0 0 00 0 0 00 1 500 10.5 7 3162 66.1| 13 4782 100.0
Gebé&ude 805
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 0 0.0 4 737 822| 0 0 0.0 0 0 00 4 126 14.0 2 34 38| 10 897 100.0
Gebé&ude 860
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 0 00| 52 32321 86.3| 0 0 00 0 0 00| 35 189 50 7 3261 87| 94 37441 100.0
Stiicki Business Park 60A—E
Basel, Hochbergerstrasse 62 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 0 0 00
Basel, Hochbergerstrasse 70/ 108 32531 60.1| 11 4279 79|19 9815 18.1 0 0 00| 78 6372 11.8| 32 1129 21| 248 54126 100.0
Stiicki Shoppingcenter
Basel, Messeplatz 12/ 2 165 07| 25 13068 54.2| 14 9818 40.8 0 0 00 9 772 32 6 270 1.1 56 24093 100.0
Messeturm
Basel, Peter Merian-Strasse 80 0 0 00| 25 7770 83| 0 0 0.0 0 0 00 10 1340 147 0 0 00| 35 9110 100.0
Basel, Rebgasse 20 6 4361 47.2 6 1025 111 2 1263 13.7 0 0 00| 27 2418 262 13 164 18| 54 9231 100.0
Belp, Aemmenmattstrasse 43 0 0 00| 43 7052 76.2| 2 493 5.3 0 0 00| 21 1516 16.4 4 194 21| 70 9255 100.0
Berlingen, Seestrasse 83, 88, 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 110 8650 100.0 0 0 00 1 0 0.0/ 111 8650 100.0
101, 154
Berlingen, Seestrasse 110 0 0 0.0 7 18821000 O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 7 1882 100.0
Bern, Bahnhofplatz 9 6 1090 67.5 0 0 00| O 0 00 0 0 00 4 526 32.5 1 0 00| 11 1616 100.0
Bern, Genfergasse 14 1 654 4.1 7 13428 850| O 0 0.0 0 0 00 2 103 0.7 1 1616 10.2| 11 15801 100.0
Bern, Laupenstrasse 6 3 856 41.4| 11 1031 499| 0 0 0.0 0 0 00 1 6 03 4 100 48| 19 1993 96.4
Bern, Mingerstrasse 12-18/ 1 115 0.2 2 829 179| 0 0 00 0 0 00 2 37 0.1 5 37942 81.8| 10 46388 100.0
PostFinance-Arena
Bern, Schwarztorstrasse 48 0 0 00| 14 6168 757| O 0 00 0 0 00 2 1873 230 2 107 13| 18 8148 100.0
Bern, Viktoriastrasse 21, 21a, 0 0 0.0 1 20650 67.7| 0 0 00 0 0 00 1 3544 116 5 6107 20.0 7 30301 99.3
21b
Bern, Wankdorfallee 4/ 0 0 0.0 8 31692 942| 0 0 00 0 0 00 1 1648 49 1 310 09| 10 33650 100.0
Hauptsitz Post/Majowa
Bern, Weltpoststrasse 5 0 0 00| 16 17365 665 3 1170 45 0 0 00| 47 5719 219 19 1869 7.2| 85 26123 100.0
Biel, Solothurnstrasse 122 7 2487 749 3 91 27| 0 0 0.0 0 0 00 9 508 15.3 3 52 16| 22 3138 945
Brugg, Hauptstrasse 2 7 2911 658 4 258 58| 2 147 33 0 0 005 M 969 219 11 136 31| 35 4421 100.0
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O0BJEKTANGABEN

OBJEKTSTRUKTUR WOHNUNGEN

ZUSAMMENZUG
1-2"2 Zimmer | 2-2% Zimmer | 3-3%.Zimmer | 4-4%: Zimmer 5 und mehr Total Wol g Total Mietobjek
Zimmer Gewerbe und
Wohnungen, ohne
GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl | Anzahl m? % | Anzahl m?
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Aarau, Bahnhofstrasse 23 0 0 0 0 0 0 0 0.0 10 2069
Affoltern a.A., Obere 0 1 2 1 0 4 302 15.5 18 1950
Bahnhofstrasse 14
Amriswil, Weinfelderstrasse 74 0 0 0 0 0 0 0 0.0 21 3083
Baden, Bahnhofstrasse 2 0 0 0 0 0 0 0 0.0 6 979
Baden, Weite Gasse 34, 36 0 0 2 0 0 2 174 1.1 13 1565
Basel, Aeschenvorstadt 2-4 0 0 0 0 0 0 0 0.0 28 6263
Basel, Barfiisserplatz 3 0 0 0 0 0 0 0 0.0 15 3864
Basel, Centralbahnplatz 9/10 0 0 1 0 0 1 154 10.7 37 1442
Basel, Elisabethenstrasse 15 0 0 0 0 0 0 0 0.0 22 4265
Basel, Freie Strasse 26/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 16 2870
Falknerstrasse 3
Basel, Freie Strasse 36 0 0 0 0 0 0 0 0.0 26 2429
Basel, Freie Strasse 68 0 0 0 0 0 0 0 0.0 18 7460
Basel, Henric Petri-Strasse 9/ 0 0 0 1 0 1 133 2.0 26 6696
Elisabethenstrasse 19
Basel, Hochbergerstrasse 40/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 2 0
Parkhaus
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 13 4782
Gebé&ude 805
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 10 897
Gebé&ude 860
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 94 37441
Stiicki Business Park 60A—E
Basel, Hochbergerstrasse 62 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Basel, Hochbergerstrasse 70/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 248 54126
Stiicki Shoppingcenter
Basel, Messeplatz 12/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 56 24093
Messeturm
Basel, Peter Merian-Strasse 80 0 0 0 0 0 0 0 0.0 35 9110
Basel, Rebgasse 20 0 0 0 0 0 0 0 0.0 54 9231
Belp, Aemmenmattstrasse 43 0 0 0 0 0 0 0 0.0 70 9255
Berlingen, Seestrasse 83, 88, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 m 8650
101, 154
Berlingen, Seestrasse 110 0 0 0 0 0 0 0 0.0 7 1882
Bern, Bahnhofplatz 9 0 0 0 0 0 0 0 0.0 " 1616
Bern, Genfergasse 14 0 0 0 0 0 0 0 0.0 11 15801
Bern, Laupenstrasse 6 1 0 0 0 0 1 74 3.6 20 2067
Bern, Mingerstrasse 12-18/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 10 46388
PostFinance-Arena
Bern, Schwarztorstrasse 48 0 0 0 0 0 0 0 0.0 18 8148
Bern, Viktoriastrasse 21, 21a, 0 0 0 0 1 1 209 0.7 8 30510
21b
Bern, Wankdorfallee 4/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 10 33650
Hauptsitz Post/Majowa
Bern, Weltpoststrasse 5 0 0 0 0 0 0 0 0.0 85 26123
Biel, Solothurnstrasse 122 0 0 0 0 1 1 182 5.5 23 3320
Brugg, Hauptstrasse 2 0 0 0 0 0 0 0 0.0 35 4421
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OBJEKTSTRUKTUR GEWERBE

Laden Biiros, Kinos und Leben und Lagerraume Ubrige Total
Praxisrdaume usw. Restaurants Wohnen im Alter kommerzielle Gewerbeobjekte,
Raume ohne GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl ~ m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Buchs, St. Gallerstrasse 5 1 236 13.2 5 1072 60.1| 0 0 00 0 0 00 2 326 18.3 1 15 0.8 9 1649 92.4
Burgdorf, Emmentalstrasse 14 2 953 46.2 4 896 435| 0 0 00 0 0 00 3 177 86 1 3% 17| 10 2061 100.0
Burgdorf, Industrie Buchmatt 2 352 29| 16 644 54| 0 0 00 0 0 00 3 10689 89.3 7 281 23| 28 11966 100.0
Carouge, Avenue Cardinal- 20 8311 23.7| 94 20754 59.2| 2 283 0.8 0 0 00| 47 5206 148 17 530 1.5| 180 35084 100.0
Mermillod 36-44
Cham, Dorfplatz 2 1 122 114 8 656 61.5| 0 0 00 0 0 00 4 289 27.1 0 0 00 13 1067 100.0
Conthey, Route Cantonale 2 9 1775 7.6 7 114 46| 0 0 0.0 0 0 00 3 492 19.8 3 99 40| 22 2480 100.0
Conthey, Route Cantonale 4 9 4347 86.3 0 0 00 1 150 3.0 0 0 00 3 302 6.0 8 239 47| 2 5038 100.0
Conthey, Route Cantonale 11 6 5273 720| 10 558 7.6 1 51 07 0 0 00| 12 1170 16.0 5 143 20| 34 7195 98.2
Dietikon, Bahnhofplatz 11/ 1 347 195 7 1001 56.1| 0 0 0.0 0 0 00 1 435 24.4 0 0 0.0 9 1783 100.0
Neumattstrasse 24
Dietikon, Kirchstrasse 20 6 445 235 5 1232 650 0 0 0.0 0 0 00 6 217 115 0 0 00 17 1894 100.0
Dietikon, Zentralstrasse 12 2 1336 409 7 201 62| 0 0 0.0 0 0 00 9 1518 465 4 211 65| 22 3266 100.0
Diibendorf, Bahnhofstrasse 1 2 296 17.7 3 990 59.2| 0 0 00 0 0 00 6 385 23.0 0 0 00| 11 1671 100.0
Eyholz, Kantonsstrasse 79 4 1218 922 4 75 57| 0 0 0.0 0 0 00 0 0 00 4 28 21| 12 1321 100.0
Frauenfeld, 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00| 80 9528 100.0 0 0 00 0 0 00| 80 9528 100.0
St. Gallerstrasse 30-30c
Frauenfeld, Ziircherstrasse 305 5 2362 54.7 6 801 185| 0 0 00 0 0 00 5 781 18.1 7 15 27| 23 4059 94.0
Frick, Hauptstrasse 132/ 12 3335 66.9 0 0 00| 1 158 3.2 0 0 00 8 779 156 11 712 143 | 32 4984 100.0
Fricktal-Center A3
Fiillinsdorf, Schneckelerstrasse 1,
verkauft
Geneve, Centre Rhone-Fusterie 4 8527 76.2 1 29 03| 0 0 00 0 0 00 2 2630 235 0 0 00 7 11186 100.0
Geneve, Place Cornavin 10 2 486 17.5| 13 307 11.1| 13 1683 60.6 0 0 00 5 181 6.5 7 120 43| 40 2777 100.0
Geneve, Place du Molard 2-4 11 2539 354| 21 4046 56.4| 1 155 2.2 0 0 00 5 266 3.7 7 172 24| 45 7178 100.0
Geneve, Route de Meyrin 49 0 0 00| 24 8677 8.7| 0 0 00 0 0 00| 15 1323 131 9 36 04| 48 10036 99.2
Geneve, Rue Céard 14/ 5 1107 66.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 4 570 34.0 0 0 0.0 9 1677 100.0
Croix-d'Or 11
Geneve, Rue de Rive 3 6 931 50.1 6 556 299 | 2 178 9.6 0 0 00 4 152 8.2 5 43 23| 23 1860 100.0
Geneve, Rue du Rhone 48-50 12 14796 443 | 43 11147 333| 2 2395 7.2 0 0 00| 23 3047 91| 23 2046 6.1| 103 33431 100.0
Glattbrugg, 1 216 14.0 5 921 596| 0 0 00 0 0 00 5 409 26.5 0 0 00| 11 1546 100.0
Schaffhauserstrasse 59
Gossau, Wilerstrasse 82 7 3664 78.1 5 98 21| 0 0 00 0 0 00 3 501 107 13 426 9.1| 28 4689 100.0
Grand-Lancy, 57 18702 51.3 2 313 09|11 7287 200 0 0 00| 43 6045 166| 71 4098 11.2| 184 36445 100.0
Route des Jeunes 10/
CCL La Praille
Grand-Lancy, 2 427 33| 18 4855 38.0| 8 5477 429 0 0 00 19 1743 137 7 263 21| 54 12765 100.0
Route des Jeunes 12
Heimberg, Gurnigelstrasse 38 3 1290 836 5 43 28| 0 0 0.0 0 0 00 3 108 7.0 4 102 66| 15 1543 100.0
Horgen, Zugerstrasse 22, 24 1 264 1.0 14 1820 756| O 0 00 0 0 00 2 324 135 0 0 00 17 2408 100.0
La Chaux-de-Fonds, Boulevard 7 2372 947 5 42 17| 0 0 00 0 0 00 2 76 3.0 2 16 06| 16 2506 100.0
des Eplatures 44
Lachen, Seidenstrasse 2 1 213 139 6 1035 676 0 0 0.0 0 0 00 2 284 185 0 0 0.0 9 1532 100.0
Lausanne, Avenue de Chailly 1,
verkauft
Lausanne, Rue de Sébeillon 9/ 2 853 84| 30 5707 564| 0 0 00 0 0 00| 26 2497 247| 13 1066 105| 71 10123 100.0
Sébeillon Centre

134



O0BJEKTANGABEN

OBJEKTSTRUKTUR WOHNUNGEN

ZUSAMMENZUG
1-2"2 Zimmer | 2-2% Zimmer | 3-3%.Zimmer | 4-4%: Zimmer 5 und mehr Total Wol g Total Mietobjek
Zimmer Gewerbe und
Wohnungen, ohne
GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl | Anzahl m? % | Anzahl m?
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Buchs, St. Gallerstrasse 5 0 0 1 0 0 1 135 1.6 10 1784
Burgdorf, Emmentalstrasse 14 0 0 0 0 0 0 0 0.0 10 2061
Burgdorf, Industrie Buchmatt 0 0 0 0 0 0 0 0.0 28 11966
Carouge, Avenue Cardinal- 0 0 0 0 0 0 0 0.0 180 35084
Mermillod 36-44
Cham, Dorfplatz 2 0 0 0 0 0 0 0 0.0 13 1067
Conthey, Route Cantonale 2 0 0 0 0 0 0 0 0.0 22 2480
Conthey, Route Cantonale 4 0 0 0 0 0 0 0 0.0 21 5038
Conthey, Route Cantonale 11 0 0 0 1 0 1 129 1.8 85 7324
Dietikon, Bahnhofplatz 11/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 9 1783
Neumattstrasse 24
Dietikon, Kirchstrasse 20 0 0 0 0 0 0 0 0.0 17 1894
Dietikon, Zentralstrasse 12 0 0 0 0 0 0 0 0.0 22 3266
Diibendorf, Bahnhofstrasse 1 0 0 0 0 0 0 0 0.0 " 1671
Eyholz, Kantonsstrasse 79 0 0 0 0 0 0 0 0.0 12 1321
Frauenfeld, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 80 9528
St. Gallerstrasse 30-30c
Frauenfeld, Ziircherstrasse 305 2 0 1 1 0 4 260 6.0 27 4319
Frick, Hauptstrasse 132/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 32 4984
Fricktal-Center A3
Fiillinsdorf, Schneckelerstrasse 1,
verkauft
Geneve, Centre Rhone-Fusterie 0 0 0 0 0 0 0 0.0 7 11186
Geneve, Place Cornavin 10 0 0 0 0 0 0 0 0.0 40 2771
Geneve, Place du Molard 2-4 0 0 0 0 0 0 0 0.0 45 7178
Geneve, Route de Meyrin 49 0 0 0 0 1 1 83 0.8 49 10119
Geneve, Rue Céard 14/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 9 1677
Croix-d'Or 11
Geneve, Rue de Rive 3 0 0 0 0 0 0 0 0.0 23 1860
Geneve, Rue du Rhone 48-50 0 0 0 0 0 0 0 0.0 103 33431
Glattbrugg, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 " 1546
Schaffhauserstrasse 59
Gossau, Wilerstrasse 82 0 0 0 0 0 0 0 0.0 28 4689
Grand-Lancy, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 184 36445
Route des Jeunes 10/
CCL La Praille
Grand-Lancy, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 54 12765
Route des Jeunes 12
Heimberg, Gurnigelstrasse 38 0 0 0 0 0 0 0 0.0 15 1543
Horgen, Zugerstrasse 22, 24 0 0 0 0 0 0 0 0.0 17 2408
La Chaux-de-Fonds, Boulevard 0 0 0 0 0 0 0 0.0 16 2506
des Eplatures 44
Lachen, Seidenstrasse 2 0 0 0 0 0 0 0 0.0 9 1532
Lausanne, Avenue de Chailly 1,
verkauft
Lausanne, Rue de Sébeillon 9/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 71 10123
Sébeillon Centre
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OBJEKTSTRUKTUR GEWERBE

Laden Biiros, Kinos und Leben und Lagerraume Ubrige Total
Praxisrdaume usw. Restaurants Wohnen im Alter kommerzielle Gewerbeobjekte,
Raume ohne GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl ~ m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Lausanne, Rue du Pont5 9 10520 506| 46 4840 233| 1 1910 9.2 0 0 00| 16 2097 101 19 1435 6.9| 91 20802 100.0
Locarno, Largo Zorzi 4/ 5 4104 61.3 8 939 14.0| 2 1M 1.7 0 0 00 7 682 10.2| 14 364 54| 36 6200 92.7
Piazza Grande
Locarno, Parking Centro 0 0 00 0 0 00| O 0 00 0 0 00 5 50 100.0 5 0 00| 10 50 100.0
Locarno, Via delle Monache 8 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 2 239 934 1 17 6.6 3 256 100.0
Lutry, Route de I’Ancienne 8 2344 725 1 89 28| 2 149 46 0 0 00 5 477 148 1 173 54| 27 3232 100.0
Ciblerie 2
Luzern, Kreuzbuchstrasse 33/35 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00| 94 10533 100.0 0 0 00 0 0 0.0 94 10533 100.0
Luzern, Pilatusstrasse 4/Flora 9 6868 69.4| 16 1203 122| 0 0 0.0 0 0 00 8 953 96| 11 868 88| 44 9892 100.0
Luzern, Schwanenplatz 3 1 163 10.8 5 946 626 0 0 0.0 0 0 00 3 283 18.7 1 8 05| 10 1400 92.6
Luzern, Weggisgasse 20, 22 5 987 76.8 0 0 00| O 0 00 0 0 00 2 298 23.2 0 0 00 7 1285 100.0
Luzern, Weinberglistrasse 4/ 2 262 23| 47 8844 783| 1 532 47 0 0 00 17 714 63| 22 950 84| 89 11302 100.0
Tribschenstrasse 62
Meilen, Seestrasse 545 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00| 15 2458 100.0 0 0 00 0 0 00| 15 2458 100.0
Meyrin, Route de Meyrin 210 1 733 65.6 3 49 44| 0 0 0.0 0 0 00 1 175 15.7 4 160 14.3 9 1117 100.0
Neuchatel, Avenue J.-J. 0 0 00| 19 218 702| 0 0 00 0 0 00 9 693 22.2 1 236 76| 29 3117 100.0
Rousseau 7
Neuchatel, Rue de I'Ecluse 19/ 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 0 0 00
Parking
Neuchatel, 4 212 18.4 9 651 565 0 0 00 0 0 00 9 160 13.9 7 35 30| 29 1058 91.8
Rue du Temple-Neuf 11
Neuchatel, 6 3137 455 7 1695 246| 0 0 00 0 0 00 6 759 11.0 4 12 02| 23 5603 81.3
Rue du Temple-Neuf 14
Niederwangen b. Bern, 10 4287 33.2 9 1694 131] 0 0 00 0 0 00| 21 5918 458 9 966 7.5| 49 12865 995
Riedmoosstrasse 10
Oberbiiren, Buchental 2 2 2226 343 5 116 18| 0 0 00 0 0 00 7 4045 624 5 99 15| 19 6486 100.0
Oberbiiren, Buchental 3 2 485 20.7 5 762 325| 0 0 00 0 0 00 5 739 31.6 3 122 52| 15 2108 90.0
Oberbiiren, Buchental 3a 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 9 2464 100.0 1 0 00| 10 2464 100.0
Oberbiiren, Buchental 4 16 3676 38.5 2 1937 203| 0 0 00 0 0 00 5 3934 412 1 0 00 24 9547 100.0
Oberbiiren, Buchental 5 0 0 0.0 3 199 121| 0 0 0.0 0 0 00 0 0 00 9 1207 732| 12 1406 85.3
Oberwil, Miihlemattstrasse 23 3 1046 634 5 69 42| 0 0 0.0 0 0 00 5 477 28.9 6 59 36| 19 1651 100.0
Oftringen, Spitalweidstrasse 1/ 43 15765 78.5 4 650 32| 2 283 14| 0 0 00| 21 2656 132| 44 720 3.6| 114 20074 100.0
Einkaufszentrum a1
Olten, Bahnhofquai 18 0 0 00| 10 4803 936| 0 0 00 0 0 00 2 331 64 0 0 00 12 5134 100.0
Olten, Bahnhofquai 20 0 0 00| 12 6294 84| 0 0 0.0 0 0 00 4 1072 146 0 0 00| 16 7366 100.0
Olten, Frohburgstrasse 1 0 0 00 5 936 783| 0 0 0.0 0 0 00 3 260 21.7 0 0 00 8 1196 100.0
Olten, Frohburgstrasse 15 0 0 0.0 7 1657 80| 0 0 00 0 0 00 7 225 12.0 1 0 00| 15 1882 100.0
Olten, Solothurnerstrasse 201 1 991 62.2 0 0 00| O 0 00 0 0 00 2 502 31.5 2 99 6.2 5 1592 100.0
Olten, Solothurnerstrasse 3 27718 233| 16 7650 640 0 0 0.0 0 0 00 5 1186 9.9 6 333 28| 30 11947 100.0
231-235/Usego
Ostermundigen, 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0 106 10925 100.0 0 0 00 0 0 0.0 106 10925 100.0
Mitteldorfstrasse 16
Otelfingen, Industriestrasse 0 0 00| 50 13320 166| O 0 0.0 0 0 00| 67 62852 782 29 3980 50| 146 80152 99.7
19/21
Otelfingen, Industriestrasse 31 0 0 00, 25 4002 346| 1 48 04 0 0 00| 13 6622 57.3| 14 888 7.7| 53 11560 100.0
Payerne, Route de Bussy 2 1 5055 84.0 4 263 44| 0 0 00 0 0 00 1 429 7.1 5 2711 45| 11 6018 100.0
Petit-Lancy, 0 0 00| 20 15429 696| 1 1237 56 0 0 00| 12 479% 216| 18 712 32| 51 22174 100.0
Route de Chancy 59
Pféffikon SZ, Huobstrasse 5 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00| 95 11660 100.0 0 0 00 0 0 0.0 95 11660 100.0
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O0BJEKTANGABEN

OBJEKTSTRUKTUR WOHNUNGEN

ZUSAMMENZUG
1-2"2 Zimmer | 2-2% Zimmer | 3-3%.Zimmer | 4-4%: Zimmer 5 und mehr Total Wol g Total Mietobjek
Zimmer Gewerbe und
Wohnungen, ohne
GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl | Anzahl m? % | Anzahl m?
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Lausanne, Rue du Pont 5 0 0 0 0 0 0 0 0.0 91 20802
Locarno, Largo Zorzi 4/ 0 0 b 1 0 6 490 7.3 42 6690
Piazza Grande
Locarno, Parking Centro 0 0 0 0 0 0 0 0.0 10 50
Locarno, Via delle Monache 8 0 0 0 0 0 0 0 0.0 3 256
Lutry, Route de I’Ancienne 0 0 0 0 0 0 0 0.0 27 3232
Ciblerie 2
Luzern, Kreuzbuchstrasse 33/35 0 0 0 0 0 0 0 0.0 94 10533
Luzern, Pilatusstrasse 4/Flora 0 0 0 0 0 0 0 0.0 44 9892
Luzern, Schwanenplatz 3 0 0 0 1 0 1 112 14 " 1512
Luzern, Weggisgasse 20, 22 0 0 0 0 0 0 0 0.0 7 1285
Luzern, Weinberglistrasse 4/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 89 11302
Tribschenstrasse 62
Meilen, Seestrasse 545 0 0 0 0 0 0 0 0.0 15 2458
Meyrin, Route de Meyrin 210 0 0 0 0 0 0 0 0.0 9 1117
Neuchitel, Avenue J.-J. 0 0 0 0 0 0 0 0.0 29 317
Rousseau 7
Neuchatel, Rue de I'Ecluse 19/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Parking
Neuchatel, 0 0 1 0 0 1 95 8.2 30 1153
Rue du Temple-Neuf 11
Neuchatel, 1 0 2 1 1 " 1293 18.8 34 6896
Rue du Temple-Neuf 14
Niederwangen b. Bern, 0 1 0 0 0 1 60 0.5 50 12925
Riedmoosstrasse 10
Oberbiiren, Buchental 2 0 0 0 0 0 0 0 0.0 19 6486
Oberbiiren, Buchental 3 0 0 0 2 0 2 234 10.0 17 2342
Oberbiiren, Buchental 3a 0 0 0 0 0 0 0 0.0 10 2464
Oberbiiren, Buchental 4 0 0 0 0 0 0 0 0.0 24 9547
Oberbiiren, Buchental 5 0 0 2 0 0 2 242 14.7 14 1648
Oberwil, Miihlemattstrasse 23 0 0 0 0 0 0 0 0.0 19 1651
Oftringen, Spitalweidstrasse 1/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 114 20074
Einkaufszentrum a1
Olten, Bahnhofquai 18 0 0 0 0 0 0 0 0.0 12 5134
Olten, Bahnhofquai 20 0 0 0 0 0 0 0 0.0 16 7366
Olten, Frohburgstrasse 1 0 0 0 0 0 0 0 0.0 8 1196
Olten, Frohburgstrasse 15 0 0 0 0 0 0 0 0.0 15 1882
Olten, Solothurnerstrasse 201 0 0 0 0 0 0 0 0.0 5 1592
Olten, Solothurnerstrasse 0 0 0 0 0 0 0 0.0 30 11947
231-235/Usego
Ostermundigen, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 106 10925
Mitteldorfstrasse 16
Otelfingen, Industriestrasse 0 0 1 1 0 2 214 0.3 148 80366
19/21
Otelfingen, Industriestrasse 31 0 0 0 0 0 0 0 0.0 53 11560
Payerne, Route de Bussy 2 0 0 0 0 0 0 0 0.0 " 6018
Petit-Lancy, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 51 22174
Route de Chancy 59
Pféffikon SZ, Huobstrasse 5 0 0 0 0 0 0 0 0.0 95 11660
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OBJEKTSTRUKTUR GEWERBE

Laden Biiros, Kinos und Leben und Lagerraume Ubrige Total
Praxisrdaume usw. Restaurants Wohnen im Alter kommerzielle Gewerbeobjekte,
Raume ohne GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl ~ m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Rapperswil-Jona,
Griinfeldstrasse 25, verkauft
Rapperswil-Jona, 4 743 23.6 6 1591 506| O 0 0.0 0 0 00 12 809 25.7 1 0 00 23 3143 100.0
Rathausstrasse 8
Romanel, Chemin du Marais 8 11 5996 88.3 1 14 02| 0 0 00 0 0 00 7 709 104 4 72 11| 23 6791 100.0
Riimlang, Hofwisenstrasse 50,
verkauft
Schwyz, Oberer Steisteg 18, 20 2 231 86| 11 1559 583| O 0 00 0 0 00| 13 882 33.0 0 0 00| 26 2672 100.0
Solothurn, Amthausplatz 1 2 602 17.9 7 1942 579| 0 0 00 0 0 00 3 811 242 0 0 00 12 3355 100.0
Spreitenbach, Industriestrasse/ 1 855 87.2 0 0 00| O 0 00 0 0 00 1 125 12.8 0 0 00 2 980 100.0
Tivoli
Spreitenbach, Miislistrasse 44 0 0 0.0 1 36 70| 1 156 30.2 0 0 00 1 21 41 5 304 588 8 517 100.0
Spreitenbach, Pfadacker- 7 15517 56.7| 16 7695 28.1| 0 0 00 0 0 00 4 3975 145 3 0 00| 30 27187 99.3
strasse 6/Limmatpark
St. Gallen, Bohl 1/ 0 0 0.0 7 1562 37.4| 4 2180 52.2 0 0 00 1 64 15 0 0 00 12 3806 91.2
Goliathgasse 6
St. Gallen, Spisergasse 12 5 885 82.7 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 00 5 885 82.7
St.Gallen, Ziircherstrasse 52 23028 57.8| 10 3818 96| 7 1600 4.0 0 0 00| 55 7852 197| 42 3547 89| 166 39845 100.0
462-464/Shopping Arena
Sursee, Moosgasse 20 7 1861 77.2 0 0 00| 1 164 6.8 0 0 00 5 385 16.0 0 0 00 13 2410 100.0
Thalwil, Gotthardstrasse 40 1 90 9.1 1 570 57.8| 1 130 13.2 0 0 00 4 196 19.9 0 0 00| 13 986 100.0
Thun, Bélliz 67 4 1027 324| 15 1625 51.2| 1 65 2.0 0 0 00 5 338 107 1 0 00| 26 3055 96.3
Thun, 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0f 112 11556 100.0 0 0 00 0 0 0.0 112 11556 100.0
Géttibachweg 2-2e, 4,6, 8
Uster, Poststrasse 10 1 245 171 4 877 613 0 0 00 0 0 00 2 309 21.6 1 0 00 8 1431 100.0
Uster, Poststrasse 14/20 4 2023 633 4 375 1.7 1 121 38 0 0 00 18 622 19.5 5 54 17| 32 3195 100.0
Vernier, Chemin de I'Etang 72/ 0 0 00| 19 11229 822| 0 0 00 0 0 00 21 2336 17.1 1 101 07| 41 13666 100.0
Patio Plaza
Vevey, Rue de la Clergére 1 1 479 155| 13 2235 725| 0 0 0.0 0 0 00 1 370 12.0 0 0 00| 15 3084 100.0
Wabern, Nesslerenweg 30 0 0 00 0 0 00| O 0 00| 65 6288 100.0 0 0 00 0 0 00| 65 6288 100.0
Wil, Obere Bahnhofstrasse 40 6 2312 803 6 248 86| 0 0 00 0 0 00 4 208 7.2 5 110 38| 21 2878 100.0
Winterthur, Theaterstrasse 17 0 0 00| 31 10420 737| 3 198 14| 0 0 00 6 873 6.2 11 2656 18.8| 51 14147 100.0
Winterthur, Untertor 24 4 953 69.9 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 2 411 301 0 0 0.0 6 1364 100.0
Worblaufen, 0 0 00 4 15909 87.3| 0 0 00 0 0 00 1 2189 120 2 115 0.6 7 18213 100.0
Alte Tiefenaustrasse 6
Zollikon, Bergstrasse 17, 19 1 554 26.1 5 939 442| 0 0 00 0 0 00 9 633 29.8 2 0 00 17 2126 100.0
Zollikon, Forchstrasse 452-456 0 0 0.0 8 1540 684| 0 0 00 0 0 00 3 711 31.6 0 0 00| 11 2251 100.0
Zuchwil, Allmendweg 8/ 1 886 09| 21 8493 86| 1 673 0.7 0 0 00| 54 20831 21.0| 30 68274 68.9| 107 99157 100.0
Riverside Business Park
Zuchwil, Dorfackerstrasse 45/ 10 10084 76.0 4 218 16| 0 0 0.0 0 0 00| 20 1771 133| 12 889 6.7 46 12962 97.6
Birchi-Center
Zug, Zéhlerweg 4, 6/ 0 0 00| 25 14267 89.7| O 0 0.0 0 0 00| 19 1631 103 0 0 0.0| 44 15898 100.0
Dammstrasse 19/Landis+Gyr-
Strasse 3/0pus 1
Zug, Zahlerweg 8, 10/ 0 0 00| 20 18133 90.7| 0 0 00 0 0 00 6 1861 93 0 0 00| 26 19994 100.0
Dammstrasse 21, 23/0pus 2
Ziirich, Affolternstrasse 52/ 0 0 0.0 3 1476 532 1 715 25.8 0 0 00 1 585 21.1 0 0 0.0 5 2776 100.0

MFO-Geb&ude
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O0BJEKTANGABEN

OBJEKTSTRUKTUR WOHNUNGEN

ZUSAMMENZUG
1-2"2 Zimmer | 2-2% Zimmer | 3-3%.Zimmer | 4-4%: Zimmer 5 und mehr Total Wol g Total Mietobjek
Zimmer Gewerbe und
Wohnungen, ohne
GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl | Anzahl m? % | Anzahl m?
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Rapperswil-Jona,
Griinfeldstrasse 25, verkauft
Rapperswil-Jona, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 23 3143
Rathausstrasse 8
Romanel, Chemin du Marais 8 0 0 0 0 0 0 0 0.0 23 6791
Riimlang, Hofwisenstrasse 50,
verkauft
Schwyz, Oberer Steisteg 18, 20 0 0 0 0 0 0 0 0.0 26 2672
Solothurn, Amthausplatz 1 0 0 0 0 0 0 0 0.0 12 3355
Spreitenbach, Industriestrasse/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 2 980
Tivoli
Spreitenbach, Miislistrasse 44 0 0 0 0 0 0 0 0.0 8 517
Spreitenbach, Pfadackers- 0 1 0 1 0 2 184 0.7 32 213N
trasse 6/Limmatpark
St. Gallen, Bohl 1/ 1 1 1 1 0 4 369 8.8 16 4175
Goliathgasse 6
St. Gallen, Spisergasse 12 0 0 0 0 1 1 185 17.3 6 1070
St. Gallen, Ziircherstrasse 0 0 0 0 0 0 0 0.0 166 39845
462-464/Shopping Arena
Sursee, Moosgasse 20 0 0 0 0 0 0 0 0.0 13 2410
Thalwil, Gotthardstrasse 40 0 0 0 0 0 0 0 0.0 13 986
Thun, Billiz 67 0 0 1 0 0 1 118 37 27 3173
Thun, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 112 11556
Géttibachweg 2-2e, 4,6, 8
Uster, Poststrasse 10 0 0 0 0 0 0 0 0.0 8 1431
Uster, Poststrasse 14/20 0 0 0 0 0 0 0 0.0 32 3195
Vernier, Chemin de I'Etang 72/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 41 13666
Patio Plaza
Vevey, Rue de la Clergére 1 0 0 0 0 0 0 0 0.0 15 3084
Wabern, Nesslerenweg 30 0 0 0 0 0 0 0 0.0 65 6288
Wil, Obere Bahnhofstrasse 40 0 0 0 0 0 0 0 0.0 21 2878
Winterthur, Theaterstrasse 17 0 0 0 0 0 0 0 0.0 51 14147
Winterthur, Untertor 24 0 0 0 0 0 0 0 0.0 6 1364
Worblaufen, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 7 18213
Alte Tiefenaustrasse 6
Zollikon, Bergstrasse 17, 19 0 0 0 0 0 0 0 0.0 17 2126
Zollikon, Forchstrasse 452-456 0 0 0 0 0 0 0 0.0 " 2251
Zuchwil, Allmendweg 8/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 107 99157
Riverside Business Park
Zuchwil, Dorfackerstrasse 45/ 0 0 0 0 2 2 312 2.4 48 13274
Birchi-Center
Zug, Zéhlerweg 4, 6/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 44 15898
Dammstrasse 19/Landis+Gyr-
Strasse 3/0pus 1
Zug, Zahlerweg 8, 10/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 26 19994
Dammstrasse 21, 23/0pus 2
Ziirich, Affolternstrasse 52/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 5 2776
MFO-Geb&ude
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OBJEKTSTRUKTUR GEWERBE

Laden Biiros, Kinos und Leben und Lagerraume Ubrige Total
Praxisrdaume usw. Restaurants Wohnen im Alter kommerzielle Gewerbeobjekte,
Raume ohne GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl ~ m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? %
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Ziirich, Affolternstrasse 54, 56/ 0 0 00| 13 21574 921| 0 0 00 0 0 00 4 1715 76 1 71 03| 18 23420 100.0
Cityport
Ziirich, Albisriederstrasse 203 0 0 00| 21 8251 614 1 2087 155 0 0 00| 12 2648 197| 15 443 33| 49 13429 100.0
Ziirich, Bahnhofstrasse 42 3 855 42.7 5 893 446| 0 0 00 0 0 00 2 255 12.7 3 0 00 13 2003 100.0
Ziirich, Bahnhofstrasse 69 1 121 109| 12 865 776 0 0 00 0 0 00 6 124 111 7 4 04| 26 1114 100.0
Ziirich, Bahnhofstrasse 106 1 141 11.8 6 635 53.1| 0 0 00 0 0 00 6 384 32.1 4 36 30| 17 1196 100.0
Ziirich, 2 392 30| 16 11412 86.2| 0 0 0.0 0 0 00 27 855 6.5 12 587 44| 57 13246 100.0
Brandschenkestrasse 25
Ziirich, 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0| 144 19343 100.0 0 0 00 0 0 0.0 144 19343 100.0
Carl-Spitteler-Strasse 68/70
Ziirich, Etzelstrasse 14 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 1 2080 100.0 0 0 00 0 0 0.0 1 2080 100.0
Ziirich, Flurstrasse 89 0 0 00 1 400 120 0 0 00 0 0 00 1 375 113 6 2556 76.7 8 3331 100.0
Ziirich, Fraumiinsterstrasse 16 1 1317 153| 10 6436 75.0| O 0 00 0 0 00 21 832 97 2 0 00 34 8585 100.0
Ziirich, Hagenholzstrasse 60/ 2 143 03| 18 35325 856| 4 4053 9.8 0 0 00 3 1732 42 0 0 0.0| 27 41253 100.0
SkyKey
Ziirich, Hardstrasse 201/ 1 321 07| 49 42427 831| 9 2283 417 0 0 00| 18 3084 6.4 2 27 01| 79 48142 100.0
Prime Tower
Ziirich, Hardstrasse 219/ 0 0 00| 14 1360 199| 0 0 00 0 0 00| 18 1312 192| 10 4168 60.9| 42 6840 100.0
Eventblock Maag
Ziirich, Josefstrasse 53, 59 5 848 7.0 19 9115 751 | 1 165 1.4 0 0 00| 24 2012 16.6 0 0 0.0 49 12140 100.0
Ziirich, Jupiterstrasse 15/ 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00| 28 1829 100.0 0 0 00 0 0 00| 28 1829 100.0
Bécklinstrasse 19
Ziirich, Kappenbiihlweg 9, 11/ 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0( 121 14790 100.0 0 0 00 0 0 0.0 121 14790 100.0
Holbrigstrasse 10/
Regensdorferstrasse 18a
Ziirich, Maagplatz 1/Platform 0 0 00 7 18500 91.0| 0 0 00 0 0 00 4 985 4.8 6 834 41| 17 20319 100.0
Ziirich, Manessestrasse 85 2 375 41| 12 5577 612 0 0 00 0 0 00| 29 3162 347 0 0 00| 43 9114 100.0
Ziirich, Ohmstrasse 11, 11a 11 3300 53.3 4 1410 228 1 133 21 0 0 00| 17 1053 17.0] 25 301 49| 58 6197 100.0
Ziirich, Restelbergstrasse 108 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00| 16 672 100.0 0 0 00 0 0 00| 16 672 100.0
Ziirich, 1 219 12.7 5 1197 694| 0 0 00 0 0 00 3 310 18.0 0 0 00 9 1726 100.0
Schaffhauserstrasse 339
Ziirich, Seidengasse 1/ 1 23765 64.6 2 1349 37|10 4906 133 0 0 00 3 4691 128 8 2060 56| 24 36771 100.0
Jelmoli — The House of Brands
Ziirich, Siewerdtstrasse 8 0 0 00| 12 3360 91.1| 0 0 00 0 0 00 10 328 89 2 0 00 24 3688 100.0
Ziirich, Sihlcity 86 10013 424| 26 5838 24.7| 17 4463 18.9 0 0 00| 9 1813 7.7| 43 1087 46| 267 23214 982
Ziirich, Sihlstrasse 24/ 1 110 38| 22 1974 689| 3 390 13.6 0 0 00 9 187 65| 19 203 71| 54 2864 100.0
St. Annagasse 16
Ziirich, Stadelhoferstrasse 18 4 374 195 5 938 49.0| 1 227 11.9 0 0 00 8 363 19.0 2 12 06| 20 1914 100.0
Ziirich, Stadelhoferstrasse 22 7 356 11.6 7 1562 509 1 140 4.6 0 0 00 5 941 30.7 2 68 22| 22 3067 100.0
Ziirich, Steinmiihleplatz/ 1 73 86.9 1 11 131 0 0 00 0 0 00 0 0 00| 48 0 00| 50 84 100.0
Jelmoli Parkhaus
Ziirich, Steinmiihleplatz 1/ 7 675 108 10 4026 64.7| 1 131 21 0 0 00| 22 1205 194 17 185 30| 57 6222 100.0
St. Annagasse 18/Sihlstrasse 20
Ziirich, Talacker 21, 23 3 470 96| 11 3149 642| 0 0 00 0 0 00| 21 1285 26.2 1 0 00| 36 4904 100.0
Total | 793 323241 20.4 1591 633464 40.0 (171 71359 4.5| 987 110312 7.0 (1533 269549 17.0 (1013 170668 10.8 6088 1578593 99.6
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O0BJEKTANGABEN

OBJEKTSTRUKTUR WOHNUNGEN

ZUSAMMENZUG
1-2"2 Zimmer | 2-2% Zimmer | 3-3%.Zimmer | 4-4%: Zimmer 5 und mehr Total Wol g Total Mietobjek
Zimmer Gewerbe und
Wohnungen, ohne
GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl | Anzahl m? % | Anzahl m?
Geschaftshauser ohne wesentlichen Wohnanteil
Ziirich, Affolternstrasse 54, 56/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 18 23420
Cityport
Ziirich, Albisriederstrasse 203 0 0 0 0 0 0 0 0.0 49 13429
Ziirich, Bahnhofstrasse 42 0 0 0 0 0 0 0 0.0 13 2003
Ziirich, Bahnhofstrasse 69 0 0 0 0 0 0 0 0.0 26 1114
Ziirich, Bahnhofstrasse 106 0 0 0 0 0 0 0 0.0 17 1196
Ziirich, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 57 13246
Brandschenkestrasse 25
Ziirich, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 144 19343
Carl-Spitteler-Strasse 68/70
Ziirich, Etzelstrasse 14 0 0 0 0 0 0 0 0.0 1 2080
Ziirich, Flurstrasse 89 0 0 0 0 0 0 0 0.0 8 3331
Ziirich, Fraumiinsterstrasse 16 0 0 0 0 0 0 0 0.0 34 8585
Ziirich, Hagenholzstrasse 60/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 27 41253
SkyKey
Ziirich, Hardstrasse 201/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 79 48142
Prime Tower
Ziirich, Hardstrasse 219/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 42 6840
Eventblock Maag
Ziirich, Josefstrasse 53, 59 0 0 0 0 0 0 0 0.0 49 12140
Ziirich, Jupiterstrasse 15/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 28 1829
Bécklinstrasse 19
Ziirich, Kappenbiihlweg 9, 11/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 121 14790
Holbrigstrasse 10/
Regensdorferstrasse 18a
Ziirich, Maagplatz 1/Platform 0 0 0 0 0 0 0 0.0 17 20319
Ziirich, Manessestrasse 85 0 0 0 0 0 0 0 0.0 43 9114
Ziirich, Ohmstrasse 11, 11a 0 0 0 0 0 0 0 0.0 58 6197
Ziirich, Restelbergstrasse 108 0 0 0 0 0 0 0 0.0 16 672
Ziirich, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 9 1726
Schaffhauserstrasse 339
Ziirich, Seidengasse 1/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 24 3677
Jelmoli — The House of Brands
Ziirich, Siewerdtstrasse 8 0 0 0 0 0 0 0 0.0 24 3688
Ziirich, Sihlcity 16 0 0 0 0 16 420 1.8 283 23634
Ziirich, Sihlstrasse 24/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 54 2864
St. Annagasse 16
Ziirich, Stadelhoferstrasse 18 0 0 0 0 0 0 0 0.0 20 1914
Ziirich, Stadelhoferstrasse 22 0 0 0 0 0 0 0 0.0 22 3067
Ziirich, Steinmiihleplatz/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 50 84
Jelmoli Parkhaus
Ziirich, Steinmiihleplatz 1/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 57 6222
St. Annagasse 18/Sihlstrasse 20
Ziirich, Talacker 21, 23 0 0 0 0 0 0 0 0.0 36 4904
Total | 21 4 20 18 7 70 6163 04 6158 1584756
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OBJEKTSTRUKTUR GEWERBE

Laden Biiros, Kinos und Leben und Lagerraume Ubrige Total
Praxisraume usw. Restaurants Wohnen im Alter kommerzielle Gewerbeobjekte,
Raume ohne GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl ~ m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? %
Gemischte Liegenschaften
Geneve, Quai du Seujet 30 2 387 14.1 5 1019 371| 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00 7 1406 51.2
Geneve, Route de Malagnou 6/ 0 0 00 5 831 496 1 188 11.2 0 0 00 4 61 36 0 0 00| 10 1080 64.4
Rue Michel-Chauvet 7
Geneve, Rue de la Croix-d’0r 7/ 6 1333 384 5 843 243| 0 0 0.0 0 0 00 3 125 3.6 0 0 00 14 2301 66.3
Rue Neuve-du-Molard 4-6
Lausanne,
Rue de la Mercerie 14, verkauft
Lausanne, Rue de la
Mercerie 16-20, verkauft
St. Gallen, Spisergasse 12 2 195 31.6 1 109 177 0 0 00 0 0 00 2 149 241 0 0 0.0 5 453 73.4
Thonex, Rue de Genéve 21 6555 56.2 4 4 04| 3 404 35 0 0 00 12 953 82| 54 1022 88| 94 8978 77.0
104-108
Visp, Kantonsstrasse 8,
verkauft
Ziirich, Honggerstrasse 40/ 10 1465 22.1 8 2697 407 0 0 0.0 0 0 00 b 7% 11| N 103 16| 34 4341 65.6
Réschibachstrasse 22
Ziirich, Nansenstrasse 5/7 10 2405 409 8 1490 253| 0 0 00 0 0 00 5 361 6.1] 29 32 05| 52 4288 729
Ziirich, Querstrasse 6 2 77 136 0 0 00| O 0 00 0 0 00 0 0 00 9 40 71| 1 117 20.7
Ziirich, Schulstrasse 34, 36 0 0 00 2 622 36.1| 0 0 00 0 0 00 1 135 7.8 0 0 00 3 757 44.0
Total Il 53 12417 355| 38 7655 219 4 592 1.7 0 0 00| 32 180 53| 103 1197 34| 230 23721 67.8
Bauland
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 0 0 00
Parkplatz
Dietikon, Bodacher 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 0 0 00
Dietikon, Bodacher/Im 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0
Maienweg
Dietikon, Bodacher/ 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0
Ziegelagerten
Geneve Aéroport, 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0
Route de Pré-Bois
Geneve Aéroport, Route de 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 1 409 100.0 0 0 00 1 409 100.0
Pré-Bois 10/Tiefgarage
Meyrin, Chemin de Riant- 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 0 0 00
bosson, Avenue de Mategnin
Niederwangen b. Bern, 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00
Riedmoosstrasse 10
Oberbiiren, Buchental/ 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0
Parkplatz
Plan-les-Ouates, 0 0 00 0 0 00| 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00
Chemin des Aulx
Spreitenbach, Joosécker 7 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 0 0 00
Wangen b. Olten, 0 0 00 0 0 00| O 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00
Rickenbacherfeld
Total 11l 0 0 0.0 0 0 00| 0 0 0.0 0 0 00 1 409 100.0 0 0 0.0 1 409 100.0
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OBJEKTSTRUKTUR WOHNUNGEN

O0BJEKTANGABEN

ZUSAMMENZUG
1-2"2 Zimmer | 2-2% Zimmer | 3-3%.Zimmer | 4-4%: Zimmer 5 und mehr Total Wol Total Mietobjek
Zimmer Gewerbe und
Wohnungen, ohne
GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl | Anzahl m? % | Anzahl m?
Gemischte Liegenschaften
Geneve, Quai du Seujet 30 0 0 0 0 1" " 1342 43.8 18 2748
Geneve, Route de Malagnou 6/ 0 0 0 0 3 3 597 35.6 13 1677
Rue Michel-Chauvet 7
Geneve, Rue de la Croix-d’0r 7/ 21 4 b 2 0 32 1N 33.7 46 3472
Rue Neuve-du-Molard 4-6
Lausanne,
Rue de la Mercerie 14, verkauft
Lausanne, Rue de la
Mercerie 16-20, verkauft
St. Gallen, Spisergasse 12 0 1 0 1 0 2 164 26.6 7 617
Thonex, Rue de Geneve 8 8 16 8 0 40 2684 23.0 134 11662
104-108
Visp, Kantonsstrasse 8,
verkauft
Ziirich, Honggerstrasse 40/ 0 20 10 1 0 31 2280 344 65 6621
Roschibachstrasse 22
Ziirich, Nansenstrasse 5/7 0 5 2 9 1 17 1595 27.1 69 5883
Ziirich, Querstrasse 6 3 3 0 1 0 7 448 793 18 565
Ziirich, Schulstrasse 34, 36 0 1 3 9 0 13 964 56.0 16 1721
Total 1l 32 42 36 31 15 156 11245 322 386 34966
Bauland
Basel, Hochbergerstrasse 60/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Parkplatz
Dietikon, Bodacher 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Dietikon, Bodacher/Im 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Maienweg
Dietikon, Bodacher/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Ziegeldgerten
Geneve Aéroport, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Route de Pré-Bois
Genéve Aéroport, Route de 0 0 0 0 0 0 0 0.0 1 409
Pré-Bois 10/Tiefgarage
Meyrin, Chemin de Riant- 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
bosson, Avenue de Mategnin
Niederwangen b. Bern, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Riedmoosstrasse 10
Oberbiiren, Buchental/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Parkplatz
Plan-les-Ouates, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Chemin des Aulx
Spreitenbach, Joosécker 7 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Wangen b. Olten, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Rickenbacherfeld
Total lll 0 0 0 0 0 0 0 0.0 1 409
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OBJEKTSTRUKTUR GEWERBE

Laden Biiros, Kinos und Leben und Lagerraume Ubrige Total
Praxisrdaume usw. Restaurants Wohnen im Alter kommerzielle Gewerbeobjekte,
Raume ohne GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? % | Anzahl m? %
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale
Bellinzona, 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 0 0 00
Via San Gottardo 99-99b
Opfikon, Miillackerstrasse 2, 4/ 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00
Bubenholz
Ziirich, Flurstrasse 55/ 0 0 0.0 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 0 0 00
Flurpark 2!
Ziirich, Hardstrasse 219/ 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00
Maaghof Nord und Ost
Ziirich, Naphtastrasse 10/ 0 0 0.0 0 0 00| O 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 0.0 0 0 00
Maaghof Nord und Ost?
Ziirich, Turbinenstrasse 21/ 0 0 00 0 0 00| O 0 0.0 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00
Maaghof Nord und Ost?
Total IV 0 0 00 0 0 00 O 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00 0 0 00
Gesamttotal, Segment 846 335658 20.7 1629 641119 39.6 175 71951 4.4 987 110312 6.8 1566 271818 16.8 1116 171865 10.6 6319 1602723 98.9
Immobilien

' 2013 Umklassierung aus Bestandsliegenschaften in Liegenschaften im Bau infolge Totalumbaus
144 2 Zum Verkauf bestimmte Eigentumswohnungen



O0BJEKTANGABEN

OBJEKTSTRUKTUR WOHNUNGEN

ZUSAMMENZUG
1-2"2 Zimmer | 2-2% Zimmer | 3-3%.Zimmer | 4-4%: Zimmer 5 und mehr Total Wol g Total Mietobjek
Zimmer Gewerbe und
Wohnungen, ohne
GA/EP/PP
Ort, Adresse Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl | Anzahl m? % | Anzahl m?
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale
Bellinzona, 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Via San Gottardo 99-99b
Opfikon, Miillackerstrasse 2, 4/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Bubenholz
Ziirich, Flurstrasse 55/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Flurpark 2!
Ziirich, Hardstrasse 219/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Maaghof Nord und Ost
Ziirich, Naphtastrasse 10/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Maaghof Nord und Ost?
Ziirich, Turbinenstrasse 21/ 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Maaghof Nord und Ost?
Total IV 0 0 0 0 0 0 0 0.0 0 0
Gesamttotal, Segment 53 46 56 49 22 226 17408 11 6545 1620131
Immobilien

' 2013 Umklassierung aus Bestandsliegenschaften in Liegenschaften im Bau infolge Totalumbaus
% Zum Verkauf bestimmte Eigentumswohnungen 145
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