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Protokoll

der 26. ordentlichen Generalversammlung
der Swiss Prime Site AG

Tag Donnerstag, 12. Marz 2026
Zeit 16.00 — 17.40 Uhr
Ort Theater Casino Zug

Artherstrasse 4
CH-6300 Zug
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Traktanden

1. Genehmigung des operativen und finanziellen Lagebe-
richts der Swiss Prime Site AG, der Jahresrechnung der
Swiss Prime Site AG und der Konzernrechnung fiir das
Geschiftsjahr 2025 sowie Entgegennahme der Berichte
der Revisionsstelle

2. Konsultativabstimmung liber den Bericht iiber nichtfi-
nanzielle Belange der Swiss Prime Site AG fiir das
Geschiftsjahr 2025

3. Konsultativabstimmung iliber den Vergiitungsbericht fiir
das Geschaftsjahr 2025

4. Entlastung von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung fiir
das Geschaftsjahr 2025

5. Beschlussfassung liber die Verwendung des Bilanzge-
winns, die Ausschiittung einer ordentlichen Dividende
und die verrechnungssteuerfreie Ausschiittung aus
Reserven aus Kapitaleinlagen

6. Genehmigung der Vergiitungen an Verwaltungsrat und
Geschiftsleitung
6.1. Vergiitung Verwaltungsrat
6.2. Vergiitung Geschaftsleitung (Gruppenleitung)

7. Wahlen

7.1 Wabhlen in den Verwaltungsrat
Wiederwahl von Ton Biichner
Wiederwahl von Thomas Studhalter
Wiederwahl von Gabrielle Nater-Bass
Wiederwahl von Barbara A. Knoflach
Wiederwahl von Brigitte Walter
Wiederwahl von Reto Conrad
Wiederwahl von Detlef Trefzger
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7.2 Wabhl des Prasidenten des Verwaltungsrats
Wiederwahl von Ton Biichner

7.3 Wahl der Mitglieder des Nominations- und Vergii-
tungsausschusses
7.3.1 Wiederwahl von Gabrielle Nater-Bass
7.3.2 Wiederwahl von Barbara A. Knoflach
7.3.3 Wiederwahl von Detlef Trefzger

7.4 Wahl des unabhdngigen Stimmrechtsvertreters

7.5 Wahl der Revisionsstelle
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Begriissung

An/Abwesenheit

Vorstellung

Vorwort Prasident

Herr Ton Buichner, Préasident des Verwaltungsrats, eréffnet um 16.00 Uhr
die sechsundzwanzigste ordentliche Generalversammlung der Swiss
Prime Site AG und heisst die Anwesenden im Namen des Verwaltungsrats
herzlich willkommen.

Ebenfalls begrusst werden die anwesenden Verwaltungsratsmitglieder
Herr Reto Conrad, Frau Barbara A. Knoflach, Frau Gabrielle Nater-Bass,
Herr Thomas Studhalter, Herr Detlef Trefzger und Frau Brigitte Walter.

Der Vorsitzende stellt sodann die auf dem Podium anwesenden Personen vor:
o Herr Thomas Studhalter, Vizeprasident des Verwaltungsrats
e Herr Marcel Kucher, Chief Executive Officer
e Herr Jurg Sommer, Sekretar des Verwaltungsrats, General Counsel

Vor der Konstituierung und dem ersten Traktandum der diesjéhrigen
Generalversammlung macht der Préasident des Verwaltungsrats ein paar
Ausfuhrungen zum letzten Geschéftsjahr:

An Generalversammlung im letzten Jahr erwahnte Herr Blichner, dass die
Versammlung in turbulenten Zeiten abgehalten werde. Dass globale Organi-
sationen unter Beschuss stiinden und starke Manner offenbar an Popularitat
gewannen.

Wir ahnten nicht, dass es noch deutlich turbulenter kommen kénnte. Einsei-
tige Zollanktindigungen allerorts, die spater als illegal eingestuft wurden,
nur um durch weitere Zollanktindigungen ersetzt zu werden. Allianzen, die
sich taglich andern. Etablierte Regeln, die plétzlich nicht mehr gelten.

Der Krieg in der Ukraine geht mittlerweile ins funfte Jahr und doch beschaf-
tigt uns bereits ein weiterer Konflikt: Der Angriff auf Iran, der zu einem Fla-
chenbrand fur die gesamte Region zu werden droht. Bereits spiren wir die
Auswirkungen in Form hoherer Benzinpreise an den Tankstellen und erwar-
ten héhere Energierechnungen, sofern man noch auf fossile Brennstoffe an-
gewiesen ist.

Daneben beschaftigen uns grosse Fragen, wie sich Kl.darauf auswirkt, wie

wir kuinftig leben und arbeiten. Dazu kommt eine von der Realitat losgeldste
Social-Media-Welt, die nicht nur unseren Alltag bestimmt, sondern auch im-
mer starker den unserer Kinder und Enkelkinder.

Es kann einem leicht zu viel werden in dieser Welt. Es ist schwierig, den
Sinn in vielen dieser Entwicklungen zu sehen oder zu verstehen. Kurz: Die
globalen Eliten geben derzeit ein wenig vertrauenswirdiges Bild ab.

Aufgrund dieser erheblichen Unsicherheit beobachten wir, wie sich die Men-
schen vom ,Wir* zum ,lch“ bewegen, von der politischen Mitte hin zu den
extremen Polen. Menschen, die immer weniger bereit sind, aufeinander zu-
zugehen und zuzuhoren. Die immer weniger Verstandnis und Respekt fur
andere Ansichten zeigen.

Es ist darum auch keine Uberraschung, dass Gold an Wert gewonnen hat.
Es ist keine Uberraschung, dass der Schweizer Franken noch extremer eine
Fluchtwéhrung ist und dass die Menschen nicht nur in die Schweiz investie-
ren wollen, in Schweizer Franken, sondern auch spezifisch in Steine, in Be-
ton, in Immobilien — das Geschaft, in dem wir tatig sind und von dem die
Anwesenden Aktionéare sind.
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Konstituierung /
Einladung

Das Management der Swiss Prime Site AG hat in den letzten Jahren vieles
richtig gemacht. Sie haben das Portfolio gestrafft und sich auf das Immobili-
engeschaft konzentriert, in dem wir wirklich gut sind. Wir haben das Asset
Management Geschaft akquiriert und organisch ausgebaut, welches nun die
grésste unabhangige Immobilien-Asset-Management-Gesellschaft in der
Schweiz ist. Wir sind zweifellos die grésste borsennotierte Immobiliengesell-
schaft in der Schweiz und sind in Bezug auf die Marktkapitalisierung euro-
paweit auf den dritten Platz vorgeruckt.

Das muss man sich wirklich.nochmals sagen:
Wir sind europaweit die drittgrosste Immobilienfirma, wenn es um un-
sere Marktkapitalisierung geht!

Anleger, wie die Anwesenden, haben dies erkannt, und der Aktienkurs spie-
gelt eine Kombination aus den zuvor erwadhnten externen Faktoren und der

‘Wertschatzung fur unsere eigene Leistung wider. Die Aktiondre kénnen

stolz auf dieses Management-Team sein. Wir als Verwaltungsrat sind es
definitiv.

Wenn wir 2025 im Detail anschauen, kénnen wir mit Stolz sagen, dass viel

passiert ist:

- Kapitalerh6hung um 300 Millionen Schweizer Franken

- Kauf von drei hochwertigen, nachhaltigen Immobilien, wodurch die
Kapitalerh6hung sofort aktiviert wurde.

- Ausgabe einer Eurobond-Anleihe in H6he von 500 Millionen Euro

- Das operative Einzelhandelsgeschéft von Jelmoli wurde zwei Jahre
nach der Ankindigung geschlossen, fast alle Mitarbeiter haben eine
neue Stelle gefunden.

- Swiss Prime Site Solutions hat fuir seine Kunden Kapital in Héhe von
tber 1 Mrd. CHF aufgebracht und einen Grossteil davon fur Immobilien-
kaufe im Jahr 2025 aktiviert.

- Bekanntgabe der Nachfolge des CEO: Marcel Kucher, anwesend auf
der Biihne, ist seit dem 1. Januar 2026 der neue CEO.

Der Vorsitzende dankt Herrn René Zahnd, welcher leider nicht anwesend
sein kann, sehr herzlich fur seine 10-jahrige erfolgreiche Arbeit fur Swiss
Prime Site. Er und sein Team haben den Wandel geleitet, den wir nun abge-
schlossen haben und der zu dem erfolgreichen Unternehmen gefuhrt hat, in
das die Aktionére jetzt investiert sind.

Der Vorsitzende wird im Anschluss zu den Formalitdten der Generalver-
sammlung bei Traktandum 1 ein paar Folien zeigen, welche die Resultate
der letzten Jahre widerspiegeln.

Die Aktionare wurden mit Schreiben vom 9. Februar 2026 zur heutigen
Generalversammlung eingeladen.

Die Einladung erfolgte ferner durch Publikation vom 12. Februar 2026 im
Schweizerischen Handelsamtsblatt.

In der Einladung war darauf hingewiesen worden, dass die Aktionére den
Geschéftsbericht 2025, welcher auch den Nachhaltigkeits-, den Finanz-
und Vergutungsbericht, den Bericht zur Corporate Governance sowie die
Berichte der Revisionsstelle enthélt, am Sitz der Gesellschaft einsehen
konnen. Dieser lag ab dem 9. Februar 2026 zur Einsicht auf.

Zudem kann der Online-Geschéaftsbericht 2025 auf der Internetseite
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Vorsitz

Protokoll /
Stimmenzahler

Protokoll

Stimmenzahler

Stimmrechts-
vertreter

Revisionsstelle

Prasenz

www.sps.swiss/berichterstattung der Swiss Prime Site aufgerufen werden.
Dort stehen auch weitere PDF-Dateien zum Herunterladen zur Verfugung.

In konsequenter Umsetzung des Nachhaltigkeitsbestrebens wird auf den
Druck des Geschaftsberichts verzichtet.

Traktandierungsbegehren seitens der Aktionére sind keine eingegangen.

Zur Generalversammlung ist somit statuten- und gesetzeskonform einge-
laden worden.

Den Vorsitz in der Generalversammlung fuhrt geméss den Statuten der
Prasident des Verwaltungsrats.

Gemass den Statuten werden der Protokollfuhrer und der Stimmenzahler
durch den Vorsitzenden bestimmt.

Das Protokoll der Generalversammlung wird von Herrn Jiirg Sommer,
Sekretar des Verwaltungsrats der Swiss Prime Site AG, mit Unterstutzung
von Frau Rahel Aeschlimann, Mitarbeiterin der Swiss Prime Site Manage-
ment AG, gefuhrt.

Zur Erleichterung der Protokollierung wird die Generalversammlung auf
Tonband aufgenommen. Diese Aufzeichnung wird nach Ausfertigung des
schriftlichen Protokolls vernichtet.

Als Stimmenzéhler werden die Mitarbeitenden der Computershare
Schweiz AG, Herren Benjamin Dubler, Silas Metzler und Yves
Ackermann, ernannt.

Ebenfalls begrusst wird der unabhéngige Stimmrechtsvertreter,

Herr Fursprecher Paul Wiesli, Advokatur Paul Wiesli, Untere Bruhl-
strasse 21, 4800 Zofingen.

Er vertritt Aktionére, die ihn mit der Vertretung beauftragt haben und ihm
Stimmrechtsweisungen erteilt haben.

Unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben hat der unabhangige Stimm-
rechtsvertreter die Gesellschaft tber die von den vertretenen Aktionarinnen
und Aktiondren zu den einzelnen Traktanden abgegebenen Ja- und Nein-
Stimmen bzw. Enthaltungen informiert — dies ausschliesslich in allgemeiner
und zusammengefasster Form, sodass keine Riickschlusse auf das Stimm-
verhalten einzelner Aktionarinnen und Aktiondre mdglich waren.

Die Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG, Zirich, ist vertreten durch
die Herren Patrick Balkanyi, Philippe Gnadinger und Marco Amrein, wel-
che ebenfalls herzlich willkommen geheissen werden.

Die aktuelle Prasenz wird vom Vorsitzenden verlesen:

Gemass Prasenzliste sind an der Generalversammlung 258 Aktionére
anwesend oder durch Vollmacht an andere Aktionére oder Dritte vertreten.
Sie vertreten128'029 Aktienstimmen.

Der unabhangige Stimmrechtsvertreter, Herr Paul Wiesli, Fursprecher,
Untere Briihlstrasse 21, 4800 Zofingen, vertritt 56'327'082 Aktienstimmen.
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Feststellung
Konstituierung /
Beschlussfahigkeit

Abstimmungsver-
fahren

Redezeit-
beschrankung

TRAKTANDUM 1

Somit sind an der heutigen Generalversammlung gesamthaft
56'455'111 Aktienstimmen vertreten (Stand 16:00 Uhr). Dies entspricht
70.36% der ausgegebenen Aktien.

Der Vorsitzende stellt fest, dass die heutige Generalversammlung
ordnungsgemaiss konstituiert und damit beschlussféhig ist.

Die Abstimmungen an dieser Generalversammlung erfolgen elektronisch.
Auf dem an die Aktionédre abgegebenen Gerat (Televoter) wird jeweils das
zur Abstimmung stehende Traktandum mit den Auswahloptionen angezeigt.
Die Aktionare wahlen ‘Ja’, ‘Nein’ oder ‘Enthaltung’ und bestatigen die Ein-
gabe. Alle abgegebenen Stimmen werden unmittelbar und korrekt im Sys-
tem erfasst und bei der Auszahlung bericksichtigt.

Das elektronische Verfahren gewahrleistet die ordnungsgemésse Stimmab-
gabe und die Gleichbehandlung aller Aktionarinnen und Aktionére. Bei tech-
nischen Schwierigkeiten soll umgehend die Unterstutzung im Saal (Help-
desk) informiert werden, damit die Stimmabgabe sichergestellt werden
kann.

Damit die Versammlung innerhalb nutzlicher Frist abgeschlossen werden
kann, ordnet der Vorsitzende eine Redezeitbeschrankung von fanf Minuten
an. ;

Aktionarinnen und Aktionére, die zu den einzelnen Traktanden das Wort zu
ergreifen-wiinschen, werden jeweils Gelegenheit dazu haben, ihre Voten zu
den entsprechenden Traktanden nacheinander vorzutragen. Anschliessend
wird zu den aufgeworfenen Fragen Stellung genommen.

Alle Rednerinnen und Redner werden gebeten, zum Rednerpult auf der
Buhne zu kommen, ihre Namen sowie gegebenenfalls den Namen der
juristischen Person, die sie vertreten, zuhanden des Protokolls bekannt
zu geben und ihre Voten auf das Wesentliche und ausschliesslich auf das
jeweils zu behandelnde Geschaft zu beschranken.

Genehmigung des operativen und finanziellen Lageberichts der

Swiss Prime Site AG, der Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG
und der Konzernrechnung fiir das Geschaftsjahr 2025 sowie Entgegen-
nahme der Berichte der Revisionsstelle

Gemass Artikel 698 Abs. 2 Ziff. 3 und 4 und Artikel 728b Abs. 2 Ziff. 4 des
Schweizerischen Obligationenrechts (OR) sowie den Statuten der Swiss
Prime Site AG ist die Generalversammlung zusténdig fur die Genehmigung
des operativen und finanziellen Lageberichts, der Jahresrechnung der
Swiss Prime Site AG und der Konzernrechnung der Swiss Prime Site AG fur
das Geschaftsjahr 2025 sowie fur die Entgegennahme der Berichte der Re-
visionsstelle. Die Genehmigung der Jahresrechnung ist Voraussetzung fir
den Beschluss uber die Verwendung des Bilanzgewinns, insbesondere die
Festsetzung der Dividende.

Der REPORT 2025, also der Geschaftsbericht 2025 der Swiss Prime Site
AG unter anderem auch mit dem Bericht Gber die nichtfinanziellen Belange
(Nachhaltigkeit), mit dem Lagebericht, der Jahresrechnung der Swiss Prime
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Site AG und der Konzernrechnung der Swiss Prime Site AG fur das Ge-
schaftsjahr 2025 sowie den Berichten der Revisionsstelle, lag am Sitz der
Gesellschaft auf und konnte auf der Internetseite
www.sps.swiss/berichterstattung der Swiss Prime Site aufgerufen werden.

Weitere Informationen zum Geschaftsverlauf finden sich im vollstandigen
Jahresbericht (www.sps.swiss).-

Der Vorsitzende erlautert anhand einer Ubersichtsgrafik die Entwicklung der
Swiss Prime Site in den vergangenen 26 Jahren als unabhéngige bérsenko-
tierte Gesellschaft. Er hélt fest, dass in diesem Zeitraum verschiedene Ak-
quisitionen und Verausserungen durchgefuhrt wurden. Weiter fuhrt er aus,
dass die strategische Ausrichtung der Gruppe in den letzten Jahren konse-
quent auf zwei Geschaftsbereiche fokussiert wurde, unsere sogenannte 2-
Séaulen-Strategie: ’

1. Geschéftsbereich Immobilien, investiert eigene Mittel in Gewerbeimmo-
bilien hauptsachlich an Bestlagen und vermietet diese, aktuell betragt
das Immobilienvermégen rund CHF 14 Mrd.;

2. Geschaftsbereich Asset Management fur Immobilienldsungen Dritter,
verfugt aktuell Uber verwaltete Vermogen von uber CHF 14 Mrd.

Der Vorsitzende hélt fest, dass die Gruppe damit tber rund CHF 28 Mrd.

Assets under Management verfugt.

Im Anschluss erklart der Vorsitzende, dass Zinsveranderungen einen we-
sentlichen Einfluss auf die Bewertung von Immobilien haben. Die 2-S&ulen-
Strategie mit den zwei Geschaftsbereichen ermégliche, Wertschépfung in
unterschiedlichen Zinsumfeldern zu erzielen. Steigende Zinsen fuhrten auf-
grund indexierter Mietvertrage zu hoheren Mietertrdgen, wéhrend sinkende
Zinsen tendenziell zu héheren Immobilienbewertungen fihrten. Die entspre-
chende Wirkung sei auch in der Erfolgsrechnung 2025 ersichtlich.

Weiter berichtet der Vorsitzende Uber die fortgesetzte Fokussierung des Im-
mobilienportfolios. Peripher gelegene Liegenschaften seien verdussert und
die freiwerdenden Mittel in bestehende oder zentral gelegene Immobilien
reinvestiert worden. Der Immobilienbestand umfasse per Stichtag 132 Lie-
genschaften (Vorjahr: 139) mit einem Gesamtwert von CHF 13.9 Mrd. (Vor-
jahr: CHF 13.1 Mrd.). Der regionale Schwerpunkt liege auf der Achse Zu-
rich—-Genf sowie im Raum Basel.

Der Vorsitzende informiert sodann Gber die Nachhaltigkeitsstrategie der Ge-
sellschaft. Die Swiss Prime Site habe frihzeitig das Ziel definiert, bis zum
Jahr 2040 CO,-Neutralitat zu erreichen. Samtliche Gebaude seien hinsicht-
lich der hierfur erforderlichen Investitionen analysiert worden. Das Zwi-
schenziel per Ende 2025 sei deutlich Ubertroffen worden. Die Umsetzung
der Massnahmen werde weiterhin konsequent vorangetrieben.

Abschliessend berichtet der Vorsitzende tber die Entwicklung des Ge-
schéftsbereichs Asset Management. Dieser Geschéaftsbereich habe vor funf
bis sechs Jahren noch rund CHF 2.7 Mrd. Assets under Management um-
fasst und sei unter der Leitung von Anastasius Tschopp in der Zwischenzeit
auf uber CHF 14 Mrd. angewachsen. Er stellt klar, dass im Markt zwischen
Asset Managern mit eigenem Buch (Banken und Versicherungen) und unab-
hangigen Asset Managern unterschieden werde, die fur jede Anlage Kun-
dengelder akquirieren mussen. Swiss Prime Site Solutions nehme geméss
Marktvergleich die flhrende Position unter den unabhéngigen Schweizer
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Asset Managern ein. Der Verwaltungsrat habe diese Entwicklung aktiv be-
gleitet.

Zur Erlauterung und Ergénzung des schriftlichen Jahresberichts und der
Jahres- und Konzernrechnung erteilt der Vorsitzende Herrn Marcel Kucher,
CEO das Wort. :

Marcel Kucher dankt dem Vorsitzenden und begrisst die anwesenden Akti-
onarinnen und Aktionare. Er gibt einen Uberblick (iber ausgewahlte Kenn-
zahlen und Entwicklungen des Geschaftsjahres 2025.

Er fuhrt aus, dass das Mietwachstum auf vergleichbarer Basis um 2% ge-
steigert werden konnte. Der Leerstand habe sich weiter reduziert und liege
nun bei 3.7%, dem tiefsten Wert in der Unternehmensgeschichte.

Die Kapitalerh6hung vom Februar 2025 sei wertsteigernd eingesetzt wor-
den; es seien qualitativ hochwertige Immobilien mit attraktiven Nettorendi-
ten erworben worden.

Die strategische Fokussierung auf Objekte an sehr guten Lagen sei fortge-
setzt worden. Kleinere Objekte an weniger geeigneten Standorten seien mit
einem durchschnittlichen Verkaufsgewinn von rund 5% veraussert worden.
Die Neubewertung des Immobilienportfolios habe einen positiven Effekt von
knapp +2% (CHF 217 Mio.) ergeben. Der Portfoliowert betrage per Jahres-
ende CHF 13.9 Mrd. (Vorjahr CHF 13.1 Mrd.).

Im Asset Management habe die Gruppe ein Rekordjahr verzeichnet. Es
seien Neugelder in Héhe von rund CHF 1 Mrd. eingegangen. Der Uberwie-
gende Teil sei bereits investiert worden. Die Assets under Management be-
liefen sich per Jahresende auf CHF 14.3 Mrd. (Vorjahr CHF 13.3 Mrd.), wo-
bei der Schwerpunkt auf Wohnimmobilien liege. Mandate seien verléngert,
neue Mandate gewonnen und der Investment Fund Commercial sei im De-
zember 2025 an der SIX Swiss Exchange kotiert worden. Die EBITDA-
Marge im Asset Management habe sich auf 65.7% erhoht.

Das adjustierte EBITDA des Konzerns (bereinigt um Effekte aus der
Schliessung von Jelmoli) sei um 3.4% auf CHF 408 Mio. gestiegen. Der
CEO verweist darauf, dass die Liegenschaft Jelmoli derzeit im Umbau sei
und kunftig Mietertrage von rund CHF 33 Mio. pro Jahr erwartet wirden.
Der FFO | habe trotz der Umbauphase stabil bei CHF 4.22 gehalten werden
kénnen. Zudem habe die Gesellschaft erstmals einen Eurobond uber rund
EUR 500 Mio. begeben, der mehrfach Uberzeichnet gewesen sei.

Der CEO halt fest, dass der EPRA NTA um 2.1% auf CHF 101.40 (Vorjahr
CHF 99.27) gestiegen sei.

Er erlautert im Weiteren die Entwicklung des Portfolios und fuhrt aus, dass
die Gelder der Kapitalerh6hung gezielt zur Starkung des Portfolios verwen-
det wurden. Die Akquisitionen in"Genf, Lausanne und Zurich sowie ein As-
set-Swap an der Zurcher Bahnhofstrasse héatten das Portfolio qualitativ wei-
ter verbessert.

Marcel Kucher berichtet zudem tber den Baufortschritt bei den Entwick-
lungsprojekten Jelmoli, YOND Campus Zurich-Albisrieden und Fraumiins-
terpost Zurich. :

Zur Nachhaltigkeitsstrategie fuhrt er aus, dass diese auf vier Pfeilern ba-
siere: Zertifizierungen, Klimaneutralitat 2040, Zirkularwirtschaft und Green
Finance. 40% der Gebaude verfugten tber eine erstklassige Zertifizierung
(Vorjahr 26%); die CO,-Emissionen seien gegentuber dem Vorjahr um 10%
gesenkt worden. Green-Finance-Mittel wirden ausschliesslich in erstklassig
zertifizierte Gebaude investiert.
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