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Swiss Prime Site - die Real Estate Investment Plattform

Wir sind der flihrende Partner fUr Investoren, die sowohl indirekt als auch direkt in den Immobilienmarkt investieren wollen bzw. in-
vestiert sind. Damit deckt Swiss Prime Site das ganze Investorenspektrum von Privatinvestoren bis hin zu institutionellen Investoren
ab. Die Produktepalette umfasst Fonds (open-ended und closed-ended), Mandate, Anlagestiftungen, Anleihen und die Swiss Prime

Site-Aktie.

Gliederung der Berichterstattung

Die zielgruppengerechte Berichterstattung 2021 besteht aus dem Onlinebericht (www.sps.swiss/berichterstattung) und weiteren
borsenrechtlichen Teilen als PDF-Download sowie dem gedruckten Jahresmagazin «Review 2021». Damit schaffen wir multimedialen

Mehrwert.
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Ausgewahlte Konzernzahlen

ohne
Tertianum'
01.01.— 01.01.— 01.01.—

Finanzielle Kennzahlen Angaben in 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2021
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften CHF Mio. 424.7 413.7 426.7
EPRA like-for-like change relative % -3.8 -3.8 1.3
Ertrag aus Immobilienentwicklungen CHF Mio. 50.1 50.1 48.3
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen CHF Mio. 115.2 115.2 119.4
Ertrag aus Retail CHF Mio. 110.6 110.6 119.5
Ertrag aus Leben im Alter CHF Mio. 72.4 - -
Ertrag aus Asset Management CHF Mio. 13.1 13.1 18.2
Total Betriebsertrag CHF Mio. 792.9 708.9 744.9
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 203.4 203.4 318.8
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 22.2 22.2 39.9
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto CHF Mio. 204.2 - -
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 762.3 555.9 715.4
Gewinn CHF Mio. 610.4 405.2 5074
Eigenkapitalrendite (ROE) % 10.6 73 8.2
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 5.4 3.7 4.5
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 8.04 5.33 6.68
Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungen und samtliche latente Steuern
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 558.9 352.5 396.6
Gewinn CHF Mio. 476.6 2715 289.5
Eigenkapitalrendite (ROE) % 8.5 5.0 4.8
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 4.3 2.6 2.8
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 6.27 3.57 3.81
Bilanzielle Kennzahlen 31.12.2020 31.12.2021
Eigenkapital CHF Mio. 6085.6 6338.7
Eigenkapitalquote % 478 48.3
Fremdkapital CHF Mio. 6640.6 6791.6
Finanzierungsquote des Immobilienportfolios (LTV) % 41.9 40.2
NAV vor latenten Steuern pro Aktie? CHF 95.41 100.07
NAV nach latenten Steuern pro Aktie? CHF 80.11 83.44
EPRA NTA per share CHF 96.26 100.84
Immobilienportfolio
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 12322.6 12793.5

davon Projekte/Entwicklungsliegenschaften CHF Mio. 829.5 1006.9
Anzahl Liegenschaften Anzahl 185 184
Vermietbare Flache m? 1669941 1677027
Leerstandsquote % 5.1 4.6
Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 2.91 2.75
Nettoobjektrendite % 3.2 3.2
Mitarbeitende
Personalbestand am Bilanzstichtag Personen 1728 1667
Vollzeitaquivalente am Bilanzstichtag FTE 1505 1474

" Angaben ohne Tertianum Gruppe (Geschéftszahlen Januar und Februar 2020 sowie Verkaufserfolg Beteiligungen). Der Verkauf und die Dekonsolidierung der Tertianum
Gruppe erfolgte per 28. Februar 2020
? Das Segment Dienstleistungen (immobiliennahe Geschéftsfelder) ist darin nur zu Buchwerten enthalten
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Bericht des Bewertungsexperten

Die Liegenschaften der Swiss Prime Site Immobilien AG werden von der Wiiest Partner AG halbjahrlich auf
ihre aktuellen Werte bewertet. Die vorliegende Bewertung gilt per 31. Dezember 2021.

Bewertungsstandards und Grundlagen

Die per Stichtag 31. Dezember 2021 ermittelten Marktwerte stehen in Einklang mit dem aktuellen Wert, wie er in den Swiss GAAP
FER 18 Ziffer 14 umschrieben wird. Dabei entspricht der aktuelle Wert demjenigen Preis, den unabhangige Marktteilnehmer unter
marktlblichen Bedingungen zum Bewertungsstichtag beim Verkauf eines Vermogenswerts vereinnahmen wurden (Exitpreis).

Disclaimer Covid-19-Pandemie

Die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie auf das Immobilienportfolio der Swiss Prime Site Immobilien AG sind, soweit zum Schat-
zungszeitpunkt bekannt und abschéatzbar, in die Bewertungen eingeflossen. Negativ betroffen waren im Wesentlichen die Liegenschaf-
ten mit einem grésseren Anteil Detailhandel (Non-Food) oder Hospitality. Es ist aus heutiger Sicht anzunehmen, dass sich einzelne
Nutzungsarten (z. B. Stadthotellerie) weiterhin in einem schwierigen Marktumfeld befinden werden.

Definition des aktuellen Werts

Ein Exit-Preis ist der im Kaufvertrag postulierte Verkaufspreis, worauf sich die Parteien gemeinsam geeinigt haben. Transaktionskosten,
Ublicherweise bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie Grundbuch- und Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung
des aktuellen Wertes unbertcksichtigt. Der aktuelle Wert wird somit nicht um die beim Erwerber bei einem Verkauf anfallenden Trans-
aktionskosten korrigiert («gross fair value»). Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der Swiss Prime Site Immobilien AG hinsichtlich all-
falliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten berlcksichtigt. Dies entspricht der
Schweizer Bewertungspraxis.

Die Bewertung zum aktuellen Wert setzt voraus, dass die hypothetische Transaktion fir den zu bewertenden Vermégensgegenstand
auf dem Markt mit dem gréssten Volumen und der grossten Geschaftsaktivitat stattfindet (Hauptmarkt) sowie Transaktionen von
ausreichender Haufigkeit und Volumen auftreten, sodass fir den Markt ausreichend Preisinformationen zur Verfigung stehen (aktiver
Markt). Falls ein solcher Markt nicht identifiziert werden kann, wird derjenige Hauptmarkt fir den Vermdgenswert unterstellt, der den
Verkaufspreis bei der Verausserung des Vermdogenswerts maximiert.

Umsetzung des aktuellen Werts

Die aktuellen Werte sind auf der Basis der bestmdglichen Verwendung einer Immobilie ermittelt worden. Die bestmodgliche Nutzung
ist die Nutzung einer Immobilie, die deren Wert maximiert. Diese Annahme unterstellt eine Verwendung, die technisch/physisch
maoglich, rechtlich erlaubt und finanziell realisierbar ist. Da bei der Ermittlung des aktuellen Wertes die Nutzenmaximierung unterstellt
wird, kann die bestmaogliche Verwendung von der tatséchlichen beziehungsweise von der geplanten Nutzung abweichen. Zukinftige
Investitionsausgaben zur Verbesserung oder Wertsteigerung einer Immobilie werden entsprechend in der aktuellen Wertbewertung
berlicksichtigt.

Die Anwendung des bestmdglichen Nutzungsansatzes orientiert sich am Grundsatz der \Wesentlichkeit der moglichen Wertdifferenz
im Verhaltnis des Werts der Einzelimmobilie und des gesamten Immobilienvermégens sowie in Bezug zur méglichen absoluten Wert-
differenz. Potenzielle Mehrwerte einer Immobilie, welche sich innerhalb der Ublichen Schatztoleranz einer Einzelbewertung bewegen,
werden hier als unwesentlich betrachtet und in der Folge vernachlassigt.



FINANZEN - BERICHT DES BEWERTUNGSEXPERTEN

Die Wertermittlung der Immobilien der Swiss Prime Site Immobilien AG erfolgt mit einer modellbasierten Bewertung auf Basis von
nicht direkt am Markt beobachtbaren Inputparametern, wobei auch hier angepasste, beobachtbare Inputparameter Anwendung finden
(beispielsweise Marktmieten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Diskontierungs-/Kapitalisierungsséatze, Verkaufserldse von WWohneigentum).
Nicht beobachtbare Inputfaktoren werden nur dann verwendet, wenn relevante beobachtbare Inputfaktoren nicht zur Verfiigung stehen.

Es werden die Bewertungsverfahren angewendet, die bei den gegebenen Verhéltnissen sachgerecht sind und flr die ausreichend
Daten zur Ermittlung des aktuellen Wertes zur Verfligung stehen, wobei die Berlicksichtigung relevanter beobachtbarer Inputfaktoren
maximiert und die nicht beobachtbaren Inputfaktoren minimiert werden. Beim vorliegenden Bewertungsverfahren wird ein einkom-
mensbasierter Ansatz mittels der in der Schweiz weit verbreiteten Discounted-Cashflow-Bewertungen angewendet.

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale mit zukinftiger Nutzung als Renditeliegenschaften werden als Projektmarktwerte,
unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen, der noch ausstehenden Anlagekosten sowie eines dem Projektfortschritt
entsprechenden Risikozuschlags nach Swiss GAAP FER 18 bewertet. Ein allfalliger Gewinn wird anteilsmaéssig bertcksichtigt, sofern
dessen Realisierung mit gentgender Sicherheit feststeht.

Liegenschaften im Bau, die fur den spateren Verkauf bestimmt sind (zum Beispiel Wohnungen im Stockwerkeigentum), werden nach
Swiss GAAP FER 17 zum niedrigeren Wert aus Anschaffungswert bzw. Herstellkosten und Nettoverausserungswert (Net Realisable Value)
bewertet, das heisst, es werden die laufenden Arbeiten und Herstellkosten aktiviert und die Folgebewertung erfolgt zum tieferen Wert.

In der Bewertung werden eine hohe Transparenz, Einheitlichkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit gewahrleistet. Die massgeblichen ge-
setzlichen Vorschriften sowie die spezifischen nationalen und internationalen Standards werden eingehalten (Reglementierung bérsenko-
tierter Immobiliengesellschaften der SIX, Swiss GAAP FER und andere). Um die Unabhéngigkeit der Bewertungen zu gewahrleisten
und so einen mdglichst hohen Grad an Objektivitat zu sichern, schliesst die Geschaftstatigkeit der Wiest Partner AG sowohl den
Handel und damit verknUpfte Provisionsgeschafte als auch die Verwaltung von Immobilien aus. Grundlagen fir die Bewertung bilden
stets aktuellste Informationen bezlglich der Liegenschaften sowie des Immobilienmarkts. Die Daten und Dokumente zu den Liegen-
schaften werden vom Eigentimer zur Verfligung gestellt. Deren Richtigkeit wird vorausgesetzt. Alle Immobilienmarktdaten stammen
aus den laufend aktualisierten Datenbanken der Wiest Partner AG (Immo-Monitoring 2022).

Bewertungsmethode

Renditeliegenschaften werden von der Wiest Partner AG in der Regel nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) bewertet. Diese
entspricht nationalen und internationalen Standards und wird auch fir Unternehmensbewertungen angewendet. Sie ist — bei grundséatz-
licher Methodenfreiheit in der Immobilienbewertung —im Sinne einer «best practice» anerkannt. Der aktuelle Marktwert einer Immo-
bilie wird bei der DCF-Methode durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt diskontierten Nettoertrage
(vor Zinszahlungen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen = EBITDA) und unter Berilcksichtigung der Investitionen beziehungs-
weise Instandsetzungskosten bestimmt. Die Nettoertrage (EBITDA) werden pro Liegenschaft individuell, in Abhéngigkeit der jeweiligen
Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert diskontiert. In einer detaillierten Berichterstattung pro Liegenschaft werden
alle zu erwartenden Zahlungsstrome offengelegt und damit eine grosstmagliche Transparenz geschaffen. Im Report wird auf die we-
sentlichen Verdnderungen gegentber der letzten Bewertung hingewiesen.

Entwicklung des Immobilienportfolios

In der Berichtsperiode vom 01.01.2021 bis 31.12.2021 wurde eine Liegenschaft erworben sowie zwei Liegenschaften verdussert.
Weiter wurden von der Liegenschaft «Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx — Espace Tourbillon» das Gebaude E und STWE-Einheiten
des Gebaudes A verkauft. Zudem wurde eine Liegenschaft von einer Bestandes-Liegenschaft in ein Projekt umgeteilt. Erstmalig im
Bestand werden zudem nach Fertigstellung die beiden Liegenschaften «Monthey, Avenue de la Plantaud 4 — Venise» und «Zrich,
Juchweg 6 — West-Log» aufgeflihrt.

Neu werden die Liegenschaft im Bau «Paradiso, Riva Paradiso — Du Lac» und das Teilprojekt «Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx —
Espace Tourbillon Gebaude A» als zum Verkauf bestimmte Liegenschaften klassiert und mit At Cost-Werten zum Jahresende 2021

ausgewiesen.

Das Immobilienportfolio der Swiss Prime Site Immobilien AG beinhaltet somit zum Jahresende 2021 184 Liegenschaften.
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Im Detail wurden wahrend der Berichtsperiode folgende Liegenschaften mit Werten per 31. Dezember 2020 verkauft:
— Zurich, Stadelhoferstrasse 18, 20: CHF 33270000

- Richterswil, Gartenstrasse 15 - Villa: CHF 1609000

- Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx — Espace Tourbillon, Geb. E und STWE Einheiten Geb. A: CHF 88529000

Total betrug der Marktwert der verkauften Liegenschaften per 31. Dezember 2020 CHF 123.41 Mio.

In der Berichtsperiode wurde weiter der folgende Kauf von einer Bestandesliegenschaft getéatigt:
— ZUrich, Vulkanstrasse 126: CHF 18160000

Total betragt der Marktwert der gekauften Liegenschaft per 31. Dezember 2021 CHF 18.16 Mio.
Das Gesamtportfolio setzt sich somit zusammen aus 167 bestehenden Renditeliegenschaften, 9 Baulandparzellen und 8 Entwicklungsarealen.

— Aktuell stehen die folgenden acht Entwicklungsliegenschaften in Realisation:

— Bei der Hochbergerstrasse 60 F-1 — «Stlcki Park I1» in Basel werden seit 2018 in zwei Etappen die bestehenden Blro- und Labor
raume der Liegenschaft Hochbergerstrasse 60 - «Stlicki Park A-E» bis 2023 um rund 27000 m? Flache erweitert.

— Ander Esplanade de Pont-Rouge 5, 7 9 — «Alto Pont-Rouge» in Lancy ist fir 2023 die Realisation eines Geschaftsgebdudes, inner
halb eines Entwicklungsareals mit vier Baufeldern, geplant.

— Bei der Riva Paradiso — «Du Lac» ist einen Ersatzneubau in Paradiso am Seeufer geplant, wobei der Bau nun gestartet wurde.
Dieses zuklnftige Altersheim soll voraussichtlich 2023 erstellt sein.

- Das Entwicklungsprojekt Chemin des Aulx — «Espace Tourbillon» in Plans-les-Ouates umfasst finf Gebaude mit Biro-, Gewerbe-
und Verkaufsflachen, wovon nun drei schon komplett veraussert wurden. Das Gebaude A wird zudem laufend im Miteigentum
veraussert. Die Gebaude werden in mehreren Etappen bis Mitte 2023 (Vollausbau) erstellt.

— Auf der Liegenschaft Gartenstrasse 7/17 — «Etzelblick» in Richterswil ist ein Projekt mit altersgerechter VWWohnnutzung (Pflegeheim
sowie Alterswohnungen) geplant. Diese Liegenschaft soll voraussichtlich bis Mitte 2022 erstellt sein.

— Bei der Zlrcherstrasse 39 — «JED» in Schlieren handelt es sich um das ehemalige Druckzentrum der NZZ mit Baulandreserve,
welches einerseits umgenutzt und voraussichtlich bis Mitte 2022 fertiggestellt wird (JED Umbau).

- Auf dem Bauland wird andererseits seit Anfang 2021 ein Buro-/ Laborneubau (JED Neubau) ohne herkémmliche Heiztechnik vor
aussichtlich im 2024 fertiggestellt.

— Ander Mullerstrasse 16/20 in Zirich wird ein neuer Standort flr Google Schweiz entwickelt. Ab 2023 wird Google als Alleinmiete-
rin das Gebaude beziehen, nachdem es innen und aussen umfassend saniert und auf den héchstmdglichen Standard in Bezug auf
Nachhaltigkeit und Technik gebracht wird. Der Umbau des bestehenden Gebaudes hat mit dem Auszug des Vormieters Anfang
2021 begonnen.

Bewertungsergebnisse per 31. Dezember 2021

Per 31. Dezember 2021 wird der aktuelle Wert des Gesamtliegenschaftsportfolios der Swiss Prime Site Immobilien AG (total 184
Liegenschaften) mit CHF 12793.5 Mio. bewertet. Damit hat sich der aktuelle Wert des Portfolios gegentiber dem 31. Dezember 2020
um CHF 470.88 Mio. respektive um 3.82% erhéht. Details zu der Wertentwicklung kénnen aus unten abgebildeter Tabelle entnom-
men werden.

in CHF Mio.

Fair Value per 31.12.2020 12322.62
+ Wertanderungen Bestand 42729
+ Kaufe Bestand 18.16
- Verkéufe Bestand -33.27
- Verkaufe Projekte -80.47
—Teilverkaufe Projekte -9.67
+ Wertanderungen Baulander 0.87
+ Wertanderungen von Bestand zu Projekt 24.28
+ Wertanderungen Projekte 113.60
+ Wertanderungen zum Verkauf bestimmte Liegenschaften 10.09
Fair Value per 31.12.2021 12793.50

Die Wertanderung auf den 164 Bestandsliegenschaften im Vergleich zum 1. Januar 2021 betrug +3.64% (ohne Erstbewertungen nach
Fertigstellung (2), Zukaufe (1), Baulandparzellen (9), Liegenschaften in Planung oder im Bau (7), Liegenschaften vom Bestand neu in
Planung oder im Bau (1) — total 20 Liegenschaften) wurden 97 Liegenschaften hoher, 3 Liegenschaften gleich und 64 Liegenschaften
tiefer bewertet als per 1. Januar 2021.
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Die positive Wertentwicklung des Swiss Prime Site Immobilien AG-Portfolios riihrt von den Bestandesliegenschaften, dem Zukauf, den
Baulandern und von den Liegenschaften in Planung oder im Bau. Wertmindernd wirkten einzig die Verkéaufe. Allgemein beeinflusste
weiterhin das anhaltend sehr tiefe Zinsumfeld und die damit verknipften, tiefen Renditeerwartungen der Investoren die Aufwertung.

Ferner trugen abgeschlossene Investitionen, temporar und strukturell leicht tiefere Leerstdnden sowie generell die hohe Qualitat der
Liegenschaften an begehrten Standorten zur positiven Wertentwicklung bei. Die Werteinbussen stehen hauptséachlich im Zusammen-
hang mit veranderten Mietpotenzialen, Neuabschlissen von Vertragen auf tieferem Niveau, adjustierten Umsatzprognosen sowie mit
héher beurteilten Kosten flr zukinftige Instandsetzungen.

Wirtschaftsentwicklung

Die Schweizer Wirtschaft hat sich von den negativen Folgen der Corona-Pandemie erholt und mittlerweile das Vorkrisenniveau wieder
erreicht. Im internationalen Vergleich war die Schweiz sowohl in Bezug auf das Ausmass als auch in Bezug auf die Dauer der getrof-
fenen Massnahmen verhaltnismassig geringen Einschrankungen unterworfen. Insbesondere seit der Wiedereroffnung nach der
zweiten Welle konnte die Wirtschaft an Dynamik gewinnen. Die Expertengruppe des Bundes rechnet mit einer Steigerung des Sport-
eventbereinigten BIP von 3.3 Prozent (Stand 9. Dezember 2021) fur das Jahr 2021. Dieses Wachstum ist flr die Schweiz deutlich
Uberdurchschnittlich und die Wirtschaftserholung setzt sich somit fort, wenn auch weniger dynamisch als bisher angenommen. Fir
2022 erwartet die Expertengruppe ein Wachstum des Sportevent-bereinigten BIP von 3.0 Prozent.

Am Arbeitsmarkt wirkt sich die kontinuierliche Erholung der Wirtschaft deutlich positiv aus. Fir das Jahr 2021 rechnet die Expertengruppe
des Bundes in der Prognose vom 9. Dezember 2021 mit einer jahresdurchschnittlichen Arbeitslosenquote von 3.0 Prozent. Im kom-
menden Jahr dirfte sich die Lage am Arbeitsmarkt weiter verbessern: Gemass Prognose wird die Arbeitslosigkeit 2022 auf jahres-
durchschnittliche 2.4 Prozent fallen. Die Erholung des Arbeitsmarkts stiitzt das Bevolkerungswachstum. Fir das Jahr 2021 und 2022
erwartet Wiest Partner je ein weiteres Plus der stdndigen Wohnbevolkerung von 0.7 Prozent, also einen Anstieg um circa 60000 bis
70000 Personen. Wie schon seit langer Zeit sind daftr vor allem der internationale Wanderungssaldo sowie der Geburtentiberschuss
der Auslander verantwortlich. Auffallend ist in diesem Zusammenhang der Rickgang der nichtstdndigen auslandischen Wohnbevolke-
rung. Der Riickgang durfte unter anderem der Coronakrise zuzuschreiben sein, da in dieser Zeit weniger Stellen fur Kurzaufenthalter
geschaffen wurden. Doch im Zuge der wirtschaftlichen Erholung dirfte der Arbeitsmarkt wieder vermehrt Stellen schaffen, auch fur
Menschen aus dem Ausland.

Die vom Staatssekretariat fir Wirtschaft (SECO) gemessene Konsumentenstimmung zeigt, dass im Oktober 2021 die Schweizer
Haushalte optimistisch in die Zukunft blicken. Der Index kam zuletzt bei 4 Punkten zu liegen, signifikant Gber dem Wert von vergange-
nem Oktober (-13 Punkte). Insbesondere die Erwartung fir die allgemeine Wirtschaftsentwicklung trug zum positiven Wert bei. Aller-
dings empfinden die Konsumenten die erwartete finanzielle Lage als weniger gut. Zu diesem Befinden hat die vergangene und erwar
tete anziehende Preisentwicklung massgeblich beigetragen.

Der Landesindex der Konsumentenpreise, welcher die Preisentwicklung der flr Privathaushalte bedeutsamen Waren und Dienstleis-
tungen misst, lag im November dieses Jahres um 1.5 Prozent hdher als im November 2020. Dieser Anstieg ist auf hdhere Importpreise,
besonders fur Erdél und Waren, die von Lieferengpassen betroffen sind, zurtickzufiihren. Die Schweizerische Nationalbank (SNB) er
wartet in ihrer bedingten Inflationsprognose fiir die Jahre 2022 und 2023 eine Teuerung von 1.0 Prozent beziehungsweise 0.6 Prozent.
Dazu schreibt sie in ihrer geldpolitischen Lagebeurteilung vom 16. Dezember 2021, dass sie den SNB-Leitzins und den Zins auf Sicht-
guthaben bei minus 0.75 Prozent belasst und die expansive Geldpolitik unverandert fortfihrt.

Die insbesondere in den USA hoheren Inflationsraten haben sich in der Schweiz in leicht hoheren Zinsen niedergeschlagen. Innert
Jahresfrist sind die Renditen fur 10-jahrige Bundesobligationen Ende November 2021 um 34 Basispunkte auf minus 0.12 Prozent ge-
stiegen. Die Renditen sind, abgesehen von den Sommermonaten, kontinuierlich gestiegen. Im Oktober 2021 wurde der Anstieg
abermals unterbrochen, und die Renditen entwickelten sich seither wieder leicht rlicklaufig. Auch die Européische Zentralbank halt trotz
der Erwartung von hoheren Inflationsraten weiterhin an der Nullzinspolitik fest. Die Zinsen werden unter anderem deshalb tief gehalten,
um die Finanzierung der Staatsschulden zu erleichtern. Gleichzeitig will man die sich erholende Wirtschaft nicht durch einen zu friihen
Zinsanstieg ausbremsen.

Baumarkt

Der Hochbausektor ist nach einem leichten Rlickgang der Investitionen im vergangenen Jahr bereits wieder auf dem Wachstumspfad.
Die Bauinvestitionen in den Neu- und Umbau durften im Jahr 2021 gegentber dem Vorjahr um 1.0 Prozent (Neubau: +1.5 Prozent;
Umbau: +0.0 Prozent) ansteigen und ein Gesamtvolumen von 49.8 Milliarden Franken erreichen. Fir das Jahr 2022 wird mit einem
noch starkeren Plus von 1.5 Prozent gerechnet. Wahrend ein Teil des diesjahrigen Wachstums noch auf Nachholeffekte infolge des
coronabedingt schwéacheren Vorjahres zurlckzuflihren ist, basiert die Prognose flir das kommende Jahr auf dem inzwischen wieder
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erstarkten Optimismus unter den verschiedenen Akteuren auf dem Schweizer Immobilienmarkt. Nicht zuletzt tragen aber auch die
gestiegenen Rohstoffpreise dazu bei, dass die nominalen Umsatze in der Bauindustrie hoher ausfallen. So wurde beispielsweise
Holz an den Rohstoffbérsen Mitte Juni 2021 fir einen mehr als doppelt so hohen Preis gehandelt wie in den Vorjahren. Seither haben
die Preise wieder nachgegeben, dennoch bleiben sie volatil und Gber dem Niveau der Vorjahre.

In den Bau von Mehrfamilienhdusern fliessen unter anderem aufgrund des anhaltenden Anlagedrucks wieder hohere Summen als
im vergangenen Jahr. Andererseits dirften auch die verbesserten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und sinkenden Leerstands-
zahlen das Vertrauen in die kiinftige Nachfrage nach WWohnraum gestarkt haben. Nach den rlcklaufigen Neubauinvestitionen im 2020
wird fur 2021 mit einem Plus von 1.8 Prozent gerechnet. Noch mehr wachsen dirfte der Wohnungsbau im Jahr 2022 mit einer er
warteten Zunahme von 2.4 Prozent.

Auf dem Geschaftsflachenmarkt wird fir das gesamte Jahr 2021 mit einem leichten Wachstum der Neubauinvestitionen von 1.0
Prozent gerechnet (2022: +1.5 Prozent). Das Flachenwachstum findet in erster Linie auf den Blromarkten statt, wahrend im Bereich
der Hotel- und Gastgewerbeflachen mit einer noch eher abwartenden Haltung vonseiten der Projektentwickler zu rechnen ist.

Biiroflachenmarkt

Die Beschaftigung in vielen Blirobranchen steigt kontinuierlich an. Selbst seit Ausbruch der Corona-Pandemie hat die Zahl der Beschéf-
tigten im Blrobereich insgesamt zugenommen: Im 2. Quartal 2021 gab es in Schweizer Bliros 10600 Vollzeitaquivalente mehr als ein
Jahr zuvor, dies entspricht einem Zuwachs von 0.3 Prozent. Dank des derzeitig starken Wirtschaftsaufschwungs und den Neuanstel-
lungen, die die Unternehmen krisenbedingt aufgeschoben hatten und jetzt vollziehen, ist mit zusatzlichen Nachfrageimpulsen zu
rechnen. Dazu kommt, dass die Baubewilligungen sowie auch die Baugesuche eine leicht rlicklaufige Tendenz zeigen.

Trotz der kraftigen Nutzernachfrage bleibt die zuklnftige Entwicklung im Buroflachenmarkt unsicher. So ist abzuwarten, inwieweit
vermehrtes Homeoffice den Flachenbedarf langfristig schmalert. Wiest Partner geht fir die nahe Zukunft nicht von grésseren Flachen-
reduktionen im Burofldchenmarkt aufgrund der vermehrten Tatigkeit im Homeoffice aus, da es kontrare Herangehensweisen an die
(kUinftige) Buroflachennutzung gibt: Auf der einen Seite werden einige Unternehmen angesichts der zunehmenden Heimarbeit in
Kombination mit der Flexibilisierung von Arbeitsplatzen (Desk-Sharing-Konzepte) effektive Flachen- und damit Kosteneinsparungen
angehen. Auf der anderen Seite entstehen durch die zunehmend hybriden Arbeitsweisen «neue» Arbeitswelten. Mit dem Ziel, das
Arbeitsumfeld bedarfsgerechter und damit den Arbeitsplatz attraktiver zu gestalten, missen anderweitige und zuséatzliche Flachenbe-
durfnisse gestillt werden.

Ein weiterer Trend im Markt flr Buroflachen ist, dass die Lagequalitdt an Bedeutung verlieren wird. Stattdessen sollten Vermieter, die
ihre Flachen langfristig vermieten mochten, viel Wert auf eine ausgezeichnete Nutzbarkeit der Raumlichkeiten legen. So haben gut
ausgebaute, funktionelle Flachen, auch wenn sie «nur» an durchschnittlichen Lagen liegen, durchaus giinstige Vermarktungsaussichten.
Auch Investitionen in die Klimavertraglichkeit von Gebauden durften sich auszahlen, daimmer mehr Unternehmen klimaneutral wirtschaf-
ten mochten. Diese Erkenntnisse ergab der Wiest-Partner-«Buroflachen-Barometer», eine Umfrage bei rund 500 Unternehmen.

Hinsichtlich des Angebots an Blroflachen gibt es aktuell grosse regionale Unterschiede, weshalb die Perspektiven flr Vermieter in
gewissen Regionen herausfordernder sind als in anderen. Besonders liquide zeigen sich einige Méarkte am Genfersee, im Sudtessin
sowie in der Agglomeration Zurich. In vielen dieser Regionen durfte sich die Neubautatigkeit weiter dynamisch entwickeln, sodass es
trotz des starken Jobwachstums herausfordernd bleibt, Mieter zu finden. Einfacher wird es in Zirich, Lausanne und Basel sein, da die
Angebotsziffer hier aktuell deutlich tiefer liegt und der Arbeitsmarkt Uberdurchschnittlich wachsen durfte. Generell hat sich das Angebot
an Buroflachen in der Schweiz im 2. Quartal 2021 gegenlber dem Vorjahr um satte 12 Prozent auf 4.1 Millionen Quadratmeter ausge-
weitet. Diese zuséatzlichen Flachen werden aber vor allem im Zusammenhang mit einigen Grossprojekten in den Agglomerationen von
Grossstadten geschaffen und sind keine verbreitete Erscheinung. Dank der grésseren Nachfrage verharrt die Angebotsquote wie im
Jahr davor bei 7.1 Prozent. Mittelfristig dirfte die Zunahme der Neubautéatigkeit etwas weniger stark ausfallen, denn das Volumen der
erteilten Neubaubewilligungen hat sich im 2. Quartal reduziert. Dennoch rechnet Wiest Partner alles in allem mit leicht sinkenden
BlUromieten im 2022 (-0.2 Prozent).

Verkaufsflachenmarkt

Nachdem das Segment der Verkaufsflachen von den Corona-bedingten Geschaftsschliessungen mit am starksten betroffen war, gab es
zuletzt einige Lichtblicke: Viele der Unternehmen im stationdren Detailhandel und Anbieter von personlichen Dienstleistungen hatten mit
hohen Umsatzeinbussen zu kdmpfen, doch ihre Einnahmen stiegen nach den verschiedenen Lockerungen jeweils wieder schnell an. So
lagen die Detailhandelsumsatze im August 2021 knapp 5 Prozent hoher als vor der Krise im August 2019. Davon profitierten sowoh! der
Onlinehandel als auch der stationére Detailhandel. Falls sich der Privatkonsum weiterhin solid entwickelt, durften sich viele der Geschéfte
nachhaltig von der Pandemie erholen. Dennoch schreitet der Strukturwandel, der bereits vor der Krise eingesetzt hat, voran, und das
Umfeld bleibt wettbewerbsintensiv. Wahrend des Lockdowns haben viele Konsumenten und Konsumentinnen, manche von ihnen zum
ersten Mal, ihre Ware im Internet bestellt. Der Onlinehandel konnte deshalb in der Pandemie noch schneller Marktanteile gewinnen. Im
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Non-Food-Bereich hat sich der Anteil des Onlinehandels am gesamten Detailhandelsumsatz in den ersten 8 Monaten des Jahres 2020
gegenlber der gleichen Periode im Vorjahr fast verdoppelt. Sowohl im Food- als auch im Non-Food-Segment ist der E-=Commerce gemaéss
Zahlen von GfK Switzerland weiter gewachsen und besitzt mittlerweile 3.1 Prozent (Food) beziehungsweise 18.1 Prozent (Non-Food) der
Marktanteile. Dennoch kann beobachtet werden, dass die Anteile des Onlinehandels unterdessen kaum mehr wachsen. Sollte die Be-
volkerung in der Schweiz weiterhin mit 0.7 Prozent pro Jahr wachsen, kann dieses Wachstum die Verluste des stationaren Detailhandels
am Anteil des Gesamtumsatzes praktisch kompensieren.

Trotz des dynamischen Wirtschaftswachstums der letzten Monate und der Kauflust der Konsumenten gibt es einige Herausforderungen
flr die Vermarktung von Verkaufsflachen. Obwohl das Angebot an freien Verkaufsflachen jlingst wieder etwas geschrumpft ist, umfasste
es im 2. Quartal dieses Jahres 639000 Quadratmeter Flache und befindet sich nach wie vor auf hohem Niveau. Mit Blick auf das ge-
wachsene Volumen der Neubaubewilligungen ist in naher und mittlerer Zukunft mit einem erweiterten Angebot an Verkaufsflachen zu
rechnen. Auch die Baugesuche haben jlingst wieder zugelegt.

Der Preisdruck auf die Angebotsmieten abseits der Toplagen wird tendenziell weiter zunehmen. Wéhrend bei den Biroflachen die Wich-
tigkeit der Lage aufgrund der vermehrten Arbeitstatigkeit im Homeoffice ein wenig an Bedeutung verlieren kénnte, so gilt bei den Ver
kaufsflachen das Gegenteil. Die Qualitat der Mikrolage, insbesondere hinsichtlich der Passantenstréme und der Reprasentativitat, ist fir
Verkaufsgeschéafte noch wichtiger geworden. Zudem hat ein Teil der Handler mit sinkenden Flachenumsatzen zu kdmpfen, wodurch die
Tragbarkeit der Ladenmieten infrage gestellt ist. Aus diesem Grund dirften die Vermieter der Ladenlokale unter starkeren Druck geraten,
die Mieten nach unten anzupassen, um Leerstande zu vermeiden. Es ist zu erwarten, dass sich die negative Entwicklung bei der Markt-
miete vielerorts fortsetzt. Wiest Partner rechnet daher mit einer Reduktion der Angebotsmieten um 2.1 Prozent.

Markt fiir Alterswohnen

Liegenschaften flr Senioren sind in der Schweiz weiterhin gefragt. Aufgrund der generellen Alterung der Gesellschaft ist zu erwarten,
dass sich dieser Trend auch in Zukunft zeigen wird. Dies, obwohl versucht wird, langer in den eigenen vier Wanden zu leben. So lag
die Zahl der Personen im Alter von 80 Jahren und alter bei rund 458300 Personen (Stand Ende 2020) und damit um 1.0 Prozent héher
als noch im Jahr davor. Insbesondere individualisierbare Wohnformen (mit modularen und flexiblen Services), preisglnstiges Alters-
wohnen sowie einfachere Betreuungsformen (z. B. Concierge-Service oder ambulante Pflege) stossen vermehrt auf Interesse. Diese
Trends, die sich schon vor der Corona-Pandemie abzeichneten, dadurch aber noch weiter verscharft wurden, haben auch Immobilien-
Investoren erkannt. Dies widerspiegelt sich in einer grossen Anzahl aktueller Angebote mit attraktiven Qualitatsstandards und einem
guten Zustand. So wachst auch die total erwirtschaftete Ertragssumme in diesem Sektor und kam im 2019 auf 10.4 Milliarden Franken
zu liegen.

Die tendenziell gute Absorption der neuen Angebote erfolgt jedoch oft zu Lasten von alteren Alters- und Pflegeheimen, die punktuell
erste grossere Leerstande aufzeigen (teilweise auch an sehr urbanen Lagen). Die Schweiz verflgte Mitte 2021 Uber rund 1551 Alters-
und Pflegeheime, wovon 460 privat, 877 von der 6ffentlichen Hand und die restlichen 214 Heime mehrheitlich von Stiftungen und
Vereinen betrieben wurden. Die Anzahl der Beschaftigten in Heimen des Gesundheitswesens hat sich gegenltber dem Vorjahresquar-
tal relativ stabil gehalten und es konnte ein leichter Riickgang von 149300 auf 149100 Vollzeitaquivalente (-0.2 Prozent) festgestellt
werden. Dennoch zeigt der Blick auf die vergangenen zehn Jahre, dass das Angestelltenwachstum in Heimen total 30.6 Prozent be-
tragen hat. Diese Zahlen stitzen auf eine Statistik der sozialmedizinischen Institutionen sowie des Bundesamts flr Gesundheit.

Hohe Qualitatsstandards, flexible Strukturen, spezialisierte Wohnformen und differenzierte Serviceangebote werden flr den Erfolg
von Liegenschaften im Segment Alterswohnen folglich immer wichtiger. Grundsatzlich verlauft die Entwicklung der Marktmieten flr
Alterswohnungen parallel zur Entwicklung der Angebotspreise fir konventionelle WWohnungen.

Hospitality

Die besonders stark von der Corona-Pandemie betroffenen Hotelimmobilien haben sich jingst leicht erholt, dennoch bleibt die Lage
fragil. In den ersten zehn Monaten des Jahres 2021 lag laut BFS die durchschnittliche Bettenauslastung der Hotel- und Kurbetriebe
bei rund 29.8 Prozent, was im Vergleich zur selben Vorjahresperiode eine Steigerung von fast 5 Prozentpunkten bedeutet. Auch die
Logiernachte haben sich in derselben Zeit um mehr als 18 Prozent erholt und summierten sich bis Ende Oktober auf 256349236 Nachte.
Dennoch liegen diese Zahlen weit unter dem Niveau von 2019, als die Bettenauslastung 42 Prozent und bis Ende Oktober 34626 053
Logiernachte gezahlt wurden. Die erwirtschafteten Ertrage der Hotels verharren im Vergleich zu friheren Jahren auf tieferem Niveau,
obwohl sie wahrend der Sommermonate bei den von HotellerieSuisse befragten Unternehmen um durchschnittlich 13 Prozent gestie-
gen sind. In der kommenden Wintersaison wird eine mittlere Auslastung von rund 44 Prozent erwartet. Dies entspricht einem leicht
héheren Wert als im Vorjahr, doch liegt er noch immer 7 Prozentpunkte tiefer als vor der Krise. Es gilt jedoch anzumerken, dass der
Rickgang der Auslastung abhangig vom Standort des Hotels sehr unterschiedlich ausfallt. So leiden insbesondere Stadthotels unter
einer tiefen Auslastung im Vergleich zu der Zeit vor der Krise, da sie starker von Geschéftsreisen und Kongressen sowie vom grenz-
Uberschreitenden Tourismus abhangig sind als Hotels in alpinen Regionen und landlichen Gebieten. Es ist anzunehmen, dass sich die
Hotelauslastung in den Stadten in zwei bis drei Jahren wieder normalisiert, obwohl manche Segmente wie beispielsweise der Kon-
gresstourismus auch mittelfristig zurlickbleiben durften.
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Die vorliegenden Einschatzungen von HotellerieSuisse basieren auf Umfragen von Anfang November. Mittlerweile hat sich die epide-
miologische Lage verschlechtert. Erste Lander sind wieder im Lockdown und Einreisebeschrankungen werden erweitert. So ist gut
denkbar, dass die Prognosen zu optimistisch sind. Laut HotellerieSuisse haben viele Betriebe kirzlich eine Welle von Stornierungen
erhalten, insbesondere flr Firmen- und Weihnachtsanlasse. Die Lage der Beherbergungsbranche bleibt somit schwierig; laut einer
Umfrage von HotellerieSuisse im Sommer/Herbst 2021 kénnen 42 Prozent der Hotels noch nicht kostendeckend wirtschaften, und
zwei Drittel der Betriebe gaben an, dass sie einen Konkurs nicht vollstandig ausschliessen kénnen.

Neben den Hotelbetreibern dirften auch die Eigentimerinnen und Eigentimern von Hotelimmobilien die Ertragsausfalle bei den
Mietzinsen zu spiren bekommen. Im 2020 sanken die Immobilienwerte von Hotels an stadtischer Lage zwischen 4 und rund 16
Prozent, wobei der Median bei einem Minus von 10 Prozent lag. Der Immobilienwert von Ferienhotels erfuhr trotz eines besseren
Geschaftsgangs Abschldage zwischen 1 und rund 10 Prozent, mit dem Median bei einem Minus von 5 Prozent. Einzig Hotels an bester
Lage in den Top-Feriendestinationen konnten eine leicht positive Wertentwicklung verzeichnen.

Zusammenfassung - Investorenmarkt fiir Geschaftsflachen

Immobilien sind bei den Investorinnen und Investoren weiterhin sehr beliebt, zumal Anlagealternativen mit einem &hnlich attraktiven
Rendite-Risiko-Profil, wie es Immobilienanlagen aufweisen, weiterhin rar sind. Die Renditen flr 10-jahrige Bundesobligationen lagen
in den ersten elf Monaten des Jahres 2021 im Mittel bei —-0.24 Prozent. Zudem werden weniger Renditeliegenschaften zum Kauf auf
dem Markt angeboten, als dass institutionellen Investoren zukaufen mochten. So ist nicht verwunderlich, dass die Transaktionspreise
nochmals zugelegt und neue Hochststande erreicht haben. Zwischen Mitte 2020 und Mitte 2021 wurde bei den Wohnliegenschaften
ein Anstieg der Transaktionspreise von 4.7 Prozent registriert. Bei den Geschéaftsliegenschaften ist die Zahlungsbereitschaft mit 0.5
Prozent weniger stark angestiegen.

Als direkte Folge der steigenden Preisen gingen die Anfangsrenditen nochmals zurlck, vor allem bei den Wohnliegenschaften. Bei den
Geschaftsliegenschaften lasst sich gegentber dem Vorjahr kein klarer Trend der Anfangsrenditen identifizieren. Bei den Biroliegen-
schaften mit guter Vermietungssituation oder an sehr guten Lagen ist die Nachfrage hoch, zumal dort den Arbeitnehmenden durch ein
ansprechendes Arbeitsumfeld haufig eine attraktive Alternative zum Homeoffice geboten wird. Fir Biroflachen an schlechten Lagen
war aufgrund von vermehrtem Homeoffice nur eine geringe Nachfrage vorhanden, die sich mittlerweile wieder etwas erholt hat. Der
Anlagemarkt fir Verkaufsflachen verhélt sich &hnlich; einzig Diskontierungsséatze an der Highstreet in Zirich und Genf resultieren
nochmals tiefer. Bei den Shoppingcentern sieht die Situation sehr differenziert aus, und auch bei den Hotels bestehen signifikante
Unterschiede je nach Standort. So haben Hotels, welche auf Stadtereisende ausgerichtet sind, aus Sicht der Investorinnen und Inves-
toren an Attraktivitat eingebisst, wahrend Hotels an attraktiven Gebirgslagen weiterhin gefragt sind.

Die Spitzenrenditen (netto) sind gemass Wiest Partner in den vergangenen zwolf Monaten in den drei wichtigsten Nutzungen gesun-
ken: Im Wohnsegment betrugen sie im 2. Quartal 2021 in Zirich noch 1.25 Prozent und in Genf 1.60 Prozent, was gegenlber dem
Vorjahresquartal einen Riickgang von 15 beziehungsweise 30 Basispunkten bedeutet. Bei Blroliegenschaften in Zirich sind die Spit-
zenrenditen um 25 Basispunkte auf 1.55 Prozent zurlickgegangen. Zircher Verkaufsflachen verzeichneten Spitzenrenditen von 2.20
Prozent und sind somit gegentiber dem 2. Quartal 2020 um 20 Basispunkte gesunken.

Auch das Interesse an indirekten Immobilienanlagen ist ungebrochen bei den Investoren. Hatten die Immobilienaktiengesellschaften
letztes Jahr teilweise noch starke Kursverluste erlitten, zeigen diese im laufenden Jahr (von Januar bis August 2021) eine Performance
von durchschnittlich 9.0 Prozent (gemass WUPIX-A). Allerdings gilt es zu berlcksichtigen, dass die klassischen Aktien gemessen am
Swiss Performance Index ganze 19.7 Prozent in der gleichen Zeit zugelegt haben.

Bei den kotierten Immobilienfonds ist die Performance noch eindrlcklicher. Sie hatten bereits in den letzten beiden Jahren stark zu-
gelegt (2019: +21.7 Prozent; 2020: +11.7 Prozent geméss WUPIX-F) und sind dieses Jahr nochmals mit +5.4 Prozent gewachsen, sodass
sich bei vielen von ihnen neue Kurshéchststande einstellten. In der Folge nahmen auch die Agios (Aufpreis gegenliber dem geschétz-
ten Nettoinventarwert) weiter zu und lagen Ende August 2021 durchschnittlich bei 46 Prozent (gewichtet nach Marktkapitalisierung).
Diese hohen Agios machen die Immobilienfonds anfalliger fir starke Kurskorrekturen.

Woiest Partner AG
ZUrich, 22. Dezember 2021

Andreas Ammann Gino Fiorentin
Partner Partner

Weitere Angaben zu Immobilien finden sich in Anhang 14 (ab Seite 31) und in den Objektangaben (ab Seite 76).
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Anhang:
Bewertungsannahmen

Bewertungsannahmen per 31. Dezember 2021

Ergdnzend zu den vorstehenden Ausflihrungen zu Bewertungsstandards und -methoden werden nachfolgend die wesentlichen ge-
nerellen Bewertungsannahmen der vorliegenden Bewertungen aufgefuhrt.

Renditeliegenschaften inklusive Bauland

Die Liegenschaften werden grundsétzlich auf Fortfiihrung und auf der Basis der bestmdglichen Verwendung einer Immobilie ermittelt.
Dabei bilden die aktuelle Vermietungssituation sowie der aktuelle Zustand der Liegenschaft die Ausgangslage. Nach Ablauf der beste-
henden Mietvertrage fliesst das aktuelle Marktniveau in die Ertragsprognose ein.

Kostenseitig werden die im Hinblick auf die nachhaltige Erzielbarkeit der Ertrage notwendigen Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
kosten sowie die laufenden Bewirtschaftungskosten berticksichtigt.

Es wird grundsétzlich von einer durchschnittlichen und naheliegenden Bewirtschaftungsstrategie ausgegangen. Spezifische Szenarien
des Eigentlimers werden nicht oder nur insoweit berlcksichtigt, als sie mietvertraglich vereinbart sind oder soweit sie auch fir Dritte
plausibel und praktikabel erscheinen. Mdégliche und marktkonforme Optimierungsmassnahmen — wie zum Beispiel eine zukinftige
verbesserte Vermietung — werden berlcksichtigt.

Im Bewertungs- beziehungsweise Betrachtungszeitraum der DCFMethode wird fur die ersten zehn Jahre eine detailliertere Cashflow-
prognose erstellt, wahrend fir die anschliessende Restlaufzeit von approximativen annualisierten Annahmen ausgegangen wird.

In der Bewertung wird implizit von einer jéhrlichen Teuerung von 0.5% ausgegangen. Die Cashflows sowie die Diskontierungsséatze
werden in den Bewertungsberichten aber in der Regel auf realer Basis ausgewiesen.

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

Auf Seiten der Betriebskosten (Eigentimerlasten) wird im Allgemeinen davon ausgegangen, dass vollstandig getrennte Nebenkos-
tenabrechnungen gefihrt und somit Neben- und Betriebskosten, soweit gesetzlich zuléssig, ausgelagert werden. Die Unterhaltskos-
ten (Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten) werden anhand von Benchmarks und Modellrechnungen ermittelt. Es wird aufgrund
einer groben Zustandseinschatzung der einzelnen Bauteile auf deren Restlebensdauer geschlossen, die periodische Erneuerung
modelliert und daraus die jahrlichen Annuitdten ermittelt. Die errechneten Werte werden mittels von der Wiest Partner AG erhobener
Benchmarks sowie Vergleichsobjekten plausibilisiert. Die Instandsetzungskosten fliessen in den ersten zehn Jahren zu 100% in die
Berechnung ein, unter Bertcksichtigung allenfalls méglicher Mietzinsaufschlage in der Ertragsprognose. Ab dem Jahr elf werden In-
standsetzungskosten zu 50% bis 70% bertcksichtigt (nur werterhaltende Anteile), ohne Modellierung von moglichen Mietaufschlagen.
Altlasten werden in den einzelnen Bewertungen nicht quantifiziert; sie sind von der Auftraggeberin separat zu bertcksichtigen.

Die angewendete Diskontierung beruht auf einer laufenden Beobachtung des Immobilienmarkts und wird modellhaft hergeleitet und
plausibilisiert, auf Basis eines realen Zinssatzes, welcher sich aus dem risikolosen Zinssatz (langfristige Bundesobligationen) plus all-
gemeinen Immobilienrisiken plus liegenschaftsspezifischen Zuschldgen zusammensetzt und risikoadjustiert pro Liegenschaft bestimmt
wird. Der mit dem Marktwert gewichtete durchschnittliche reale Diskontierungssatz der Renditeliegenschaften (164 Bestandsliegen-
schaften) betragt in der aktuellen Bewertung 2.75%. Dies entspricht bei einer Teuerungsannahme von 0.5% einem nominalen Diskon-
tierungssatz von 3.27%. Der tiefste fur eine einzelne Liegenschaft gewahlte reale Diskontierungssatz liegt neu bei 1.70%, der hochste
bei 4.85%.
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Den Bewertungen liegen die Mieterspiegel der Verwaltungen per 1. Januar 2022 zugrunde. Die Bewertungen basieren auf den Fla-
chenangaben der Auftraggeberin/der Verwaltungen.

Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung nicht explizit bericksichtigt, da davon ausgegangen wird, dass entspre-
chende vertragliche Absicherungen abgeschlossen werden.

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale mit zukinftiger Nutzung als Renditeliegenschaften werden als Projektmarktwerte nach
Swiss GAAP FER 18 bewertet. Dabei wird die geplante oder mogliche Bebauung per Bilanzstichtag bewertet, auf der Basis derselben
Annahmen und Methoden wie flir Renditeliegenschaften. Zur Ermittlung des per Stichtag aktuellen Wertes werden die noch ausste-
henden Anlagekosten in den Cashflows berlcksichtigt und die Zusatzrisiken als Renditezuschlag auf den Diskontierungssatz oder als
Entwicklungsrisiko ausgewiesen. Die Angaben bezlglich projektierter Bebauungen, Zeitplan, Erstellungskosten und zukinftiger Ver-
mietung werden von der Auftraggeberin Ubernommen, soweit diese konkret vorliegen (Bewilligungen, Plane, Kostenaufstellungen/
Investitionsantrdge und andere) beziehungsweise soweit diese plausibel erscheinen. Ein allfalliger Gewinn wird anteilsmassig berlck-
sichtigt, sofern dessen Realisierung mit genligender Sicherheit feststeht.

Liegenschaften im Bau, die fir den spateren Verkauf bestimmt sind (zum Beispiel VWohnungen im Stockwerkeigentum), werden zum
niedrigeren Wert aus Anschaffungswert bzw. Herstellkosten und Nettoverdusserungswert (Net Realisable Value) nach Swiss GAAP
FER 17 bewertet, das heisst, es werden die laufenden Arbeiten und Herstellkosten aktiviert und die Folgebewertung erfolgt zum tie-
feren Wert.

Disclaimer

Die von der Wuest Partner AG vorgenommenen Bewertungen stellen eine 6konomische Beurteilung auf der Basis der verfligbaren,
mehrheitlich durch die Auftraggeberin zur Verflgung gestellten Informationen dar. Es wurden durch die Wiest Partner AG keine recht-
lichen, bautechnischen oder weiteren 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 daflir geboten werden. Wert
und Preis kénnen voneinander abweichen. Spezifische Umsténde, die den Preis beeinflussen, kdnnen bei der Bewertung nicht berlick-
sichtigt werden. Die per Bewertungsstichtag 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 garantiefahig ist, kann daraus keine Haftung der Wiest Partner AG
und/oder des Verfassers abgeleitet werden.

ZUrich, 22. Dezember 2021
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Konzernrechnung

Konzernerfolgsrechnung

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 4 424723 426692
Ertrag aus Immobilienentwicklungen 4 50099 48261
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen 4 115164 119387
Ertrag aus Retail 4 110606 119540
Ertrag aus Leben im Alter 4 72420 -
Ertrag aus Asset Management 4 13126 18215
Andere betriebliche Ertrage 4 6778 12836
Betriebsertrag 792916 744931
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto 14 203406 318814
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 1000 909
Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften, netto 6 22243 39916
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto 3 204181 -
Immobilienaufwand 7 -71739 -59101
Aufwand aus Immobilienentwicklungen -36268 -33377
Warenaufwand -65567 -63726
Personalaufwand 8 -222777 -172625
Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermdgen 15 -8446 -7400
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen 15 -9138 -8981
Andere betriebliche Aufwendungen 9 -47520 -43945
Betriebsaufwand —-461455 -3891565
Betriebliches Ergebnis (EBIT) 762291 715415
Finanzaufwand 18 -60511 -71748
Finanzertrag 1679 2687
Gewinn vor Ertragssteuern 703459 646354
Ertragssteuern 10 -93052 -138977
Gewinn 610407 507377
Anteil Aktiondre Swiss Prime Site AG 610510 507377
Anteil Minderheiten -103 -
Gewinn pro Aktie (EPS), in CHF 21 8.04 6.68
Verwasserter Gewinn pro Aktie, in CHF 21 7.55 6.28

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konzernbilanz

in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Aktiven

Flissige Mittel 142750 114656
Wertschriften 602 1351
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen i 56729 39330
Sonstige kurzfristige Forderungen 5005 6268
Vorrate 12 30786 33263
Immobilienentwicklungen 13 27628 -
Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften 14 - 53466
Rechnungsabgrenzungen 33109 31009
Zum Verkauf gehaltene Aktiven 14 216401 250124
Total Umlaufvermdgen 513010 529467
Renditeliegenschaften 14 12106219 12489910
Mobiles Sachanlagevermogen 15 25956 23620
Anteile an assoziierten Unternehmen 51487 50800
Ubrige Finanzanlagen 4060 4285
Immaterielle Anlagen 15 25450 32243
Total Anlagevermdégen 12213172 12600858
Total Aktiven 12726182 13130325
Passiven

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 18 1333776 858
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8341 25297
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 144315 160921
Immobilienentwicklungen 13 4742 -
Rechnungsabgrenzungen 17 156051 193666
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 1647225 380742
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 18 3830525 5147184
Latente Steuerverbindlichkeiten 10 1162803 1263720
Total langfristige Verbindlichkeiten 4993328 6410904
Total Verbindlichkeiten 6640553 6791646
Aktienkapital 20 1162347 1162347
Kapitalreserven 20 177198 50016
Eigene Aktien 20 -161 -58
Gewinnreserven 20 4746245 5126374
Total Eigenkapital 6085629 6338679
Total Passiven 12726182 13130325

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konzerngeldflussrechnung

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn 610407 507377
Abschreibungen 15 17584 16381
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto 14 -203406 -318814
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto 6 -22243 -39916
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto 3 -204181 -
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen -1000 -909
Ubrige nicht liquiditatswirksame Erfolgspositionen 3783 2021
Finanzaufwand 60511 71748
Finanzertrag -1679 -2687
Ertragssteueraufwand 10 93052 138977
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -12275 17399
Verénderung Vorrdte und Immobilienentwicklungen -1710 20409
Veranderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzungen -2460 -6753
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -12994 16956
Veranderung sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzungen 29603 20616
Ertragssteuerzahlungen -54500 -13153
Geldfluss aus Betriebstatigkeit 298492 429652
Investitionen in Renditeliegenschaften 14 -409974 -276646
Devestitionen von Renditeliegenschaften 14 76907 186295
Investitionen in mobiles Sachanlagevermogen 15 -6813 -5064
Devestitionen von Gruppengesellschaften, abzlglich abgegebener flissiger Mittel 3 571394 -
Investitionen in Finanzanlagen -7601 -2436
Devestitionen von Finanzanlagen 24690 2970
Investitionen in immaterielle Anlagen 15 -14787 -15774
Erhaltene Zinszahlungen 288 228
Erhaltene Dividenden 1923 1709
Geldfluss aus Investitionstatigkeit 236027 -108718
Ausschittung an Aktionare 20 —-288678 —254496
Erwerb eigene Aktien 20 -4976 -2904
Emission Anleihen 18 299272 449878
Rlckzahlung Anleihe 18 —-230000 -300000
Ruckzahlung Wandelanleihe 18 -3277 -
Aufnahme/Rickzahlungen der kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten -538772 -1033012
Aufnahme/Ruckzahlungen der langfristigen Finanzverbindlichkeiten 267579 865700
Geleistete Zinszahlungen und Vorfélligkeitsentschadigungen -65982 -74194
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -564834 -349028
Veranderung flissige Mittel -30315 -28094
Flissige Mittel am Anfang der Periode 173065 142750
Flissige Mittel am Ende der Periode 142750 114656

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.



FINANZEN - KONZERNRECHNUNG

Konzerneigenkapitalnachweis

Eigen-

kapital

Aktionare
Swiss Total
An- Aktien- Kapital- Eigene Gewinn- Prime Minder- Eigen-
in CHF 1000 hang kapital reserven Aktien reserven Site AG heiten kapital
Total per 01.01.2020 1161979 320629 -106 3975536 5458038 1149 5459187
Gewinn - - - 610510 610510 -103 610407
Verkauf einer Mehrheitsbeteiligung mit 3 - - - - - -1046 -1046

Minderheiten
Goodwill 3/16 - - - 304538 304538 - 304538
Ausschittung an Aktionare 20 - —144339 - -144339 -288678 - -288678
Wandlung Wandelanleihen in 18 368 2046 - - 2414 - 2414
Namenaktien

Aktienbezogene Vergltungen 20 - -1138 4921 - 3783 - 3783
Erwerb eigene Aktien 20 - - -4976 - -4976 - -4976
Total per 31.12.2020 1162347 177198 -161 4746245 6085629 - 6085629
Gewinn - - - 507377 507377 - 507377
Ausschittung an Aktionare 20 - =127248 -  =127248 -254496 - —254496
Aktienbezogene Vergiitungen 20 - 66 3007 - 3073 - 3073
Erwerb eigene Aktien 20 - - -2904 - -2904 - -2904
Total per 31.12.2021 1162347 50016 -58 5126374 6338679 - 6338679

Der Anhang ist integraler Bestandteil der Konzernrechnung.
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Anhang der Konzernrechnung

1 Geschaftstatigkeit

Die Strategie von Swiss Prime Site basiert auf Investitionen in erstklassig gelegene Qualitatsliegenschaften, hauptsachlich mit
kommerziell genutzten Flachen, sowie auf Projektentwicklungen. Der Anlagefokus liegt auf Objekten und Projekten mit nachhaltig
attraktiven Renditen und langfristigem Wertsteigerungspotenzial. Das Immobilienportfolio wird aktiv gefihrt. Im Weiteren operiert
Swiss Prime Site in immobiliennahen Geschéftsfeldern zur Starkung und Verbreiterung der Ertragsbasis sowie zur Streuung der
Risiken und Ausnutzung der Synergien.

Weitere Informationen zu den einzelnen Geschaftsfeldern sind in Anhang 4 «Segmentberichterstattung» enthalten.

2 Zusammenfassung der wesentlichen Grundséatze der Rechnungslegung

2.1 Grundsatze zur Konzernrechnung

Die Konzernrechnung der Swiss Prime Site AG wird in Ubereinstimmung mit den gesamten bestehenden Richtlinien der Fachemp-
fehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) 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
«Gruppengesellschaften»).

Die Konzernrechnung basiert grundsétzlich auf dem Prinzip der historischen Anschaffungskosten. Abweichungen zu diesem Prinzip
werden in den Anhéngen 2.6 bis 2.35 erwahnt. Dies ist bei Renditeliegenschaften (unbebaute Grundstlicke, Bestandsliegenschaften,
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale, ausser zum Verkauf bestimmte) der Fall, welche zum Fair Value bewertet werden.
Darlber hinaus werden Wertschriften und Derivate zu Bérsenkursen beziehungsweise zum Fair Value am Bilanzstichtag bilanziert. Die
wesentlichen Rechnungslegungsgrundséatze sind nachstehend erlautert.

Die Konzernrechnung wurde in Schweizer Franken (CHF) erstellt. Alle Betrége, ausser die Angaben pro Aktie, wurden auf CHF 1000
gerundet. Alle Gruppengesellschaften fihren ihre Buchhaltung in Schweizer Franken. Transaktionen in Fremdwahrungen sind un-
wesentlich.

2.2 Vergleichszahlen der Vorperiode
Die Darstellung der Vergleichsperioden und -zahlen erfolgt in Ubereinstimmung mit dem Rahmenkonzept von Swiss GAAP FER.
Die im Text genannten Vergleichswerte werden in eckigen Klammern [ ] angegeben.

2.3 Konsolidierungskreis und -methoden

Die Konzernrechnung von Swiss Prime Site umfasst die Swiss Prime Site AG und ihre direkt oder indirekt kontrollierten oder unter
einheitlicher Leitung stehenden Gruppengesellschaften. Diese Gruppengesellschaften werden im Rahmen der Vollkonsolidierung in
den Abschluss einbezogen.

Der Konsolidierungskreis umfasst (inklusive Holding) 10 [11] Gesellschaften. Eine Ubersicht tber die Gruppengesellschaften ist in
Anhang 24 «Gruppengesellschaften und assoziierte Unternehmen» aufgefihrt.

Grundlage der Konsolidierung bilden die revidierten Jahresrechnungen der Gruppengesellschaften per 31. Dezember 2021, die nach
einheitlichen Bewertungsgrundsatzen erstellt wurden. Alle wesentlichen Transaktionen und Bestédnde zwischen den einzelnen Gruppen-
gesellschaften und allfallige Zwischengewinne wurden eliminiert.

Anteile an assoziierten Unternehmen, bei denen Swiss Prime Site einen massgeblichen Einfluss ausibt, die sie hingegen nicht
kontrolliert, werden nach der Equity-Methode bewertet. Per Erwerbszeitpunkt erfolgt die Bilanzierung zu Anschaffungskosten. In den
Berichtsperioden nach dem Erwerb wird der Wert um den Anteil von Swiss Prime Site am zusatzlich erarbeiteten Kapital beziehungs-
weise an den erwirtschafteten Ergebnissen fortgeschrieben. Samtliche Bestédnde/Transaktionen mit nach der Equity-Methode
bewerteten Beteiligungen werden separat als Positionen mit assoziierten Unternehmen ausgewiesen.
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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 langfristigen Finanzanlagen bilanziert.

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

2.4 Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Akquisitionsmethode. Die Differenz zwischen dem Kaufpreis einer erworbenen Gesellschaft
und dem Fair Value der dabei ibernommenen Nettoaktiven wird als Goodwill aus Akquisitionen mit dem Eigenkapital (Gewinnreserven)
verrechnet. Ein negativer Goodwill wird dem Eigenkapital (Gewinnreserven) gutgeschrieben. Akquisitionskosten werden erfolgs-
wirksam erfasst. Im Anhang der Konzernrechnung werden die Auswirkungen einer theoretischen Aktivierung und Abschreibung des
Goodwills offengelegt. Bei einer Verausserung von Anteilen an Gruppengesellschaften wird die Differenz zwischen dem Verkaufserls
und dem anteiligen Buchwert einschliesslich historischen Goodwills als Gewinn oder Verlust in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

2.5 Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung erfolgt gemass Swiss GAAP FER 31 Ziffer 8 «Segmentberichterstattung» in Ubereinstimmung mit der
unternehmensinternen Finanzberichterstattung an die Gruppenleitung und den Verwaltungsrat (Management Approach). Die Geschafts-
tatigkeit ist in zwei berichtspflichtige Segmente unterteilt. Das Segment Immobilien beinhaltet das Kerngeschéaft Immobilien (Kauf,
Verkauf, Vermietung und Entwicklung von Liegenschaften) sowie die zentralen Konzernfunktionen. Die immobiliennahen Services
Immobiliendienstleistungen, Detailhandel und Asset Management werden im Segment Dienstleistungen zusammengefasst.

2.6 Fliissige Mittel

Flissige Mittel beinhalten Kassenbestéande sowie Sichtguthaben bei Finanzinstituten. Flissige Mittel umfassen des Weiteren Termin-
anlagen bei Finanzinstituten sowie kurzfristige Geldmarktanlagen mit einer Restlaufzeit von maximal drei Monaten. Sie werden zum
Nominalwert bilanziert.

2.7 Wertschriften

Wertschriften beinhalten kurzfristig gehaltene marktfahige Aktien, die zum Fair Value bewertet sind, sowie Terminguthaben mit einer
Restlaufzeit von lber drei Monaten, die zum Nominalwert bilanziert sind. Unrealisierte und realisierte Erfolge sowie Ertrage aus
Wertschriften werden erfolgswirksam im Finanzergebnis verbucht.

2.8 Forderungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Ubrige Forderungen werden zu fortgeflihrten Anschaffungskosten, die in der Regel
dem Nominalwert entsprechen, abzlglich notwendiger Wertminderungen fir nicht einbringbare Forderungen, bilanziert. Die
Forderungen kénnen kurz- (Regel) oder langfristig sein. Die Forderungen in den Bereichen Immobilien, Immobiliendienstleistungen
sowie Asset Management unterliegen einer Einzelbewertung mit strengen Bonitatsrichtlinien.

2.9 Wertminderungen auf Forderungen

Um das Debitorenrisiko abzudecken, werden am Ende der Berichtsperiode die offenen Forderungen anhand von Félligkeitslisten und
Rechtsfallreportings bezlglich Einbringbarkeit beurteilt, die notwendigen Wertminderungen gebildet sowie nicht mehr notwendige
Wertminderungen aufgeldst. Die Bildung/Auflésung erfolgt in den anderen betrieblichen Aufwendungen.

2.10 Vorrate

Vorrate werden zu durchschnittlichen Anschaffungskosten bilanziert, hdchstens jedoch zum netto realisierbaren Wert. Skontoabzlge
werden als Anschaffungswertminderungen behandelt. Vorrate mit langer Lagerdauer und schwer verkaufliche Waren werden wert-
berichtigt.

2.11 Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften

Liegenschaften im Bau, die fir den spéateren Verkauf bestimmt sind (zum Beispiel Wohnungen im Stockwerkeigentum), werden zu
Anlagekosten respektive zum Fair Value zum Zeitpunkt der Umgliederung oder zum tieferen netto realisierbaren Wert geméass Swiss
GAAP FER 17 «Vorrate» bilanziert. Die Umsatzrealisierung wird im Betriebsertrag als «Ertrag aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaf-
ten» bei Eigentumstibertragung gebucht (Ubergang von Nutzen und Gefahr). Die aktivierten Kosten werden bei Umsatzrealisierung
als Aufwand der verkauften Entwicklungsliegenschaften im Betriebsaufwand ausgewiesen.
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2.12 Immobilienentwicklungen

Immobilienentwicklungen (langfristige Auftrage) beinhalten Bauprojekte, welche vor oder wéahrend der Bauphase an Dritte verkauft
und im Auftrag des Kaufers erstellt respektive fertiggestellt werden. Die Beurkundung des Kaufvertrags erfolgt nach dessen Abschluss,
die Eigentumsibertragung flr das jeweilige Objekt findet in der Regel nach Baufertigstellung statt. Die Bilanzierung dieser Immo-
bilienentwicklungen erfolgt nach der Percentage-of-Completion-Methode (POCM) gemass Swiss GAAP FER 22 «Langfristige Auftrage».
Der Fertigstellungsgrad wird je nach Ausgestaltung des Projekts anhand der Cost-to-Cost-Methode oder anhand von Baugutachten
und Projektplanen (Milestone Approach) bestimmt. Es wird jeweils diejenige Methode angewandt, mit welcher der Fertigungsgrad
am zuverlassigsten ermittelt werden kann. Die aufgelaufenen Kosten und die gemass Fertigstellungsgrad realisierten Verkaufserlose
werden laufend in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

Erhaltene Anzahlungen werden erfolgsneutral bilanziert. Sie werden mit den entsprechenden langfristigen Auftragen, fir welche die
Anzahlung geleistet worden ist, verrechnet. In der Bilanz erfolgt der Ausweis netto als «Immobilienentwicklungen» in den Aktiven oder
Passiven. Sofern das Ergebnis eines langfristigen Auftrags nicht verlasslich geschatzt werden kann, wird der Erlés nur in Hohe der
angefallenen Auftragskosten erfasst, die wahrscheinlich einbringbar sind, bei gleichzeitiger Erfassung der angefallenen Auftragskosten
als Aufwand in der entsprechenden Periode. Dies entspricht einer Bewertung zu Gestehungskosten. Ist es wahrscheinlich, dass die
gesamten Auftragskosten die gesamten Auftragserldse Ubersteigen, werden die erwarteten Verluste sofort als Aufwand
respektive Rickstellung erfasst.

2.13 Zum Verkauf gehaltene Aktiven

Es handelt sich hierbei um zum Verkauf gehaltene Aktiven beziehungsweise Gruppen von Aktiven, deren Verkauf hochwahrscheinlich
ist, aber noch nicht vollzogen wurde. Damit ein Verkauf als hochwahrscheinlich eingestuft werden kann, ist die Erfillung verschiedener
Kriterien notwendig. Dazu gehort, dass das zustandige Management einen Plan flr den Verkauf des Vermdgenswerts (oder der
Verdusserungsgruppe) beschlossen hat und mit der Suche nach einem Kaufer und der Durchflhrung des Plans aktiv begonnen wurde.
Des Weiteren muss der Vermogenswert (oder die Verdusserungsgruppe) aktivzum Erwerb flr einen Preis angeboten werden, der in
einem angemessenen Verhéltnis zum aktuellen Fair Value steht. Ausserdem muss die Verdusserung erwartungsgemass innerhalb
eines Jahres stattfinden. Diese Aktiven werden zum niedrigeren Buchwert oder Fair Value abzlglich Verkaufskosten bewertet. Zum
Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften fallen nur beziglich Klassierung, nicht aber bezlglich Bewertung in diese Kategorie, und
werden deshalb zum Fair Value geméass Swiss GAAP FER 18 «Sachanlagen» bilanziert.

2.14 Langfristige Finanzanlagen

Die langfristigen Finanzanlagen beinhalten Darlehen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr und werden zu fortgefihrten
Anschaffungskosten abzlglich notwendiger Wertminderungen bilanziert. Wertminderungen werden erfolgswirksam erfasst. In den
Finanzanlagen kann freies Kapital in CHF und EUR angelegt werden. Zuldssig sind Anlagen in erstklassige, borsenkotierte Aktien, in
Obligationen mit einem Mindestrating einer fihrenden Ratingagentur von «A» sowie in Geldmarktpapiere. Die Bewertung dieser
Finanzanlagen erfolgt analog zu den Wertschriften (siehe Erlauterung 2.7 «Wertschriften»).

2.15 Bestandsliegenschaften und unbebaute Grundstiicke (Renditeliegenschaften)

Die Bilanzierung zum Zeitpunkt der erstmaligen Erfassung erfolgt zu Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung direkt zurechenbarer
Transaktionskosten. Danach erfolgt die Bewertung zum Fair Value in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14. Ersatz- und
Erweiterungsinvestitionen werden aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass Swiss Prime Site daraus kinftiger wirtschaftlicher Nutzen
zufliessen wird. Das Immobilienportfolio von Swiss Prime Site besteht ausschliesslich aus Liegenschaften, welche dem Kerngeschaft
entsprechend zu Renditezwecken gehalten werden.

Die Veranderung des Fair Values wird erfolgswirksam erfasst. Die darauf anfallenden latenten Steuerverbindlichkeiten oder -guthaben
werden der Konzernerfolgsrechnung als latenter Steueraufwand oder latenter Steuerertrag belastet respektive gutgeschrieben. Fir
weitere Erlauterungen zur Berechnung der Fair Values vergleiche Anhang 14 «Renditeliegenschaften».

2.16 Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale (Renditeliegenschaften)

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale mit zuklnftiger Nutzung als Bestandsliegenschaften werden bereits wahrend der
Erstellung analog den Ubrigen Bestandsliegenschaften zum Fair Value bilanziert, sofern dieser zuverldssig ermittelt werden kann. Damit
flr 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 Veranderung des Fair Values wird erfolgswirksam erfasst.

Ist eine zuverléssige Bewertung des Fair Values von Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen nicht moglich, werden diese zu
Anschaffungskosten abzuglich allfallig notwendiger Wertminderung bilanziert.

Direkt zurechenbare Fremdkapitalkosten flr Liegenschaften im Bau werden als Bauzinsen aktiviert. Die Berechnung erfolgt auf Basis
der Gestehungskosten ab Baubeginn bis Inbetriebnahme zum durchschnittlichen Zinssatz aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten.
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Sofern folgende Kriterien kumulativ erfillt sind, werden Bestandsliegenschaften per Realisierungszeitpunkt in Liegenschaften im Bau
und Entwicklungsareale umklassiert:

- Entleerung der Liegenschaft (Wegfall der Nutzbarkeit)

- Geplante Investitionen von mehr als 30% des Fair Values

— Dauer der Sanierung langer als zwélf Monate

Nach Abschluss der Entwicklung oder der Totalumbauten werden diese Liegenschaften als Bestandsliegenschaften bilanziert.
Bestandsliegenschaften verbleiben wahrend des Umbaus oder einer Sanierung in ihrer Kategorie, sofern die genannten Kriterien
nicht erflllt sind.

2.17 Mobiles Sachanlagevermogen

Mobiles Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- beziehungsweise Herstellkosten abzlglich kumulierter Abschreibungen und
allfalliger Wertminderungen bilanziert. Aufwendungen flr Reparaturen und Unterhalt werden direkt der Konzernerfolgsrechnung
belastet. Abschreibungen werden nach der linearen Methode aufgrund der wirtschaftlichen Nutzungsdauer berechnet.

2.18 Immaterielle Anlagen

Immaterielle Anlagen werden zu Anschaffungskosten abzlglich Abschreibungen und allfalliger Wertminderungen bilanziert und
enthalten Software, die von Dritten in Lizenz Ubernommen beziehungsweise von Dritten oder selbst entwickelt wurde. Die Abschrei-
bungsdauer betragt fur Software flnf Jahre (linear).

2.19 Abschreibungen
Nutzungsdauern der Anlagen

Anlagekategorien Jahre
Betriebseinrichtungen 20
Mobilien und Mieterausbauten 8
Hardware und Software 5

2.20 Wertminderungen von Sachanlagen und immateriellen Anlagen inklusive Goodwill

Die Werthaltigkeit von Sachanlagen und immateriellem Anlagevermogen (inklusive Goodwill) wird immer dann tGberprift, wenn aufgrund
veranderter Umstande oder Ereignisse eine Uberbewertung der Buchwerte maéglich scheint. Wenn der Buchwert den realisierbaren
Wert (Fair Value abzlglich Verkaufskosten oder des hoheren Nutzwerts) Ubersteigt, erfolgt eine Wertminderung auf den realisierbaren
Wert.

Da der Goodwill bereits zum Erwerbszeitpunkt mit dem Eigenkapital verrechnet wird, fuhrt eine Wertminderung beim Goodwill nicht
zu einer erfolgswirksamen Belastung, sondern zu einer Offenlegung im Anhang. Im Fall der Verausserung einer Gruppengesellschaft
wird ein zu einem friiheren Zeitpunkt mit dem Eigenkapital verrechneter Goodwill bei der Ermittlung des erfolgswirksamen Gewinns
oder Verlusts mitbertcksichtigt.

2.21 Leasing

Swiss Prime Site als Leasinggeberin

Bei den Immobilienvermietungen und Baurechtsvertragen handelt es sich in der Regel um operative Leasingvertrage. Diese werden
Ublicherweise linear Uber die Vertragsdauer in der Konzernerfolgsrechnung erfasst. Fir einen Teil der Mietvertrdge wurden mit den
Mietern Zielumséatze definiert (Umsatzmieten). Falls diese auf Jahresbasis Ubertroffen werden, wird der daraus resultierende
Mietertrag im Berichtsjahr gebucht respektive abgegrenzt.

Swiss Prime Site als Leasingnehmerin
Bei Vertragen zur Nutzung von Grundstlcken und Immobilien, fir die Baurechts- oder Nutzungsrechtszinsen bezahlt werden, ist zu

prifen, ob sie als operatives Leasing oder als Finanzierungsleasing zu klassifizieren sind.

Zahlungen im Rahmen von operativem Leasing werden linear Uber die Leasing- beziehungsweise Miet- oder Baurechtsdauer erfolgs-
wirksam erfasst. Baurechtszinsen werden bei Neubauten wahrend der Bauphase aktiviert.

Bei Finanzierungsleasingverhéltnissen werden der Vermogenswert und die Leasingverbindlichkeit bilanziert.
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2.22 Ertragssteuern
Die Ertragssteuern setzen sich aus laufenden Ertragssteuern und latenten Steuern zusammen.

Die laufenden Ertragssteuern umfassen die erwarteten geschuldeten Steuern auf dem steuerlich massgeblichen Ergebnis, berechnet
mit den am Bilanzstichtag geltenden Steuersétzen, Grundstlickgewinnsteuern auf erfolgten Liegenschaftsverkdufen sowie Anpas-
sungen 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 dem entsprechenden Steuerwert («bilanzorientierte Sichtweise»). Die Bemessung der laten-
ten Steuern berilcksichtigt den erwarteten Zeitpunkt des Ausgleichs der befristeten Abweichungen. Dabei werden die Steuersatze
herangezogen, die zum Bilanzstichtag gelten beziehungsweise beschlossen sind. Die Berechnung der latenten Steuern der Liegen-
schaften basiert auf einer Besitzdauer von mindestens 20 Jahren.

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

2.23 Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten enthalten kurzfristige Finanzverbindlichkeiten, welche innert Jahresfrist zur Zahlung féllig sind, und lang-
fristige Finanzverbindlichkeiten mit Restlaufzeiten von tber zwolf Monaten. Die Finanzverbindlichkeiten kénnen unbesicherte Kredite,
grundpfandgesicherte Kredite, Fremdkapitalkomponenten von Wandelanleihen, Anleihen und andere Finanzschulden beinhalten.
Sémtliche Kredite wurden Swiss Prime Site in CHF gewahrt. Die Finanzverbindlichkeiten werden zu fortgefliihrten Anschaffungskosten
bilanziert.

2.24 Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente kdnnen im Umfang der ordentlichen Geschaftstatigkeit eingesetzt werden (zum Beispiel zur Absiche-
rung von Zinsrisiken). Es wird kein Hedge Accounting im Sinne von Swiss GAAP FER 27 «Derivative Finanzinstrumente» angewen-
det. Die derivativen Finanzinstrumente werden zum Fair Value bewertet und bei einem positiven Fair Value in den Finanzanlagen
sowie bei einem negativen Fair Value in den Finanzverbindlichkeiten bilanziert. Sie kénnen kurz- oder langfristig sein. Gewinne und
Verluste werden im Finanzergebnis ausgewiesen. Weitere Informationen sind in Anhang 18 «Finanzverbindlichkeiten» zu finden.

2.25 Riickstellungen

Ruckstellungen umfassen Verbindlichkeiten, die bezuglich ihrer Falligkeit oder ihres Betrags ungewiss sind. Eine Ruckstellung wird
gebildet, wenn ein Ereignis der Vergangenheit eine rechtliche oder faktische Verpflichtung auslést und wenn die zukinftigen Mittel-
abflisse zuverldassig geschatzt werden konnen. Bei allfélligen Rechtsstreitigkeiten richtet sich die Hohe der Rickstellungen fur
Verpflichtungen danach, wie die Gruppenleitung den Ausgang des Streitfalls aufgrund der am Bilanzstichtag bekannten Fakten nach
bestem Wissen und Gewissen beurteilt. Aufwendungen im Zusammenhang mit einer Riickstellung werden in der Erfolgsrechnung
erfasst.

2.26 Wandelanleihen

Eine Wandelanleihe wird vollumfénglich passiviert. Sollte die Wandelanleihe zu Konditionen ausgegeben werden, die von einer
Obligation ohne Wandelrechte abweichen, wird sie in Fremd- und Eigenkapitalkomponenten aufgeteilt. Die Ausgabekosten werden
den Fremd- und Eigenkapitalkomponenten auf Basis ihrer anfanglichen Buchwerte zugeteilt. Bei einem vorzeitigen Rickkauf wird der
Kaufpreis (nach Abzug der bezahlten Marchzinsen) mit dem anteiligen Buchwert verglichen. Der auf die Fremdkapitalkomponente
entfallende Erfolg aus dem Rickkauf 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 Restbetrag den Kapitalreserven gutgeschrieben.

2.27 Eigenkapital

Das Eigenkapital wird unterteilt in Aktienkapital, Kapitalreserven, eigene Aktien, Gewinnreserven und Minderheiten. Im Aktienkapital
wird das nominelle Aktienkapital der Gesellschaft ausgewiesen. Nennwertverdnderungen werden im Aktienkapital verbucht. Dividen-
denzahlungen werden den Gewinnreserven belastet. Der aus Akquisitionen resultierende Goodwill wird per Erwerbszeitpunkt mit
dem Eigenkapital (Gewinnreserven) verrechnet. Ein negativer Goodwill wird dem Eigenkapital (Gewinnreserven) gutgeschrieben. Alle
Ubrigen Kapitalveranderungen werden mit den Kapitalreserven verrechnet.
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2.28 Eigene Aktien

Eigene Aktien werden zu Anschaffungskosten bewertet und als Minusposten im Eigenkapital ausgewiesen. Im Anschluss an die
Erstbewertung findet keine Folgebewertung statt. Verkaufserldse aus dem Verkauf eigener Aktien werden direkt den Kapitalreserven
gutgeschrieben.

2.29 Dividenden
In Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Bestimmungen in der Schweiz und den Statuten werden die Dividenden in dem Geschafts-
jahr, in welchem sie von der Generalversammlung beschlossen und anschliessend bezahlt werden, als Gewinnverwendung behandelt.

2.30 Personalvorsorge

Die Gruppengesellschaften verfligen Uber verschiedene Vorsorgeeinrichtungen. Diese Vorsorgeeinrichtungen sind rechtlich unabhangig
und werden aus Beitragen der Arbeitgeber und Arbeitnehmer finanziert. Die Ermittlung einer allfalligen Uber oder Unterdeckung erfolgt
aufgrund der nach Swiss GAAP FER 26 erstellten Jahresrechnung der Vorsorgeeinrichtung. Der Personalvorsorgeaufwand der Gruppe
beinhaltet die auf die Periode abgegrenzten Arbeitgeberbeitrage sowie allfillige wirtschaftliche Auswirkungen aus der Uber bezie-
hungsweise Unterdeckung und der Veranderung der Arbeitgeberbeitragsreserve. Eine wirtschaftliche Verpflichtung wird passiviert,
sofern die Voraussetzungen fir die Bildung einer Riickstellung erfillt sind. Die Aktivierung eines wirtschaftlichen Nutzens erfolgt, sofern
dieser fur kinftige Vorsorgebeitrage der Gruppe verwendbar ist. Frei verfligbare Arbeitgeberbeitragsreserven werden aktiviert.

2.31 Aktienbezogene Vergiitungen

Die variable Verglitung der Gruppenleitungsmitglieder erfolgt zu 37.5% als leistungsbedingte Anwartschaften auf Aktien (Performance
Share Units oder PSU). Die PSU unterliegen einer dreijahrigen Vesting-Periode, vorbehaltlich der Erflllung definierter Bedingungen.
Die Auszahlung am Vesting-Termin erfolgt in Form von Aktien der Swiss Prime Site AG. Die Performance Share Units werden nach den
Grundsatzen von Swiss GAAP FER 31 Ziffer 3 «Aktienbezogene Verglitungen» bei der Zuteilung zum Tageswert bewertet und Uber die
Vesting-Periode (Erdienungszeitraum) von drei Jahren als Personalaufwand und als Eigenkapital (Kapitalreserven) erfasst. Es erfolgt
keine Folgebewertung, ausser bei Anderung relevanter Auszahlungsbedingungen.

Die Verwaltungsratshonorare und die variablen Vergltungen der bei der Swiss Prime Site Management AG angestellten Kadermitar-
beitenden sowie der Geschéftsleitungsmitglieder der Gruppengesellschaften werden zumTeil in Form von Aktien der Swiss Prime Site
AG ausgerichtet. Der Fair Value der Aktien zum Gewahrungszeitpunkt wird im Personalaufwand verbucht.

2.32 Betriebsertrag und Ertragsrealisation

Der Betriebsertrag beinhaltet alle Ertrage aus Vermietung von Liegenschaften, aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften, den Ertrag
aus Immobilienentwicklungen, den Ertrag aus Immobiliendienstleistungen, den Ertrag aus Retail, den Ertrag aus Leben im Alter, den
Ertrag aus Asset Management sowie den Ubrigen betrieblichen Ertrag. Leerstandskosten werden direkt von den Sollertrdgen aus
Vermietung von Liegenschaften in Abzug gebracht. Die Ertrage werden bei Félligkeit respektive bei Erbringung der Dienstleistungen
verbucht.

Gewinne aus Liegenschafts- und Anlageverkaufen werden netto unter Berlcksichtigung aller anfallenden Verkaufsnebenkosten nach
dem Betriebsertrag ausgewiesen. Der Verkaufserfolg von Renditeliegenschaften berechnet sich dabei als Differenz zwischen dem
Nettoverkaufspreis und dem Buchwert der Renditeliegenschaft geméss der Konzernbilanz des vergangenen Geschéftsjahres zuziglich
allfalliger Investitionen.

Grundsatzlich gilt fiir die Ertragsrealisation der Ubergang von Nutzen und Gefahr auf den Kunden. Im Detailhandel erfolgt dies, wenn
die Ware geliefert wird, beziehungsweise in den Dienstleistungsbetrieben nach Massgabe des Leistungsfortschritts. Beim Liegen-
schaftsverkauf wird dieser Termin (in der Regel Eigentumstbertragung) im Verkaufsvertrag festgelegt.

Der Ertrag aus Immobilienentwicklungen (langfristige Auftrage) orientiert sich nicht am Ubergang von Nutzen und Gefahr, sondern
wird nach dem Fertigstellungsgrad (Percentage of Completion) erfasst (siehe Erlauterung 2.12 «Immobilienentwicklungen»).

2.33 Zinsen

Zinsen auf Kreditaufnahmen sowie Baurechtszinsen fir qualifizierende Liegenschaften 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. Zinsaufwande und Zinsertrage
werden anhand der Vereinbarung in den Kreditvertragen zeitlich abgegrenzt und direkt dem Finanzerfolg belastet beziehungsweise
gutgeschrieben.
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2.34 Transaktionen mit Nahestehenden

Als nahestehende Personen gelten der Verwaltungsrat, die Gruppenleitung, die Gruppengesellschaften, die Vorsorgestiftungen des
Konzerns, die assoziierten Unternehmen und ihre Tochtergesellschaften sowie die Swiss Prime Anlagestiftung. Unter Anhang 23
«Transaktionen mit Nahestehenden» werden sémtliche Transaktionen mit Nahestehenden beziffert und die Bestdnde ausgewiesen.

2.35 Ergebnis pro Aktie (EPS)

Das Ergebnis pro Aktie wird durch Division des konsolidierten Ergebnisses, das den Aktiondren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen
ist, durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der ausstehenden Aktien ermittelt. Das verwasserte Ergebnis pro Aktie entsteht
durch die Aufrechnung der Aufwénde im Zusammenhang mit den Wandelanleihen wie Zinsen (Coupon), Amortisation der anteiligen
Kosten und Steuereffekte. Die potenziellen Aktien (Optionen und ahnliche), die zu einer Verwasserung der Aktienzahl flihren kénnten,
werden bei der Bestimmung der gewichteten durchschnittlichen Anzahl ausstehender Aktien bertcksichtigt.

3 Veranderungen des Konsolidierungskreises

3.1 Akquisitionen
Keine Akquisitionen im Berichts- und im Vorjahr.

3.2 Verkaufe im Berichtsjahr
Keine.

3.3 Verkaufe im Vorjahr

DieTertianum Gruppe wurde an den von der Beteiligungsgesellschaft Capvis AG beratenen Fonds Capvis Equity V verkauft. Der Verkauf
wurde mit der Medienmitteilung vom 13. Dezember 2019 kommuniziert. Der Vertragsvollzug (Closing) und somit die Dekonsolidierung
erfolgte per 28. Februar 2020. Die Tertianum Gruppe ist entsprechend in der Konzernrechnung des Vorjahres noch zu zwei

Monaten enthalten.

Die Tertianum Gruppe beinhaltet den gesamten Geschaftsbereich Leben im Alter, das heisst den operativen Betrieb von 80 \Wohn-
und Pflegezentren sowie Residenzen in allen Landesteilen der Schweiz. Der Kaufvertrag umfasst den operativen Betrieb und somit
samtliche Konzerngesellschaften im Tatigkeitsbereich Leben im Alter.

Die rund 4900 Mitarbeitenden und das Management der Tertianum Gruppe wurden von der neuen Eigentiimerin Gbernommen. Die
von der Swiss Prime Site Immobilien AG gehaltenen 19 Immobilien sind nicht Teil des Verkaufs und verbleiben somit weiterhin im
Eigentum der Swiss Prime Site-Gruppe.
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Die Aktiven und Verbindlichkeiten der Tertianum Gruppe per Devestitionsdatum 28. Februar 2020 prasentierten sich wie folgt:

in CHF 1000 28.02.2020
Aktiven

Flissige Mittel 5896
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 50998
Ubriges Umlaufvermagen 24291
Total Umlaufvermdgen 81185
Renditeliegenschaften 34745
Mobiles Sachanlagevermogen 43494
Ubriges Anlagevermdgen 16798
Total Anlagevermdégen 95037
Total Aktiven 176222
Passiven

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 977
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 68631
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 32122
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 4875
Total Verbindlichkeiten 106 605
Minderheiten am Eigenkapital 1046
Total Minderheiten am Eigenkapital 1046
Verkaufte Nettoaktiven 68571
Ruckfihrung Goodwill in Erfolgsrechnung (Recycling) 304538
Verkaufspreis abzlglich Transaktionskosten 577290
Verkaufserfolg 204181

3.4 Gruppeninterne Fusionen in der Berichtsperiode
Im Segment Dienstleistungen wurde per 1. Januar 2021 die immoveris ag, Bern, in die Swiss Prime Site Solutions AG, Zrich, fusioniert.

3.5 Gruppeninterne Fusionen im Vorjahr
Im Segment Immobilien wurde per 1. Januar 2020 die SPS Beteiligungen Alpha AG, Olten, in die Swiss Prime Site AG, Olten, fusioniert.
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4 Segmentberichterstattung

Swiss Prime Site ist ein Konzern, der in erster Linie das Immobiliengeschéaft (Kerngeschaft) betreibt, bestehend aus Kaufen
und Verkaufen, Verwalten und Entwickeln von Liegenschaften. Im Weiteren operiert Swiss Prime Site in immobiliennahen Geschéfts-
feldern.

Die Konzernabschlussdaten werden aufgeteilt in die berichtspflichtigen Segmente:

— Immobilien, beinhaltend Kauf, Verkauf, Vermietung und Entwicklung von Liegenschaften sowie die zentralen Konzernfunktionen.

— Dienstleistungen, bestehend aus den immobiliennahen Services Immobiliendienstleistungen, Detailhandel und Asset Management.
Im Vorjahr ist die per 28. Februar 2020 verkaufte Tertianum Gruppe (Leben im Alter) noch zu zwei Monaten enthalten.

Segmenterfolgsrechnung 01.01.-31.12.2021

Segment 01.01.—

Segment Dienst- Total 31.12.2021

in CHF 1000 Immobilien leistungen Segmente  Eliminationen Total Konzern
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 444420 12953 457373 -30681 426692
davon von Dritten 413739 12953 426692 - 426692
davon von anderen Segmenten 30681 - 30681 -30681 -
Ertrag aus Immobilienentwicklungen 48261 - 48261 - 48261
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen - 146118 146118 -26731 119387
Ertrag aus Retail - 1195563 119553 -13 119540
Ertrag aus Asset Management - 18215 18215 - 18215
Andere betriebliche Ertrage 2174 12670 14844 -2008 12836
Betriebsertrag 494855 309509 804364 -59433 744931
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto 318814 - 318814 - 318814
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 909 - 909 - 909
Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften, netto 39916 - 39916 - 39916
Immobilienaufwand -71189 -443840 -116029 56928 -59101
Aufwand aus Immobilienentwicklungen -33377 - -33377 - -33377
Warenaufwand - -63726 -63726 - -63726
Personalaufwand -22141 -150888 -173029 404 -172625
Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermégen -470 -6930 -7400 - -7400
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen -4390 -4591 -8981 - -8981
Andere betriebliche Aufwendungen -18946 -27100 -46046 2101 -43945
Betriebsaufwand -150513 —-298075 —-448588 59433 —-389155
Betriebliches Ergebnis (EBIT) 703981 11434 715415 - 715415




FINANZEN - KONZERNRECHNUNG - ANHANG DER KONZERNRECHNUNG

Segmenterfolgsrechnung 01.01.-31.12.2020

Segment 01.01.—

Segment Dienst- Total 31.12.2020

in CHF 1000 Immobilien leistungen Segmente  Eliminationen Total Konzern
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 430964 28554 459518 -34795 424723
davon von Dritten 396169 28554 424723 - 424723
davon von anderen Segmenten 34795 - 34795 -34795 -
Ertrag aus Immobilienentwicklungen 50099 - 50099 - 50099
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen - 146157 146157 -30993 115164
Ertrag aus Retail - 110632 110632 -26 110606
Ertrag aus Leben im Alter - 72426 72426 -6 72420
Ertrag aus Asset Management - 13126 13126 - 13126
Andere betriebliche Ertrage 1799 7258 9057 -2279 6778
Betriebsertrag 482862 378153 861015 -68099 792916
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto 203406 - 203406 - 203406
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 1000 - 1000 - 1000
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto 20929 - 20929 1314 22243
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto - 204181 204181 - 204181
Immobilienaufwand -69413 -66275 —-135688 63949 -71739
Aufwand aus Immobilienentwicklungen -36268 - -36268 - -36268
Warenaufwand - -65567 -65567 - -65567
Personalaufwand -21987 —-201242 -223229 452 -222777
Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermdgen -452 -7994 -8446 - -8446
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen -4170 -4968 -9138 - -9138
Andere betriebliche Aufwendungen -20923 -28981 -49904 2384 -47520
Betriebsaufwand -153213 -375027 -528240 66785 -461455
Betriebliches Ergebnis (EBIT) 554984 207307 762291 - 762291

In der Spalte «Eliminationen» werden die zwischen den Segmenten erfolgten Umsatze eliminiert.
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5 Funds From Operations FFO
Funds From Operations (FFO) zeigt den zahlungswirksamen Ertrag aus der operativen Geschéftstatigkeit (FFO 1). Im FFO Il sind zu-
satzlich die zahlungswirksamen Ertrdge aus Liegenschaftsverkaufen enthalten.

ohne
Tertianum'

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Betriebliches Ergebnis (EBIT) 555862 715415
Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermdégen 7066 7400
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen 8703 8981
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto -203406 -318814
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto -22243 -39916
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen -1000 -909
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen? -64172 -50148
Zahlungswirksame Zinsertrdge und Dividenden 221 1937
Laufende Steuern ohne Liegenschaftsverkaufe -10431 -23075
FFO | 272590 300871
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto 22243 39916
Laufende Steuern aus Liegenschaftsverkaufen -12439 -14985
FFO I 282394 325802
Total gewichtete durchschnittliche Anzahl Aktien 75964863 75968104
FFO | pro Aktie in CHF 3.59 3.96
FFO Il pro Aktie in CHF 3.72 4.29

' Angaben ohne Tertianum Gruppe (Geschéftszahlen Januar und Februar 2020 sowie Verkaufserfolg Beteiligungen). Der Verkauf und die Dekonsolidierung der Tertianum
Gruppe erfolgte per 28. Februar 2020
2 Nicht enthalten sind die im Zuge der Umfinanzierung bezahlten Vorfalligkeitsentschadigungen (Einmalaufwendungen) von CHF 24.913 Mio.

6 Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Verkaufsgewinne Liegenschaften 15591 -
Verkaufsgewinne zum Verkauf gehaltene Liegenschaften 6652 39916
Total Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto 22243 39916

Im Berichtsjahr wurden zwei [zwei] Bestandsliegenschaften, eine weitere Gebaudeeinheit (E) des Projekts Espace Tourbillon sowie
funf [zwei] Stockwerkeigentumseinheiten im Geb&ude A, Espace Tourbillon in Genf, verdussert. Der Bau des Gebaudes A im Espace
Tourbillon wurde im Berichtsjahr fertiggestellt. Die Transaktionen sind dementsprechend in zwei Bestandteile gegliedert. Einerseits
in einen Verkauf des Stockwerkeigentums im Bau und andererseits in die Weiterfihrung der Bautéatigkeit als Serviceleistung. Der
Verkauf beinhaltet den Grundstlckanteil, die angefallenen Projektierungskosten sowie die geleisteten Bauarbeiten bis zum Zeitpunkt
des Verkaufs und Eigentumsibergangs. Die Erfassung erfolgt als Verkauf von Renditeliegenschaften (Swiss GAAP FER 18). Die
Serviceleistung beinhaltet die Fertigstellung der Stockwerkeinheit bis zur schlisselfertigen Ubergabe. Die Erfassung in der Konzern-
rechnung erfolgt als Immobilienentwicklung aufgrund des Baufortschritts (Swiss GAAP FER Rahmenkonzept 11 und 12).

7 Immobilienaufwand

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Liegenschaftsaufwand -34888 -36644
Fremdmieten -20274 -5737
Aufwand fir Drittleistungen -6073 -5996
Aufwand fur Immobiliendienstleistungen -4283 -4782
Baurechtszinsen -6221 -5942
Total Immobilienaufwand -71739 -59101
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Im Liegenschaftsaufwand fielen Unterhalts- und Reparaturaufwendungen von CHF 8.428 Mio. [CHF 8.393 Mio.], Nebenkosten zu-
lasten des Eigentimers von CHF 16.249 Mio. [CHF 12.419 Mio.], liegenschaftsbezogene Versicherungskosten und Gebihren von
CHF 7922 Mio. [CHF 7530 Mio.] sowie Kosten fur Reinigung, Energie und Wasser von CHF 4.045 Mio. [CHF 6.546 Mio.] an.

Verglichen mit der Vorjahresperiode resultiert ein deutlicher Rlickgang der Fremdmieten aufgrund des Verkaufs der Tertianum Gruppe
per 28. Februar 2020.

8 Personalaufwand

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Lohne und Gehélter -181598 -141567
Sozialversicherungsaufwand -13305 -9619
Personalvorsorge -18693 -15513
Diverse Personalaufwande -9181 -5926
Total Personalaufwand -222777 -172625
Anzahl Mitarbeitende per 31.12. 1728 1667
Anzahl Vollzeitédquivalente per 31.12. 1505 1474

Verglichen mit der Vorjahresperiode resultiert ein deutlicher Riickgang des Personalaufwands aufgrund des Verkaufs der Tertianum
Gruppe per 28. Februar 2020.

9 Andere betriebliche Aufwendungen

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Aufwand mobiles Sachanlagevermogen und IT -15859 -14309
Sachversicherungen, Geblhren -1103 -748
Kapitalsteuern -4079 -3824
Verwaltungsaufwand -11875 -9756
Revisions- und Beratungsaufwand -5919 -6571
Marketing -6035 -5535
Inkasso- und Debitorenverluste —-2650 -3202
Total andere betriebliche Aufwendungen -47520 —-43945

Die Kapitalsteuern wurden nach den effektiven Steuerséatzen aufgrund der interkantonalen Steuerausscheidung berechnet.

Der Verwaltungsaufwand umfasste Aufwande fir Berichterstattung, Ubrigen Verwaltungsaufwand sowie Kosten fir diverse extern
vergebene Dienstleistungen wie Management Fees und Kommunikation.

Der Revisions- und Beratungsaufwand umfasste Beratungshonorare von CHF 5.919 Mio. [CHF 5.256 Mio.] und Revisionshonorare von
CHF 0.652 Mio. [CHF 0.663 Mio.].
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10 Ertragssteuern

01.01.- 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Laufende Ertragssteuern der Berichtsperiode -27018 -39528
Anpassungen fir periodenfremde laufende Ertragssteuern 3518 1468
Total laufende Ertragssteuern -23500 -38060
Latente Steuern aus Neubewertungen und Abschreibungen -83718 -118677
Latente Steuern aus Immobilienentwicklungen (langfristige Auftrage) 1201 8247
Latente Steuern aus Verkauf von Renditeliegenschaften 7425 7865
Latente Steuern aus Steuersatzanderungen 7114 1648
Latente Steuern aus Verlustvortragen —-1554 -
Ubrige latente Steuern -20 -
Total latente Steuern -69552 -100917
Total Ertragssteuern -93052 -138977
Uberleitungsrechnung der Ertragssteuern
Grinde fur die Abweichung der effektiven Steuerbelastung vom Durchschnittssteuersatz von 20% [20%]:

01.01.- 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn vor Ertragssteuern 703459 646354
Ertragssteuern zum Durchschnittssteuersatz von 20% -140692 -129271
Steuern zu anderen Satzen (inklusive Grundstlickgewinnsteuern) 165 -11419
Effekt aus reduzierter Besteuerung durch Beteiligungsabzug 41066 199
Latente Steuern aus Steuersatzanderungen 7114 1648
Anpassung fur periodenfremde laufende Ertragssteuern 3518 1468
Effekte aus nicht aktivierten Verlustvortragen -4223 -1602
Total Ertragssteuern -93052 -138977

Latente Steuern

Sofern es sich bei der Aufwertung nach Swiss GAAP FER gegentber den Steuerwerten um wieder einbringbare Abschreibungen
handelte, werden die Steuern unter Abzug einer allfalligen Grundstickgewinnsteuer objektmaéssig je Liegenschaft ausgeschieden und
separat berlicksichtigt. Dabei kamen kantonale Steuersatze von 4.4% bis 14.3% [4.4% bis 14.3%] zur Anwendung.

Bei Aufwertungen, die Uber die wieder einbringbaren Abschreibungen hinausgehen, werden zwei verschiedene Besteuerungssysteme
angewendet. Fir Kantone, die keine besondere Besteuerung vorsehen, werden die Steuern ebenfalls zu den vorgenannten Steuer-
satzen berechnet. Die Ubrigen Kantone erheben eine separate Grundstiickgewinnsteuer, wobei je nach Besitzdauer Satze zwischen
11.1% und 27.0% [5.0% und 25.0%] zu berlcksichtigen sind.

Aus diesem Grund reduzieren sich die Grundstlickgewinnsteuern 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.

Aktive latente Ertragssteuern

Von den gesamten latenten Steuerguthaben aus Verlustvortragen wurden nur diejenigen aktiviert, die wahrscheinlich mit zuktnftigen
Gewinnen verrechnet werden kénnen. Im Berichts- sowie im Vorjahr wurden aufgrund der nicht ausreichenden Wahrscheinlichkeit
einer kinftigen Verrechenbarkeit keine latenten Steuerguthaben aktiviert.
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Verfall steuerlicher Verlustvortrage

Der Verfall der steuerlichen Verlustvortrage der Gruppengesellschaften, fir die keine latenten Steuerguthaben bilanziert wurden, ist

wie folgt:

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Nach 1 Jahr " 5
Nach 2 Jahren 5 7123
Nach 3 Jahren 7123 3
Nach 4 Jahren 3 4235
Nach 5 Jahren 4235 478
Nach 6 Jahren 478 16108
Nach 7 und mehr Jahren 16229 8144
Total Verfall der steuerlichen Verlustvortrage 28084 36096
Latente Steuerverbindlichkeiten

in CHF 1000 2020 2021
Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.01. 1099397 1162803
Veranderung aus Akquisitionen/Devestitionen von Gruppengesellschaften -4512 -
Veranderung aus Immobilienentwicklungen (langfristige Auftrage) -1201 -8247
Erhéhung aus Neubewertungen und Abschreibungen 83658 118677
Verénderung durch Verkauf von Renditeliegenschaften -7425 —-7865
Steuersatzanderungen -7114 -1648
Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12. 1162803 1263720
11 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, brutto 61048 45930
Wertminderungen -4319 -6600
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 56729 39330

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelt es sich grosstenteils um Mietzins- und Nebenkostenforderungen.

Falligkeiten der Forderungen

31.12.2020 31.12.2021

Brutto- Wertminde- Brutto- Wertminde-
in CHF 1000 forderungen rungen forderungen rungen
Noch nicht fallig 39410 - 34238 -841
Féallig zwischen 1 und 30 Tagen 7478 -520 3625 -269
Fallig zwischen 31 und 90 Tagen 5558 -693 1875 -1206
Fallig zwischen 91 und 120 Tagen 473 -116 414 -404
Fallig seit Uber 120 Tagen 8129 -2990 5778 -3880
Total Bruttoforderungen und Wertminderungen 61048 -4319 45930 -6600
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12 Vorrate

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Handelswaren 32088 35482
Ubrige Vorrate 15 13
Wertminderungen -1317 -2232
Total Vorrate 30786 33263

Die Vorrate enthalten Waren aus dem Bereich Retail, die zu durchschnittlichen Anschaffungs- oder, wenn tiefer, zu Nettoverdusserungs-
werten bilanziert wurden.

13 Immobilienentwicklungen

Per Bilanzstichtag sind sémtliche verkauften Immobilienentwicklungen abgeschlossen. Der Ertrag aus Immobilienentwicklungen der
Periode belduft sich auf CHF 48.261 Mio. [CHF 50.099 Mio.]. Die Abgrenzungen im Vorjahr stammen aus Immobilienentwicklungen,
welche wahrend der Bauphase verkauft wurden und im Auftrag der Kaufer fertiggestellt werden. Beim Teilverkauf des Entwicklungs-
projekts Espace Tourbillon in Genf wurden im Jahr 2017 von den total finf im Bau befindlichen Gebauden zwei verkauft. Am 15. April
2021 konnte das Haus C schllsselfertig an die neue Besitzerin Gbergeben werden. Fir das Gebaude D erfolgte die Fertigstellung und
Ubergabe im 4. Quartal 2021. Zudem wurden gewerbliche Flachen im Gebaude A des Entwicklungsprojekts Espace Tourbillon im
Stockwerkeigentum verkauft.
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14 Renditeliegenschaften

Veranderung der Renditeliegenschaften

- ANHANG DER KONZERNRECHNUNG

Liegen-

schaften Total Zum Verkauf Zum Verkauf

im Bau/ Rendite- gehaltene bestimmte

Unbebaute Bestands- Entwick- liegen- Liegen- Liegenschaf-

in CHF 1000 Grundstiicke liegenschaften lungsareale schaften schaften ten Total
Total per 01.01.2020 37498 11030239 603557 11671294 94136 - 11765430
Kéaufe 3441 87643 37 91121 - - 91121
Folgeinvestitionen 856 143516 182252 326624 18106 - 344730
Aktivierte Bauzinsen - - 7342 7342 - - 7342
Umklassierungen - -2116 -106412 -108528 108528 - -
Abgénge aus Verkauf - -38100 - -38100 -16564 - -54664
Abgénge aus Devestitio- - -34745 - -34745 - - -34745
nen
Positive Fair Value-Anpas- 754 362457 46862 410073 12195 - 422268
sung
Negative Fair Value- -387 -206486 -11989 -218862 - - -218862
Anpassung
Fair Value-Anpassung 367 155971 34873 19121 12195 - 203406
Total per 31.12.2020 42162 11342408 721649 12106219 216401 - 12322620
Kéaufe - 18082 - 18082 - - 18082
Folgeinvestitionen 201 121666 128748 250615 23338 - 273953
Aktivierte Bauzinsen - 533 5438 5971 439 - 6410
Umklassierungen - -197807 -14952 -212759 159293 53466 -
Abgénge aus Verkauf - - -1609 -1609 -144770 - -146379
Positive Fair Value-Anpas- 800 482520 18680 502000 167 - 502167
sung
Negative Fair Value- -130 —-168565 -9914 -178609 -4744 - -183353
Anpassung
Fair Value-Anpassung 670 313955 8766 323391 -4577 - 318814
Total per 31.12.2021 43033 11598837 848040 12489910 250124 53466 12793500
Gestehungskosten per 33566 8380583 619200 9033349 172238 - 9205587
31.12.2020
Gestehungskosten per 33759 8434064 650179 9118002 227664 46449 9392115
31.12.2021
Differenz Fair Values/ 8596 2961825 102449 3072870 44163 - 3117033
Gestehungskosten per
31.12.2020
Differenz Fair Values/ 9274 3164773 197861 3371908 22460 7017 3401385
Gestehungskosten per
31.12.2021
Brandversicherungswerte 12067 6947513 384939 7344519 78916 - 7423435
per 01.01.2020"
Brandversicherungswerte 11945 6946479 350734 7309158 171037 - 7480195
per 01.01.2021"
Brandversicherungs- 12569 6894067 401723 7308359 277869 34286 7620514

werte per 31.12.2021"

" Fur die Anlagen im Bau bestanden keine Gebaudeversicherungswerte. Fiir die Bauprojekte wurden entsprechende Bauwesenversicherungen abgeschlossen
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Details zum zukiinftigen Ertrag aus Vermietung von bestehenden Vertriagen

Per 31. Dezember 2021 zeigten sich auf Basis des zukUnftigen jahrlichen Nettomiet- und Baurechtszinsertrags der Liegenschaften
(ohne Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale und ohne zugemietete Liegenschaften) folgende Falligkeiten der einzelnen
Vertragsverhaltnisse:

31.12.2020 31.12.2021

Zukulnftiger Zukulnftiger
Mietertrag Anteil Mietertrag Anteil
Vertragsende in CHF 1 000 in % in CHF 1 000 in %
Unter 1 Jahr' 61207 13.5 58756 13.0
Uber 1 Jahr 63618 14.0 44525 9.8
Uber 2 Jahre 33755 74 56761 12.5
Uber 3 Jahre 47268 10.4 35777 79
Uber 4 Jahre 34289 76 72020 15.9
Uber 5 Jahre 55000 12.1 27654 6.1
Uber 6 Jahre 17899 3.9 9261 2.0
Uber 7 Jahre 8503 1.9 21324 4.7
Uber 8 Jahre 20491 45 19256 43
Uber 9 Jahre 16829 3.7 45556 10.1
Uber 10 Jahre 94393 21.0 61869 13.7
Total 453252 100.0 452759 100.0

' Enthélt alle unbefristeten Mietverhaltnisse (Wohnungen, Parking, Gewerbeobjekte usw.) von insgesamt CHF 30.942 Mio. [CHF 25.140 Mio.]

Der zuklnftige Mietertrag wurde aus Sicht des Immobiliensegments dargestellt und basiert auf den Mietvertragen der eigenen
Liegenschaften per 31. Dezember 2021 [31. Dezember 2020].

Mietausfalle aus Leerstanden

Die Mietausfélle aus Leerstanden betrugen CHF 20.465 Mio [CHF 22.232 Mio.], was einer Leerstandsquote von 4.6% [5.1%] entsprach.
Die Mietausfalle aus Leerstanden wurden vom Sollmietertrag abgezogen. Bei Bestandsliegenschaften sind Flachen, die aufgrund
Totalumbau nicht nutzbar sind, weder im Sollmietertrag noch im Mietausfall aus Leerstdnden enthalten. Detaillierte Angaben befinden
sich in den Objektangaben ab Seite 76.

Grosste externe Mieter

Per Bilanzstichtag erbrachten die finf grossten externen Mieter 21.9% [22.7%] des kinftigen jahrlichen Miet- beziehungsweise
Baurechtszinsertrags (Sicht Immobiliensegment). Die einzelnen Mieter verfligen Uber eine gute Bonitat. Namentlich handelt es sich
um folgende Konzerne:

in % 31.12.2020 31.12.2021
Tertianum 5.6 6.0
Coop 5.5 5.3
Magazine zum Globus (vormals Migros) 4.5 4.7
Swisscom 4.7 3.4
Zurich Insurance Group 2.4 2.5

Die Mietvertrage stellen gemass Swiss GAAP FER 13 Leasinggeschéfte dar. Die Mietvertrage sind in der Regel indexiert; bei Verkaufs-
raumlichkeiten werden zum Teil zusatzlich Umsatzmieten vereinbart. Die Mietvertrage werden in der Regel fir eine Mietdauer von
flnf bis zehn Jahren abgeschlossen, oft versehen mit einer Verlangerungsoption von funf Jahren.

Bewertungstechniken und wesentliche, nicht beobachtbare Inputfaktoren
Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt halbjahrlich durch die Wiest Partner AG, Zlrich, einen externen, unabhéangigen und qualifi-
zierten Bewertungsexperten.
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Die Wertermittlung der Immobilien erfolgt mit einer modellbasierten Bewertung auf Basis von nicht direkt am Markt beobachtbaren
Inputfaktoren, wobei auch hier angepasste, beobachtbare Inputfaktoren Anwendung finden (beispielsweise Marktmieten, Betriebs-/
Unterhaltskosten, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatze, Verkaufserldse von Wohneigentum). Nicht beobachtbare Inputfaktoren werden
nur dann verwendet, wenn relevante beobachtbare Inputfaktoren nicht zur Verfligung stehen.

Die Einzelbewertung der Liegenschaften erfolgt mittels der Discounted-Cashflow-Methode (DCFMethode). Fur die ersten zehn Jahre
wird eine detaillierte Cashflow-Prognose erstellt, wahrend fir die anschliessende Restlaufzeit von approximativen annualisierten An-

nahmen ausgegangen wird. Die Fair Values werden auf der Basis der bestmdglichen Verwendung einer Immobilie ermittelt.

Details zu den Bewertungsmethoden und -annahmen kdénnen dem Bericht des Bewertungsexperten, Wiest Partner AG, ab Seite 3
entnommen werden.

Verwendete nicht beobachtbare Inputfaktoren per 31.12.2021

Geschafts- Liegenschaf-

Geschafts- héauser ten im Bau/

Unbebaute hduser (bestmdgliche  Entwicklungs-

Angaben in Grundstiicke  (Fortfiihrung)' Nutzung)? areale

Fair Values per Bilanzstichtag CHF Mio. 43.033 10552.324 1191.167 1006.976

Nicht beobachtbare Inputfaktoren

Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 3.42 2.76 2.70 3.10

Maximaler Diskontierungssatz % 4.95 4.85 4.75 4.05

Minimaler Diskontierungssatz % 3.10 1.70 2.15 2.35

Wohnen CHF pro m? p.a. - 80 bis 692 120 bis 530 255 bis 285

Biro CHF prom? p.a. - 80 bis 930 90 bis 780 180 bis 535

Verkauf/Gastro CHF pro m? p.a. — 60 bis 9000 120 bis 240 bis 395

1190

Gewerbe CHF pro m? p.a. - 55 bis 380 80 bis 210 220 bis 280

Lager CHF prom? p.a. - 25 bis 500 48 bis 200 90 bis 170

Parking innen CHF pro Stlick - 50 bis 650 100 bis 600 90 bis 635
und Monat

Parking aussen CHF pro Stlick - 40 bis 400 40 bis 160 75 bis 200
und Monat

' Geschéftshauser, bei denen fiir die Bewertung die Fortfihrung der aktuellen Nutzung angenommen wurde, sowie zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften
? Geschaftshauser, welche nach der bestmdglichen Nutzung bewertet wurden

Verwendete nicht beobachtbare Inputfaktoren per 31.12.2020

Geschafts- Liegenschaf-

Geschafts- héuser ten im Bau/

Unbebaute hduser (bestmdgliche  Entwicklungs-

Angaben in Grundstiicke  (Fortfiihrung)' Nutzung)? areale

Fair Values per Bilanzstichtag CHF Mio. 42.162 10331.966 1118.970 829.522

Nicht beobachtbare Inputfaktoren

Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 3.49 2.93 2.81 3.48

Maximaler Diskontierungssatz % 4.95 4.85 4.90 4.15

Minimaler Diskontierungssatz % 3.20 1.95 2.25 2.80

Wohnen CHF pro m? p.a. - 70 bis 692 120 bis 447 275 bis 325

Biro CHF prom? p.a. - 80 bis 920 90 bis 845 150 bis 550

Verkauf/Gastro CHF pro m? p.a. — 60 bis 7450 120 bis 250 bis 450

1190

Gewerbe CHF pro m? p.a. - 55 bis 380 55 bis 250 150 bis 280

Lager CHF prom? p.a. - 30 bis 550 50 bis 180 100 bis 175

Parking innen CHEF pro Sttick - 50 bis 650 100 bis 600 55 bis 250
und Monat

Parking aussen CHF pro Sttick - 40 bis 400 40 bis 120 60 bis 90
und Monat

' Geschéftshauser, bei denen fiir die Bewertung die Fortfihrung der aktuellen Nutzung angenommen wurde, sowie zum Verkauf gehaltene Renditeliegenschaften
? Geschaftshauser, welche nach der bestmdglichen Nutzung bewertet wurden
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Sensitivitat der Bewertung des Fair Values gegeniiber Veranderungen bei nicht beobachtbaren Inputfaktoren

Eine Erhéhung des Diskontierungssatzes reduziert den Fair Value, wogegen eine Erhéhung der Marktmietpreise beziehungsweise der
Verkaufserldse den Fair Value erhéht. Es gibt Wechselbeziehungen zwischen diesen Inputfaktoren, da sie teilweise von Marktdaten
abhangen. Fur die Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale reduzieren die noch zu tatigenden Investitionen und die Zeit bis zur
Fertigstellung den Fair Value, wogegen der Anfall dieser Kosten Uber den Zeitraum bis zur Fertigstellung den Fair Value erhéht.

Im Hinblick auf potenzielle Veranderungen des Marktumfelds ist die Sensitivitat insbesondere bezlglich der Diskontierungsséatze
gegeben. Die Fair Value-Veranderung in Abhangigkeit von der Verdnderung des durchschnittlich angewendeten Diskontierungssatzes
von 2.75% [2.91%] wirkt sich bei einer Schwankung von +10 Basispunkten [+10 Basispunkten] mit +3.8% [+3.5%] positiv beziehungs-
weise -3.8% [-3.6%] negativ auf den Fair Value der Bestandsliegenschaften aus.

Der Einfluss veranderter Marktmietpreise auf den Fair Value ist grundséatzlich ebenfalls gross, jedoch sind substanzielle Verdnderun-
gen der Mietertrage Uber das gesamte Portfolio (mit verschiedensten Nutzungen und Mietern) in kumulierter Form und innerhalb
klrzerer Zeit weniger wahrscheinlich, beziehungsweise grossere Auswirkungen auf das Portfolio wiirden sich verzogert tUber einen
langeren Zeitraum ergeben. Naherungsweise kann von einem linearen Zusammenhang von Mietertragen und Fair Value ausge-
gangen werden, wobei sich die in der Bewertung prognostizierten Mieteinnahmen aus mehreren Komponenten zusammensetzen,
wie aktuelle vertraglich gesicherte Mieten und Marktmieteinschatzungen nach Ablauf der aktuellen Vertrage.

Eine Veranderung der Marktmietpreise um £2.0% [+2.0%] bewirkt eine Verdnderung von +2.2% [+2.2%] positiv beziehungsweise
-2.5% [-2.2%] negativ auf den Fair Value der Bestandsliegenschaften.

Im aktuellen Umfeld der Negativzinsen besteht ein Anlagenotstand, wodurch Immobilieninvestitionen stark nachgefragt werden.
Insbesondere institutionelle Anleger sind im Umfeld der Negativzinsen bereit, fir Objekte an guten Lagen hohe Preise mit entspre-

chend tiefen Renditeerwartungen zu bezahlen. Dies kann flr einzelne Objekte zu Verkaufspreisen fihren, die deutlich von der
Marktwertschatzung abweichen.

Laufende Entwicklungs- und Neubauprojekte

Basel, Hochbergerstrasse 60: Stiicki Park

Projektbeschreibung Neubau von drei Laborgeb&uden und einer Blroliegenschaft sowie Transformation des Areals zum Zentrum
fr Innovation, Erlebnis und Gesundheit. Anlagevolumen: ca. CHF 225 Mio.
Weitere Informationen: stueckipark.ch

Projektstand 1. Etappe fertiggestellt, 2. Etappe in Realisierung

Stand Verkauf/Vermietung Haus F und | (Labor und Biro) in Vermarktung, Haus H und G (Labor und Biiro) zu 100% vermietet.

Fertigstellung 1. Etappe: 2021, 2. Etappe: 2023

Lancy, Esplanade de Pont-Rouge 5, 7, 9: Alto Pont-Rouge

Projektbeschreibung Neubau einer Dienstleistungsimmobilie mit 15 Obergeschossen und flexibel nutzbaren Flachen.
Anlagevolumen: ca. CHF 306 Mio. Weitere Informationen: alto-pont-rouge.ch

Projektstand In Realisierung

Stand Verkauf/Vermietung In Vermarktung; Mietvertrage Uber ca. 6000 m2 abgeschlossen

Fertigstellung 2023

Paradiso, Riva Paradiso 3, 20: Tertianum Residenz Du Lac

Projektbeschreibung Neubau einer Seniorenresidenz mit 60 Appartements und einer Pflegeabteilung mit 40 Betten.
Anlagevolumen: ca. CHF 74 Mio.

Projektstand In Realisierung
Stand Verkauf/Vermietung 100% vermietet
Fertigstellung 2023
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Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx: Espace Tourbillon

Projektbeschreibung Neubau von finf Geb&duden fir Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsunternehmen mit unterirdischer
Logistikinfrastruktur. Anlagevolumen: ca. CHF 89 Mio. (Geb&dude B, Grundausbau).
Weitere Informationen: espacetourbillon.ch

Projektstand Grundausbau abgeschlossen

Stand Verkauf/Vermietung In Vermarktung; 40% vermietet (Gebaude B)

Fertigstellung 2023 (Vollausbau)

Richterswil, Gartenstrasse 7/17: Tertianum Wohn- und Pflegezentrum Etzelblick

Projektbeschreibung Neubau von 26 betreuten Alterswohnungen und 64 Pflegeplatzen inklusive Demenzabteilung als Ersatz fr
das bestehende Wohn- und Pflegezentrum. Anlagevolumen: ca. CHF 47 Mio.

Projektstand In Realisierung

Stand Verkauf/Vermietung 100% vermietet

Fertigstellung 2022

Schlieren, Zircherstrasse 39: JED Umbau - Join. Explore. Dare.

Projektbeschreibung Umnutzung zum Standort fur Wissenstransfer, Innovation und Unternehmertum mit Arbeitsplatzen,
Begegnungszonen in den Innen- und Aussenrdumen, Flachen flr Veranstaltungen, Gastronomie und Freizeit.
Anlagevolumen: ca. CHF 136 Mio. (Umbau, Grundausbau). Weitere Informationen: jed.swiss

Projektstand Grundausbau abgeschlossen

Stand Verkauf/Vermietung In Vermarktung

Fertigstellung 2022 (Vollausbau)

Schlieren, Zircherstrasse 39: JED Neubau - Join. Explore. Dare.

Projektbeschreibung Entwicklung Baulandreserve und Realisierung Neubau. Grosse zusammenhangende Flachen fir innovative
Unternehmen, u.a. Labornutzungen. Anlagevolumen: ca. CHF 95 Mio. Weitere Informationen: jed.swiss

Projektstand Rechtskraftige Baubewilligung liegt vor; Baubeginn 2022

Stand Verkauf/Vermietung In Vermarktung

Fertigstellung 2024

Zirich, Mdllerstrasse 16, 20

Projektbeschreibung Totalsanierung einer Biroliegenschaft. Die Liegenschaft verfligt Uber sechs Vollgeschosse, ein Attika- sowie
Technikgeschoss und drei Untergeschosse. Anlagevolumen: ca. CHF 222 Mio.

Projektstand In Realisierung

Stand Verkauf/Vermietung 100% vermietet

Fertigstellung 2023

Detailliertere Beschreibungen zu den Entwicklungs- und Neubauprojekten sind auf der Website www.sps.swiss/de/immobilien/projekte
veroffentlicht.
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15 Mobiles Sachanlagevermdgen und immaterielle Anlagen

Mobilien/  Total mobiles Total
Betriebs- Mieter- Sachanlage- immaterielle
in CHF 1000 einrichtungen ausbauten vermogen Software Anlagen
Anschaffungskosten per 01.01.2021 - 82833 82833 54808 54808
Zugéange - 5064 5064 15774 15774
Anschaffungskosten per 31.12.2021 - 87897 87897 70582 70582
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen - 56877 56877 29358 29358
per 01.01.2021
Abschreibungen - 7400 7400 8981 8981
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen - 64277 64277 38339 38339
per 31.12.2021
Total per 31.12.2021 - 23620 23620 32243 32243
Mobilien/  Total mobiles Total
Betriebs- Mieter- Sachanlage- immaterielle
in CHF 1000 einrichtungen ausbauten vermogen Software Anlagen
Anschaffungskosten per 01.01.2020 15068 158582 173650 60846 60846
Zugéange 192 6621 6813 14787 14787
Abgénge - -20299 -20299 -8890 -8890
Abgénge aus Devestitionen -15260 -62071 -77331 -11935 -11935
Anschaffungskosten per 31.12.2020 - 82833 82833 54808 54808
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen 4979 97588 102567 32966 32966
per 01.01.2020
Abschreibungen 95 8351 8446 9138 9138
Abgéange - -20299 -20299 -8890 -8890
Abgénge aus Devestitionen -5074 -28763 -33837 -3856 -3856
Kumulierte Abschreibungen und Wertminderungen - 56877 56877 29358 29358
per 31.12.2020
Total per 31.12.2020 - 25956 25956 25450 25450
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16 Goodwill

Der aus Akquisitionen resultierende Goodwill wird per Erwerbszeitpunkt mit dem Eigenkapital verrechnet. Die theoretische Aktivie-

rung des Goodwills hatte, unter Berlicksichtigung einer Nutzungsdauer von finf Jahren, folgende Auswirkungen auf die Konzern-

rechnung:

Theoretischer Anlagespiegel Goodwill

in CHF 1000 2020 2021
Anschaffungskosten per 01.01. 454293 149755
Abgénge aus Devestitionen -304538 -
Anschaffungskosten per 31.12. 149755 149755
Kumulierte Abschreibungen per 01.01. 430520 147066
Zugange 2313 1739
Abgédnge aus Devestitionen —285767 -
Kumulierte Abschreibungen per 31.12. 147066 148805
Theoretischer Nettobuchwert per 31.12. 2689 950
Theoretische Auswirkung Eigenkapital
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Eigenkapital gemass Bilanz 6085629 6338679
Theoretische Aktivierung Nettobuchwert Goodwill 2689 950
Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Goodwill 6088318 6339629
Theoretische Auswirkung Gewinn

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn gemass Erfolgsrechnung 610407 507377
Theoretische Abschreibung Goodwill -2313 -1739
Anpassung Verkaufserfolg Beteiligungen, netto 285767 -
Theoretischer Gewinn inkl. Abschreibung Goodwill 893861 505638
17 Passive Rechnungsabgrenzungen
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Renovations- und Projektierungskosten 98078 112764
Warenaufwand 4028 3664
Andere betriebliche Aufwendungen 28031 34352
Laufende Ertrags- und Kapitalsteuern 25216 42865
Zinsen 698 21
Total passive Rechnungsabgrenzungen 156051 193666
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18 Finanzverbindlichkeiten

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Grundpfandgesicherte Kredite 1033870 858
Anleihen 299906 -
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1333776 858
Grundpfandgesicherte Kredite 1681000 844700
Unbesicherte Kredite - 1702000
Wandelanleihen 539651 541165
Anleihen 1609536 2059319
Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten 338 -
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 3830525 5147184
Total Finanzverbindlichkeiten 5164301 5148042

Am 1. Dezember 2021 hat Swiss Prime Site mit elf Schweizer Bankinstituten zwei unbesicherte Kreditfaziliaten Gber insgesamt
CHF 2.600 Mrd. abgeschlossen. Einerseits wurden damit grundpfandgesicherte Kredite abgeldst. Andererseits sichert sich Swiss
Prime Site vertraglich zugesagte Kreditfazilidten (Committed Credit Facility), welche einer Bereitstellungskommission unterliegen. Per
Bilanzstichtag betrégt die zugesicherte, nicht beanspruchte Kreditfazilitat CHF 898.000 Mio. Die beiden Vertrage haben eine Laufzeit
von flinf bzw. sechs Jahren und verfligen Uber Verlangerungsoptionen. Die wichtigsten Finanzkennzahlen (Financial Covenants) bezie-
hen sich auf den Belehnungsgrad (LTV) und den Zinsdeckungsfaktor. Der Belehnungsgrad (Finanzverbindlichkeiten in Prozent der
Bilanzsumme) darf wahrend sechs Monaten 50% und zu keiner Zeit 55% Ubersteigen. Der Zinsdeckungsfaktor ergibt sich aus der
Divison des Ertrags aus Vermietung von Liegenschaften mit den Zinsaufwendungen und muss mindestens 4.0 betragen. Per Bilanz-
stichtag betragt der Belehnungsgrad 39.2% und der Zinsdeckungsfaktor 8.5. Im Zuge der Umfinanzierung wurden Vorfalligkeitsent-
schadigungen von CHF 24.913 Mio. bezahlt und dem Finanzaufwand des Berichtsjahres belastet.

Per 11. Februar 2021 hat die Swiss Prime Site Finance AG eine siebenjahrige Anleihe (Green Bond) im Betrag von CHF 300.000 Mio.
mit einem Zinssatz von 0.375% ausgegeben. In der Berichtsperiode wurden zwei bestehende Anleihen um insgesamt CHF 150.000
Mio. erhoht. Eine Anleihe Uber CHF 300.000 Mio. wurde nach Laufzeitende am 16. April 2021 zurlckbezahlt. Per Bilanzstichtag betrug
die Finanzierungsquote des Immobilienportfolios («loan-to-value») 40.2% [41.9%].

Anleihen
CHF 300 Mio.  CHF 190 Mio.  CHF 100 Mio. ~ CHF 250 Mio.  CHF 350 Mio.
2021 2024 2024 2025 2026’
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 300.000 190.000 100.000 250.000 350.000
Bilanzwert per 31.12.2021 CHF Mio. 0.000 189.940 99.755 249.962 351.639
Bilanzwert per 31.12.2020 CHF Mio. 299.906 189.917 99.672 249.952 249.434
Zinssatz % 175 1.0 2.0 0.5 0.825
Laufzeit Jahre 7 6 10 9 9
Falligkeit Datum 16.04.2021 16.07.2024 10.12.2024 03.11.2025 11.05.2026
Valorennummer 23427 449 39 863 325 25704 217 33 764 553 36 067 729
(SPS14) (SPS181) (SPS142) (SPS161) (SPS17)
Fair Value per 31.12.2021 CHF Mio. 0.000 194.370 105.350 252.625 358.750
Fair Value per 31.12.2020 CHF Mio. 301.860 196.080 107.350 254.000 257250
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Green Bond

Green Bond

CHF 350 Mio. ~ CHF 300 Mio.  CHF 300 Mio.  CHF 220 Mio.
2027 2028 2029 2031?
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 350.000 300.000 300.000 220.000
Bilanzwert per 31.12.2021 CHF Mio. 351.499 299.338 299.356 217.830
Bilanzwert per 31.12.2020 CHF Mio. 351.784 0.000 299.275 169.502
Zinssatz % 1.25 0.375 0.65 0.375
Laufzeit Jahre 8 7 9 12
Féalligkeit Datum 02.04.2027 11.02.2028 18.12.2029 30.09.2031
Valorennummer 41904 099 58 194 781 58 194 773 48 850 668
(SPS19) (SPS21) (SPS20) (SPS192)
Fair Value per 31.12.2021 CHF Mio. 364.525 299.100 302.550 213.730
Fair Value per 31.12.2020 CHF Mio. 370.475 0.000 305.700 167.790
' Aufstockung der Anleihe um CHF 100 Mio. per 19.03.2021
% Aufstockung der Anleihe um CHF 50 Mio. per 16.04.2021
Die Ruckzahlungen erfolgen zum Nominalwert.
Wandelanleihen
CHF 250 Mio.  CHF 300 Mio.
2023 2025
Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 250.000 300.000
Nominalwert per 31.12.2021 CHF Mio. 247500 296.630
Bilanzwert per 31.12.2021 CHF Mio. 245.990 295.175
Bilanzwert per 31.12.2020 CHF Mio. 244954 294.697
Wandelpreis CHF 104.07 100.35
Zinssatz % 0.25 0.325
Laufzeit Jahre 7 7
Féalligkeit Datum 16.06.2023 16.01.2025
Valorennummer 32 811 156 39 764 277
(SPS16) (SPS18)
Fair Value per 31.12.2021 CHF Mio. 248.861 301.821
Fair Value per 31.12.2020 CHF Mio. 247871 297223
In der Berichtsperiode fanden keine Wandlungen statt.
Wandelpreis und Anzahl méglicher Aktien bei einer 100%-Wandlung
31.12.2020 Anzahl 31.12.2021 Anzahl
Wandelpreis moglicher Wandelpreis maoglicher
Wandelanleihen in CHF Aktien in CHF Aktien
0.25%-Wandelanleihe 16.06.2016-16.06.2023, Emissionsvolumen 104.07 2378206 104.07 2378206
CHF 250.000 Mio., Nominalwert CHF 247500 Mio.
0.325%-Wandelanleihe 16.01.2018-16.01.2025, Emissionsvolumen 100.35 2955954 100.35 2955954
CHF 300.000 Mio., Nominalwert CHF 296.630 Mio.
Total Anzahl moglicher Aktien 5334160 5334160
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Kurz- und langfristige Finanzverbindlichkeiten, gegliedert nach Zinssatzen

31.12.2020 31.12.2021

Total Total

Nominal- Nominal-

in CHF 1000 wert wert
Finanzverbindlichkeiten bis 1.00% 2489130 4238488
Finanzverbindlichkeiten bis 1.50% 1196000 576000
Finanzverbindlichkeiten bis 2.00% 772470 284700
Finanzverbindlichkeiten bis 2.50% 621400 32500
Finanzverbindlichkeiten bis 3.00% 70000 -
Finanzverbindlichkeiten bis 3.50% - -
Finanzverbindlichkeiten bis 4.00% 20000 20000
Total Finanzverbindlichkeiten 5169000 5151688

Kiinftige vertragliche Geldabfliisse (inklusive Zinsen) aus samtlichen finanziellen Verbindlichkeiten

Vertrag- <6 Monate 6 bis 12 Monate 1 bis 2 Jahre 2 bis 5 Jahre >5 Jahre
liche
31.12.2021 Geld-
in CHF 1000 Bilanzwert  abflisse Zins  Zahlung Zins Zahlung Zins Zahlung Zins  Zahlung Zins  Zahlung
Kurzfristige Finanz- 858 862 4 858 - - - - - - - -
verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten 25297 25297 - 25297 - - - - - - - -

aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige 160921 160921 - 160921 - - - - - - _ _
kurzfristige

Verbindlichkeiten

Langfristige Finanz- 5147184 5336855 18084 - 15131 - 30735 291200 69487 1772130 52588 3087500
verbindlichkeiten
Total finanzielle 5334260 5523935 18088 187076 15131 - 30735 291200 69487 1772130 52588 3087500

Verbindlichkeiten

Vertrag- <6 Monate 6 bis 12 Monate 1 bis 2 Jahre 2 bis 5 Jahre >5 Jahre
liche
31.12.2020 Geld-
in CHF 1000 Bilanzwert  abflisse Zins  Zahlung Zins Zahlung Zins Zahlung Zins  Zahlung Zins  Zahlung

Kurzfristige Finanz- 1333776 1341616 6453 973870 1293 360000 - - - - - -
verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten 8341 8341 - 8341 - - - - - - - -
aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige 144315 144315 - 144315 - - - - - - - -
kurzfristige

Verbindlichkeiten

Langfristige Finanz- 3830187 4065162 19031 - 19031 — 37031 175000 84491 1524230 70448 2135900
verbindlichkeiten

(ohne Derivate)

Total nicht 5316619 5559434 25484 1126526 20324 360000 37031 175000 84491 1524230 70448 2135900
derivative

finanzielle

Verbindlichkeiten

Derivate mit negati- 338 304 - 244 - 60 - - - - - -
vem Fair Value

Total derivative 338 304 - 244 - 60 - - - - - -
finanzielle

Verbindlichkeiten

Total finanzielle 5316957 5559738 25484 1126770 20324 360060 37031 175000 84491 1524230 70448 2135900
Verbindlichkeiten

Die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten betrug aufgrund der vertraglichen Félligkeiten
5.8 [4.8] Jahre.
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19 Personalvorsorge

Arbeitgeberbeitragsreserve

Im Berichts- sowie im Vorjahr war keine Arbeitgeberbeitragsreserve vorhanden.

Wirtschaftlicher Nutzen/Verpflichtung und Vorsorgeaufwand

Auf die
Wirtschaftli- Periode
Uber-/ cher Anteil abgegrenzte Vorsorgeaufwand im
Unterdeckung Konzern Beitrage Personalaufwand
01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
Vorsorgeplane ohne Uber/Unterdeckung - - - -1883 -
Vorsorgeplane mit Uberdeckung 45491 - -15513 -16710 -15513
Vorsorgepldne mit Unterdeckung - - - -100 -
Total 45491 — -15513 -18693 -15513
Weder im Berichtsjahr noch im Vorjahr wurden ausserordentliche Sanierungsbeitrdge vereinbart oder geleistet.
20 Eigenkapital
Aktienkapital
Ausgegebene Nominalwert
Namenaktien in CHF in CHF 1000
Aktienkapital per 01.01.2020 75946349 15.30 1161979
Wandlungen 24015 15.30 368
Aktienkapital per 31.12.2020 75970364 15.30 1162347
Aktienkapital per 31.12.2021 75970364 15.30 1162347

Die am 31. Dezember 2021 gehaltenen 655 [1844] eigenen Aktien waren nicht dividendenberechtigt. Somit bestand am Bilanzstichtag
das dividendenberechtigte Aktienkapital von CHF 1162.337 Mio. [CHF 1162.318 Mio.] aus 75969709 [75968520] Namenaktien.

Genehmigtes und bedingtes Kapital

Anzahl Nominalwert
Namenaktien in CHF in CHF 1000
Genehmigtes und bedingtes Kapital per 01.01.2020 7000000 15.30 107100
Beanspruchung bedingtes Kapital aufgrund von Wandlungen -24015 15.30 -368
Genehmigtes und bedingtes Kapital per 31.12.2020 6975985 15.30 106733
Genehmigtes und bedingtes Kapital per 31.12.2021" 6975985 15.30 106733

' Aufgrund der Ausgabe einer Wandelanleihe sind 2378206 Aktien (CHF 36.387 Mio.) aus bedingtem Kapital fiir allfallige Wandlungen reserviert. Das Aktienkapital kann der

Verwaltungsrat somit gemass Art. 3a der Statuten nur um einen Betrag von CHF 70.346 Mio., was 4597 779 Aktien entspricht, erhdhen

Der Verwaltungsrat ist erméachtigt, jederzeit bis zum 23. Marz 2023 das Aktienkapital im oben erwahnten Umfang zu erhéhen.

Das Aktienkapital darf gemass den Art. 3a und 3b Absatz 1 der geltenden Statuten gesamthaft (genehmigtes und bedingtes Kapital)
um hochstens CHF 106.733 Mio. erhéht werden. Der genaue Wortlaut zum genehmigten und bedingten Kapital kann den Statuten

der Gesellschaft entnommen werden.
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Kapitalreserven

in CHF 1000
Kapitalreserven per 01.01.2020 320629
Ausschittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen -144339
Wandlung Wandelanleihen in Namenaktien 2046
Aktienbezogene Verglitungen -518
Erfolg aus Lieferung von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergltungen -620
Kapitalreserven per 31.12.2020 177198
Ausschittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen —127248
Aktienbezogene Verglitungen 77
Erfolg aus Lieferung von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergltungen -1
Kapitalreserven per 31.12.2021 50016

Die Kapitalreserven stammen aus Uberpari-Emissionen bei der Griindung, den Kapitalerhéhungen sowie bei Veranderungen aus dem
Handel mit Bezugsrechten, eigenen Aktien und aktienbezogenen Vergltungen.

Per Bilanzstichtag umfassen die Reserven der Swiss Prime Site AG einen nicht ausschittbaren Betrag (gesetzliche Reserven) von
CHF 232.470 Mio. [CHF 232.470 Mio.].

Eigene Aktien

in CHF 1000
Eigene Aktien per 01.01.2020 -106
Erwerb eigene Aktien, 42900 Namenaktien, CHF 115.98 durchschnittlicher Transaktionspreis -4976
Aktienbezogene Vergiitungen, 42168 Namenaktien, CHF 102.00 durchschnittlicher Transaktionspreis 4301
Erfolg aus Lieferung von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergiitungen 620
Eigene Aktien per 31.12.2020 -161
Erwerb eigene Aktien, 32550 Namenaktien, CHF 89.21 durchschnittlicher Transaktionspreis -2904
Aktienbezogene Vergiitungen, 33739 Namenaktien, CHF 88.78 durchschnittlicher Transaktionspreis 2996
Erfolg aus Lieferung von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergiitungen i
Eigene Aktien per 31.12.2021 -58

Eigene Aktien werden zu Anschaffungskosten bewertet und als Minusposten im Eigenkapital ausgewiesen. Erfolge aus Lieferung
von eigenen Aktien in Verbindung mit aktienbezogenen Vergltungen werden direkt mit den Kapitalreserven verrechnet. Per Bilanz-
stichtag halten die Gruppengesellschaften 655 Aktien [1844 Aktien] und die Personalvorsorgestiftungen des Konzerns 228946
Aktien [290049 Aktien] der Swiss Prime Site AG.

Gewinnreserven

in CHF 1000
Gewinnreserven per 01.01.2020 3975536
Gewinn 610510
Erfolgswirksame Ausbuchung Goodwill bei Devestitionen von Gruppengesellschaften 304538
Ausschittung an Aktionare -144339
Gewinnreserven per 31.12.2020 4746 245
Gewinn 507377
Ausschittung an Aktionare -127248
Gewinnreserven per 31.12.2021 5126374
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Minderheiten

in CHF 1000
Minderheiten per 01.01.2020 1149
Gewinn Minderheiten -103
Verkauf einer Mehrheitsbeteiligung mit Minderheiten -1046
Minderheiten per 31.12.2020 -
Gewinn Minderheiten _
Minderheiten per 31.12.2021 -
Eigenkapital per 31.12.2021 6338679
Eigenkapital per 31.12.2020 6085629

Ausschittungen

Die Generalversammlung vom 23. Marz 2021 [24. Marz 2020] traf folgenden Beschluss: Es erfolgt eine Gesamtausschittung von
CHF 3.35 [CHF 3.80] pro Aktie. Die Ausschittung setzt sich zusammen aus einer Ausschittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen
(verrechnungssteuerfrei) von CHF 1.67 [CHF 1.90] pro Aktie sowie einer ordentlichen Dividende von CHF 1.67 brutto [CHF 1.90] pro
Aktie aus dem Bilanzgewinn (verrechnungssteuerpflichtig).

Das der Ausschlttung zugrunde liegende Aktienkapital bestand aus 75969242 [75968018] Aktien. Die Ausschittung an Aktionére im
Betrag von CHF 254.496 Mio. [CHF 288.678 Mio.] erfolgte am 29. Marz 2021 [1. April 2020].

21 Kennzahlen pro Aktie

Der Gewinn, der bei der Ermittlung des Gewinns pro Aktie beziehungsweise des verwasserten Gewinns pro Aktie zur Anwendung
kam, war der ausgewiesene, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnende Gewinn.

Basis fiir die Berechnung des verwasserten Gewinns pro Aktie

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn, Anteil Aktiondre Swiss Prime Site AG 610510 507377
Zinsen Wandelanleihen (Coupon), Amortisation der anteiligen Kosten, Steuereffekte 3100 3096
Relevanter Gewinn fiir die Berechnung des verwasserten Gewinns pro Aktie 613610 510473
Gewichtete durchschnittliche Anzahl Aktien
01.01.— 01.01.—
31.12.2020 31.12.2021
Ausgegebene Aktien per 01.01. 75946349 75970364
Gewichtete Anzahl Aktien aus Neuausgabe fur Wandlungen 22207 -
Durchschnittlicher Bestand eigene Aktien (360 Tage) -3693 -2260
Total gewichtete durchschnittliche Anzahl Aktien 01.01.-31.12. (360 Tage) 75964863 75968104
Gewichtete Anzahl Aktien aus Neuausgabe fur Wandlungen -22207 -
Effektive Anzahl gewandelter Aktien 24015 -
Hochstmaogliche Anzahl bei einer Wandlung auszugebender Aktien 5334160 5334160
Basis fiir die Berechnung des verwéasserten Gewinns pro Aktie 81300831 81302264
Gewinn und Eigenkapital pro Aktie (NAV)
01.01.— 01.01.—
in CHF 31.12.2020 31.12.2021
Gewinn pro Aktie (EPS) 8.04 6.68
Verwasserter Gewinn pro Aktie 755 6.28
Eigenkapital pro Aktie (NAV) vor latenten Steuern’ 95.41 100.07
Eigenkapital pro Aktie (NAV) nach latenten Steuern’ 80.11 83.44

! Das Segment Dienstleistungen (immobiliennahe Geschaftsfelder) ist darin nur zu Buchwerten enthalten
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22 Zukiinftige Verpflichtungen und verpfandete Aktiven

Im Rahmen ihrer Neubautatigkeit sowie flr Sanierungen und Renovationen von Bestandsliegenschaften hat Swiss Prime Site mit
diversen Totalunternehmen Vertrage fir die Erstellung der Neu- respektive Umbauten abgeschlossen. Die Falligkeiten der Restzah-
lungen aus diesen Totalunternehmervertragen sind wie folgt:

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
2021 212824 n.a.
2022 106707 231332
2023 53908 1565835
2024 - 32123
2027 3000 3000
Total zuklinftige Verpflichtungen aus Totalunternehmervertragen 376439 422290

Operative Leasingvereinbarungen
Per Bilanzstichtag bestanden folgende kinftige Verpflichtungen flr Baurechtszinsen, Blromaschinenleasing und Zumiete von
Biro-, Verkaufs- und Wohnflachen:

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Leasingzahlungen bis zu 1 Jahr 12276 14357
Leasingzahlungen ab 1 Jahr bis 5 Jahre 42225 43199
Leasingzahlungen tber 5 Jahre 338112 328591
Total zuklinftige Leasingzahlungen 392613 386147
Verpfandete Aktiven

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Fair Value der betroffenen Renditeliegenschaften 8842035 2102027
Nominalwert der verpféndeten Schuldbriefe 4291053 1011386
Derzeitige Beanspruchung (nominal) 2714870 845558

23 Transaktionen mit Nahestehenden

Als nahestehende Personen gelten der Verwaltungsrat, die Gruppenleitung, die Gruppengesellschaften, die Vorsorgeeinrichtungen des
Konzerns, die assoziierten Unternehmen und ihre Tochtergesellschaften sowie die Swiss Prime Anlagestiftung.

Verwaltungsrat und Gruppenleitung
Die Offenlegung der nachfolgenden fixen Vergtitungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der fixen und variablen Vergltungen
an die Gruppenleitung erfolgte gemass dem Accrual-Prinzip (periodengerechte Erfassung, unabhangig vom Zahlungsstrom).

Die Verwaltungsratshonorare werden zu 50% in Form von Aktien der Swiss Prime Site AG ausgerichtet. Die Aktien unterliegen einer
Verkaufssperre von drei Jahren [drei Jahren]. Im Berichtsjahr wurden den Mitgliedern des Verwaltungsrats 7917 Aktien [7 370 Aktien]
zum Verkehrswert von CHF 0.715 Mio. [CHF 0.647 Mio.] Ubertragen.

Die variable Verguitung der Gruppenleitungsmitglieder erfolgt zu 37.5% als leistungsbedingte Anwartschaften auf Aktien (Performance
Share Units oder PSU) im Rahmen eines langfristigen Beteiligungsplans (LTl). Am Tag der Zuteilung wird der individuelle LTI-Betrag
auf Grundlage des volumengewichteten durchschnittlichen Aktienkurses der letzten 60 Borsentage vor dem Zuteilungsdatum in
PSU umgewandelt. Die PSU unterliegen einer dreijéhrigen Vesting-Periode, vorbehaltlich der Erflllung einer Leistungsbedingung und
des Fortbestehens des Beschaftigungsverhéltnisses wahrend der Vesting-Periode. Der Gewinn pro Aktie (EPS) ohne Neubewertungen
und latente Steuern stellt die Leistungsbedingung dar. Das EPS-Ziel fir die dreijahrige Vesting-Periode wird auf Grundlage des
mittelfristigen Finanzplans von Swiss Prime Site vorgegeben. Am Vesting-Termin wird die Anzahl zugeteilter PSU mit dem Auszah-
lungsfaktor multipliziert, um die Anzahl der Aktien von Swiss Prime Site zu definieren, die definitiv ausbezahlt werden. Der Auszah-
lungsfaktor hangt von der Erreichung des EPS-Ziels ab und bewegt sich zwischen 0% und 100%.
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Im Berichtsjahr wurden der Gruppenleitung 14552 [10082] Performance Share Units zugeteilt. Die Erfassung in der Konzernrechnung
erfolgt verteilt Uber die dreijéhrige Vesting-Periode zum Tageskurs von CHF 87.15 [CHF 94.75] (Bérsenkurs am Zuteilungsdatum). Der
dafir in der Konzernerfolgsrechnung verbuchte Aufwand betrug CHF 1.078 Mio. [CHF 0.988 Mio.].

Vergiitungen an den Verwaltungsrat und die Gruppenleitung

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Fixe Vergltung in bar (brutto) 3686 4163
Variable Vergltung in bar (brutto) 1611 1601
Aktienbezogene Verglitung 1557 1726
Ubrige Vergiitungskomponenten 73 90
Altersvorsorgeleistungen 466 641
Ubrige Sozialleistungen 41 370
Total Verglitungen an den Verwaltungsrat und die Gruppenleitung 7804 8591
Pauschalspesen 130 156

Ubrige nahestehende Personen

Gegenlber den diversen Pensionskassen und der Wohlfahrtsstiftung SPS und Jelmoli bestanden Kontokorrentsalden von CHF -0.424
Mio. [CHF 0.287 Mio.]. Die Forderungen gegentiber der Swiss Prime Anlagestiftung betrugen CHF 0.868 Mio. [CHF 0.135 Mio.]. Die
Forderungen gegentber dem neu lancierten Swiss Prime Site Solutions Investment Fund Commercial betragen CHF 1.363 Mio. [keine].
Der Ertrag aus Asset-Management mit der Swiss Prime Anlagestiftung betrug CHF 14.797 Mio. [CHF 12.259 Mio.]. Der Ertrag aus
Asset Management mit der Swiss Prime Site Solutions Investment Fund Commercial betrug CHF 1.269 Mio [keine]. Der Ertrag aus
Ubrigen Immobiliendienstleistungen betrug CHF 4.331 Mio. [CHF 3.020 Mio.]. Es entstanden keine Immobiliendienstleistungen und
Ubrigen Dienstleistungen fir Ubrige nahestehende Stiftungen [CHF 0.008 Mio.].

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

24 Gruppengesellschaften und assoziierte Unternehmen
Die Swiss Prime Site AG halt die folgenden Beteiligungen:

Vollkonsolidierte Beteiligungen (direkt oder indirekt)

31.12.2020 Beteiligungs- 31.12.2021 Beteiligungs-

Grundkapital quote Grundkapital quote

Tatigkeitsbereich in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %

immoveris ag, Bern' Immobiliendienst- 200 100.0 n.a. n.a.
leistungen

Jelmoli AG, Zirich Detailhandel 6600 100.0 6600 100.0

Swiss Prime Site Dreispitz AG, Olten Immobilien 5295 100.0 5295 100.0

streamnow ag, ZUrich Immobiliendienst- 100 100.0 100 100.0
leistungen

Swiss Prime Site Finance AG, Olten Finanzdienst- 100000 100.0 100000 100.0
leistungen

Swiss Prime Site Immobilien AG, Olten Immobilien 50000 100.0 50000 100.0

Swiss Prime Site Management AG, Olten Dienstleistungen 100 100.0 100 100.0

Swiss Prime Site Solutions AG, Zurich' Asset 1500 100.0 1500 100.0
Management

Wincasa AG, Winterthur Immobiliendienst- 1500 100.0 1500 100.0
leistungen

Zimmermann Vins SA, Carouge Immobilien 350 100.0 350 100.0

" Fusion der immoveris ag in die Swiss Prime Site Solutions AG per 01.01.2021



FINANZEN - KONZERNRECHNUNG - ANHANG DER KONZERNRECHNUNG

46

Assoziierte Unternehmen, bewertet nach der Equity-Methode

31.12.2020 Beteiligungs- 31.12.2021 Beteiligungs-

Grundkapital quote Grundkapital quote

Tatigkeitsbereich in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %

INOVIL SA, Lausanne Parkhaus 5160 271 5160 271

Parkgest Holding SA, Genéve Parkhaus 4750 38.8 4750 38.8
25 Bedeutende Aktionare

31.12.2020 31.12.2021

Beteiligungs- Beteiligungs-

Bedeutende Aktionare (Beteiligungsquote >3%) quote in % quote in %

BlackRock Inc., New York <10.0 <10.0

Credit Suisse Funds AG, Zurich 78 7.7

State Street Corporation, Boston >3.0 >3.0

UBS Fund Management (Switzerland) AG, Basel 4.3 3.8

26 Risikomanagement

Kontinuitat sicherstellen und Chancen nutzen

Swiss Prime Site ist einem breiten Spektrum von Chancen und Risiken ausgesetzt. Zur Erreichung der langfristigen Unternehmensziele
ist es entscheidend, Veranderungen im wirtschaftlichen, gesellschaftlichen, regulatorischen, technologischen und ¢kologischen Umfeld
frihzeitig zu erkennen. Das Management von Chancen und Risiken als integrierter Bestandteil der Nachhaltigkeitsstrategie hat bei
Swiss Prime Site deshalb einen hohen Stellenwert. Das Unternehmen setzt diesbeziglich einen systematischen Prozess um, der eine
wichtige Grundlage fir eine kontinuierliche Geschéaftsentwicklung und einen nachhaltigen Unternehmenserfolg bildet.

Das Risikomanagement von Swiss Prime Site basiert auf der gruppenweit glltigen Risikopolitik. Diese legt einen homogenen, verant-
wortungsbewussten Umgang mit Chancen und Risiken fest und fordert ein einheitliches Verstandnis des Risikomanagements innerhalb
der Swiss Prime Site-Gruppe.

Systematisches Risikomanagement auf allen Ebenen

Das Risikomanagementsystem von Swiss Prime Site stitzt sich auf das gruppenweit glltige Risikomanagementreglement ab. Darin
werden die Mindestanforderungen und Vorgaben an den Risikomanagementprozess festgelegt, wobei jede Gruppengesellschaft
weitere spezifische Vorgaben und Reglemente erlassen darf. Das Risikomanagementreglement umfasst die folgenden Elemente:
Grundsatze, Kontrollumfeld, Kommunikation, Organisation und Prozesse.

Risikomanagementprozess

Der Risikomanagementprozess umfasst samtliche Tatigkeiten zur Bewirtschaftung der Chancen und Risiken. Die Identifizierung der
Risiken ist ein laufender und dynamischer Prozess unter Einbezug aller Mitarbeitenden. Im regelmassigen Dialog mit verschiedenen
Stakeholdern und auf der Basis von Analysen der verfligbaren internen sowie externen Informationen werden bestehende sowie neue
Risiken und Chancen laufend tberwacht und bedarfsweise Massnahmen definiert. Einen zentralen Bestandteil im Risikomanagement-
prozess stellen die jahrlichen Risikogesprachen dar. Diese erfolgen einerseits zwischen der Geschaftsleitung und dem Risk & Audit
Committee der jeweiligen Gruppengesellschaft und andererseits zwischen den Risikoeignern und der Abteilung Group Risk Management.

Zentrale Risikomanagementmassnahmen

Die Risikobewaltigung ist ein wichtiger Bestandteil des Risikomanagements von Swiss Prime Site. Die Angemessenheit der Umsetzung
und der Reifegrad werden regelmaéssig, jedoch mindestens jahrlich durch das Group Audit & Risk beurteilt. Bedarfsweise erfolgt dabei eine
aktive Koordinations- und Unterstiitzungsrolle in der Umsetzung. Die Verantwortung zur Einhaltung der gruppenweiten Anforderungen
sowie zum Aufbau und zur Umsetzung der Massnahmen in diesen Themenfeldern obliegt weiterhin dem operativen Management der
einzelnen Gruppengesellschaften. Die von Swiss Prime Site definierten und umgesetzten Massnahmen zur Risikobewaltigung kénnen in
acht Ubergeordneten Kategorien/Themengebieten zusammmengefasst werden: organisatorische Massnahmen, Weisungs- und Prozesswe-
sen, interne und externe Revision, Versicherungswesen, internes Kontrollsystem (IKS), CyberRisiken und Nachhaltigkeits- resp. Klimarisiken.

Wichtigste Risiken in den verschiedenen Geschaftsfeldern
Im Rahmen der Risikobeurteilung 2021 wurden Hauptrisikothemen fir Swiss Prime Site identifiziert: Dabei wurden umfassende Mass-
nahmen zur Reduzierung von negativen Auswirkungen definiert. Detaillierte Erlduterungen hierzu vgl. Corporate Governance Bericht.
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27 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die Konzernrechnung wurde am 10. Februar 2022 durch den Verwaltungsrat zur Verdffentlichung freigegeben. Sie unterliegt der
Genehmigung durch die Generalversammlung der Swiss Prime Site AG vom 23. Mérz 2022.

Ruckwirkend auf den 1. Januar 2022 hat die Swiss Prime Site AG 100% der Anteile der Akara Gruppe in Zug erworben. Die Akara
Funds AG ist ein FINMA regulierter Fondsanbieter mit Fokus auf Wohn- und Kommerzimmobilien. Zur Gruppe gehdren ausserdem
die Akara Real Estate Management AG, welche Immobiliendienstleistungen in den Bereichen Entwicklung, Realisation, Bewirtschaftung
und Vermarktung erbringt, sowie die Akara Property Development AG, welche die Geschaftsfliihrung fir eine Kommanditgesellschaft
fr kollektive Kapitalanlagen (KmGK) wahrnimmt. Die Gruppe beschéftigt insgesamt rund 50 spezialisierte Immobilienfachkrafte, wel-
che allesamt Ubernommen werden. Die Real Estate Assets under Management betragen insgesamt rund CHF 2.3 Mrd. und setzen
sich aus dem «Akara Diversity PK», einem Immobilienfonds fir steuerbefreite Vorsorgeeinrichtungen, dem Private Equity Produkt
«Akara Property Development 1 KmGK» fur qualifizierte Anleger und einer Entwicklungspipeline (u.a. Akara Tower, Baden) von Uber
CHF 240 Mio. zusammen. Es ist geplant, die Akara-Gruppe bzw. die jeweiligen Gesellschaften im Verlauf des Geschaftsjahres 2022 in
die Swiss Prime Site Solutions zu integrieren und die beiden Fondsleitungen zu fusionieren. Durch die beabsichtigte Zusammenlegung
wachst Swiss Prime Site Solutions zu einem der fihrenden Schweizer Real Estate Asset Manager mit Real Estate Assets under
Management (inkl. Entwicklungspipeline) von Uber CHF 6.5 Mrd. und einem erwarteten EBIT-Beitrag 2022 von CHF 27 bis 28 Mio.
Die Akquisition wird zu 35% aus Aktien von Swiss Prime Site aus dem dafir vorgesehenen genehmigten Kapital finanziert.

Im Februar 2022 hat Moody's Investors Service das langfristige Emittentenrating der Swiss Prime Site AG mit A3 und stabilem Outlook
bewertet. Dies bestatigt die ausgezeichnete Bonitat von Swiss Prime Site.

Es sind keine weiteren Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2021 und dem Datum der Freigabe der vorliegenden Konzernrechnung
eingetreten, die eine Anpassung der Bilanzwerte von Aktiven und Passiven des Konzerns per 31. Dezember 2021 zur Folge hatten
oder an dieser Stelle offengelegt werden mussten.
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Definition Alternative
Performancekennzahlen

Ausschittungsrendite
Ausschittung pro Aktie in Prozent des Aktienkurses am Periodenende.

Betriebliches Ergebnis vor Abschreibungen (EBITDA)
Betriebliches Ergebnis vor Finanzergebnis und Steuern (EBIT) zuzlglich Abschreibungen auf mobilem Sachanlagevermégen und
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen.

Betriebliches Ergebnis (EBIT) ohne Neubewertungen
Betriebliches Ergebnis vor Finanzergebnis und Steuern (EBIT) abzlglich Neubewertungen Renditeliegenschaften.

Eigenkapitalquote
Total Eigenkapital in Prozent der Bilanzsumme.

Eigenkapitalrendite (ROE)
Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) dividiert durch das durchschnittliche Eigenkapital (Anteil Aktionare
Swiss Prime Site AG).

Eigenkapitalrendite (ROE) ohne Neubewertungen und latente Steuern
Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) abzlglich Neubewertungen und latenter Steuern, dividiert durch das durchschnitt-
liche Eigenkapital (Anteil Aktiondre Swiss Prime Site AG).

EPRA NDA (Net Disposal Value)
Bestimmung des Eigenkapitals pro Aktie basierend auf einem Verkaufsszenario. Entsprechend werden die latenten Steuern wie
unter Swiss GAAP FER angesetzt.

EPRA NRV (Net Reinstatement Value)

Bestimmung des Eigenkapitals pro Aktie unter der Annahme, dass niemals Immobilien verkauft werden. Entsprechend werden der
NAV um die latenten Steuern angepasst und die notwendigen Erwerbsnebenkosten wieder hinzugerechnet. Spiegelt den Vermo-
genswert, der notwendig ware, Swiss Prime Site neu aufzubauen.

EPRA NTA (NetTangible Asset)

Bestimmung des Eigenkapitals pro Aktie unter der Annahme, dass wie im bisherigen Ausmass Immobilien angekauft und verkauft
werden. Ein Teil der latenten Steuern wird somit durch Verkaufe realisiert. Auf Basis unserer bisherigen Firmenentwicklung und
unserer Planung ist der Anteil an Verkaufen allerdings gering. Neben den erwarteten Verkaufen werden fir den NTA immaterielle
Vermdogenswerte (bei uns primar [T-Systeme) vollstandig exkludiert.

Finanzierungsquote des Immobilienportfolios (LTV/loan-to-value)
Kurzfristige und langfristige Finanzverbindlichkeiten in Prozent des Immobilienportfolios zum Fair Value.

Funds From Operations FFO
Die Kennzahl zeigt den zahlungswirksamen Ertrag aus der operativen Geschéftstatigkeit (FFO I). Im FFO Il sind zusatzlich
die zahlungswirksamen Ertrége aus Liegenschaftsverkdufen enthalten. Berechnung siehe Anhang 5 der Konzernrechnung.

Gewinn ohne Neubewertungen und latente Steuern
Gewinn abzlglich Neubewertungen Renditeliegenschaften und latenter Steuern.

Gewinn pro Aktie (EPS) ohne Neubewertungen und latente Steuern

Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) abzlglich Neubewertungen und latenter Steuern, dividiert durch die gewichtete
durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien.
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Gesamtkapitalrendite (ROIC)
Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) zuzlglich Finanzaufwand, dividiert durch die durchschnittliche Bilanzsumme.

Gesamtkapitalrendite (ROIC) ohne Neubewertungen und latente Steuern
Gewinn (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) zuzlglich Finanzaufwand abzlglich Neubewertungen und latenter Steuern, dividiert
durch die durchschnittliche Bilanzsumme.

Leerstandsquote
Mietertrag aus Leerstdnden in Prozent des Sollmietertrags aus Vermietung von Renditeliegenschaften.

NAV (Net Asset Value) nach latenten Steuern pro Aktie
Eigenkapital (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG), dividiert durch die Anzahl ausgegebener Aktien am Bilanzstichtag (ohne Bestand
eigene Aktien).

NAV (Net Asset Value) vor latenten Steuern pro Aktie
Eigenkapital (Anteil Aktionare Swiss Prime Site AG) zuzUglich latenter Steuerverbindlichkeiten, dividiert durch die Anzahl ausgegebener
Aktien am Bilanzstichtag (ohne Bestand eigene Aktien).

Nettoobjektrendite
Liegenschaftenerfolg in Prozent des Immobilienportfolios zum Fair Value per Bilanzstichtag.

Zinspflichtiges Fremdkapital
Kurzfristige und langfristige Finanzverbindlichkeiten abzlglich derivativer Finanzinstrumente (Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten).
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gericnt der Revisionsstele

An die Generalversammlung der Swiss Prime Site AG, Olten

Bericht zur Prifung der Konzernrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der Swiss Prime Site AG und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — beste-
hend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2021, der Konzernerfolgsrechnung, dem Konzerneigenkapital-
nachweis und der Konzerngeldflussrechnung fiir das dann endende Jahr, sowie dem Konzernanhang, ein-
schliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 12 bis 47, 76 bis 83) ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2021 sowie
dessen Ertragslage und Geldfliisse fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER
und entspricht Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR) der SIX Swiss
Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungs-
standards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Prifung der Konzernrechnung" unseres Berichts weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der
Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehorde

Bewertung der Renditeliegenschaften

Vollstandigkeit und Genauigkeit der latenten Steuerverbindlichkeiten

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermes-
sen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Konzernrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachver-
halte wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung un-
seres Prufungsurteils hierzu bericksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhal-
ten ab.
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Bewertung der Renditeliegenschaften

Prifungssachverhalt

Die Renditeliegenschaften bilden einen wesentlichen
Bestandteil der Bilanz und weisen per 31.Dezember
2021 einen aktuellen Wert bzw. Fair Value von
insgesamt TCHF 12,489,910 auf.

Die Renditeliegenschaften werden per Bilanzstichtag
zum Fair Value bewertet. Bei der Bewertung wird auf
Gutachten des externen Schatzungsexperten
abgestitzt. Die halbjahrlich mittels Discounted-
Cashflow-Modell vorgenommenen

Fair Value Schatzungen werden in Bezug auf die
erwarteten kiinftigen Geldflisse und den pro
Liegenschaft in Abhangigkeit ihrer individuellen
Chancen und Risiken angewendeten
Diskontierungszinssatz wesentlich durch Annahmen
und Schatzungen der Gruppenleitung und des
externen Schatzungsexperten beeinflusst.

Unsere Vorgehensweise

Im Rahmen unserer Priifung haben wir die
Fachkompetenz und Unabhangigkeit des externen
Schatzungsexperten beurteilt. Wir haben mit dem
externen Schatzungsexperten eine Besprechung zur

Bewertung der Renditeliegenschaften durchgefiihrt und

dabei Bewertungsmethodik sowie ausgewahlte
wertrelevante Parameter diskutiert. Zur Unterstitzung
unserer Priifungshandlungen setzten wir unsere
Bewertungsspezialisten aus dem Bereich Real Estate
ein.

Auf Basis einer nach qualitativen und quantitativen
Faktoren ausgewahlten Stichprobe haben wir unter
anderem folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:

— Evaluation der methodischen Richtigkeit des zur
Bestimmung des Fair Values verwendeten Mo-
dells;

— Kiritisches Hinterfragen der wichtigsten
wertrelevanten Faktoren (namentlich

Diskontierungszinssatz, Marktmieten, Leerstande,

Bewirtschaftungs-, Unterhalts-, und
Instandsetzungskosten) aufgrund von
Vergangenheitszahlen, Benchmarks, 6ffentlich
verfugbaren Informationen und unseren
Markteinschatzungen.

— Zusatzlich bei Entwicklungsliegenschaften: Beur-
teilung der Schliisselannahmen mit Bezug auf
die anfallenden Baukosten, die Nutzung, den
Zeitpunkt der Realisierung, die Erlése sowie die
zukunftige Marktentwicklung und Evaluation der
Kostenerfassung hinsichtlich Aktivierbarkeit und
Zuordnung auf Basis der Investitionsrechnung.

Wir haben zudem die Angemessenheit der
Offenlegung in der Konzernrechnung mit Bezug auf
die Angaben zu den Sensitivitaten der Fair Values
der Renditeliegenschaften auf eine Veranderung der
Diskontierungszinssatze beurteilt.

Weitere Informationen zur Bewertung der Renditeliegenschaften sind an folgenden Stellen im Anhang der Kon-

zernrechnung enthalten:

— Anhang der Konzernrechnung 2 ,Zusammenfassung der wesentlichen Grundsatze der Rechnungslegung*

— Anhang der Konzernrechnung 14 ,Renditeliegenschaften”

— Bericht des Bewertungsexperten, Wiest Partner AG, Zirich
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Priifungssachverhalt

Per 31. Dezember 2021 betragen die latenten
Steuerverbindlichkeiten TCHF 1,263,720.

Latente Steuern werden auf temporaren Differenzen
zwischen den Wertanséatzen in der Steuerbilanz und der
Konzernbilanz abgegrenzt. Die Bemessung der latenten
Steuern berlicksichtigt den erwarteten Zeitpunkt und die
erwartete Art und Weise der Realisation bzw. Tilgung
der betroffenen Aktiven und Verbindlichkeiten. Dabei
werden die Steuersatze herangezogen, die zum Bilanz-
stichtag an den jeweiligen Standorten der Liegenschaf-
ten gelten bzw. beschlossen sind. Die latenten Steuern
resultieren primar aus den Bewertungsunterschieden
zwischen den Fair Values und den steuerrechtlich mas-
sgebenden Werten der Renditeliegenschaften.

Bei der Berechnung der latenten Steuerverbindlichkei-
ten mussen Annahmen und Schatzungen bezogen auf
die steuerlich massgebenden Anlagekosten und die
Fair Values der Liegenschaften sowie die im Zeitpunkt
der Realisierung der Steuerdifferenz geltenden Steuers-
atze getroffen werden. Bei langen Haltedauern kénnen
je nach kantonalen Regeln bei der Bestimmung der
steuerlich massgebenden Anlagekosten anstelle der ef-
fektiven Anlagekosten auch alternativ ermittelte Anlage-
kosten bertcksichtigt werden (z.B. Verkehrswert vor 20
Jahren bei Zircher Liegenschaften). In Kantonen mit
separater Grundstiicksgewinnsteuer (monistisches Sys-
tem) muss zudem die Resthaltedauer der Liegenschaf-
ten geschatzt werden, wobei SPS bei nicht zum Verkauf
bestimmten Liegenschaften von einer minimalen Besitz-
dauer von 20 Jahren ausgeht.

% Volistandigkeit und Genauigkeit der latenten Steuerverbindlichkeiten

Unsere Vorgehensweise

Im Rahmen unserer Prifung haben wir die Berechnung
der latenten Steuern auf den Renditeliegenschaften un-
ter Einbezug unserer Steuerspezialisten kritisch beur-
teilt.

Auf Basis des Gesamtportfolios haben wir unter ande-
rem folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:

— Evaluation der Berechnungsmethodik der latenten
Steuerverbindlichkeiten;

— Kritische Beurteilung der zur Berechnung angenom-
menen, bei Realisierung der Steuerdifferenz gelten-
den Steuersatze pro Kanton.

Auf Basis einer nach qualitativen und quantitativen Fak-
toren ausgewahlten Stichprobe haben wir unter ande-
rem folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:

— Abstimmung des Fair Values mit der Verkehrswert-
schatzung und der steuerlich massgebenden Anlage-
kosten mit der Anlagebuchhaltung resp. den De-
tailaufstellungen des Kunden;

— Nachvollzug der rechnerischen Korrektheit der Be-
rechnung der latenten Steuern.

Weitere Informationen zu Berechnung der latenten Steuerverbindlichkeiten sind an folgenden Stellen im Anhang

der Konzernrechnung enthalten:

— Anhang der Konzernrechnung 2 ,Zusammenfassung der wesentlichen Grundsatze der Rechnungslegung*

— Anhang der Konzernrechnung 10 ,Ertragssteuern”
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Ubereinstimmung mit den
Swiss GAAP FER, Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung; RLR) der SIX
Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild ver-
mittelt, und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer
Konzernrechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns
zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Ge-
schaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie daflr, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung
der Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liqui-
dieren oder Geschaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS iiben wir wahrend der
gesamten Priifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen in der Konzernrechnung, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risi-
ken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir un-
ser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen
betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellun-
gen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhéngenden Angaben.

— schlussfolgern wir Uiber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Geschaftstatigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit aufwer-
fen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehdérigen Angaben im Anhang der Konzernrechnung aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Prifungsnach-
weise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortfiih-
rung der Geschaftstatigkeit zur Folge haben.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt der Konzernrechnung einschliesslich der
Angaben im Anhang sowie, ob die Konzernrechnung die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereig-
nisse in einer Weise wiedergibt, dass eine sachgerechte Gesamtdarstellung erreicht wird.

— erlangen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Ge-
schaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Priifungsurteil zur Konzernrechnung abzugeben. Wir sind
verantwortlich fir die Anleitung, Uberwachung und Durchfilhrung der Priifung der Konzernrechnung. Wir tra-
gen die Alleinverantwortung flr unser Priifungsurteil.
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Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss aus, unter anderem Uber den
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie liber bedeutsame Prifungsfeststellun-
gen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
erkennen.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die rele-
vanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhangigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihnen
Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen vernlnftigerweise angenommen werden
kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — Gber Massnahmen zur Be-
seitigung von Gefahrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustéandigem Aus-
schuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fir die Prifung der Konzernrech-
nung des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir be-
schreiben diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlies-
sen die offentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in dusserst seltenen Fallen, dass ein Sach-
verhalt nicht in unserem Bericht mitgeteilt werden soll, weil verniinftigerweise erwartet wird, dass die negativen
Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile flr das offentliche Interesse libersteigen wiirden.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen
In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestétigen 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
Kurt Stocker Anna Pohle
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin

Leitender Revisor

Zurich, 10. Februar 2022

KPMG AG, Badenerstrasse 172, CH-8036 Zirich

© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktier haft, ist eine Tochterc 1aft der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation
unabhangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten.
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Jahresrechnung der
Swiss Prime Site AG

Erfolgsrechnung

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Dividendenertrag 2.2 166900 192683
Sonstiger Finanzertrag 2.3 13659 13290
Verkaufserfolg aus Verdusserung von Beteiligungen 2.4 375096 -
Ubriger betrieblicher Ertrag 94 193
Total Betriebsertrag 555749 206166
Finanzaufwand 2.5 -6419 -13403
Personalaufwand -1717 -1754
Ubriger betrieblicher Aufwand 2.6 -9670 -6481
Wertberichtigungen auf Beteiligungen -2533 -93M1
Total Betriebsaufwand -20339 -30949
Gewinn vor Steuern 535410 175217
Direkte Steuern -70 124
Gewinn 4 535340 175341
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Bilanz
in CHF 1000 Anhang 31.12.2020 31.12.2021
Aktiven
Flissige Mittel 277 39
Wertschriften mit Borsenkurs 291 294
Ubrige kurzfristige Forderungen 2.7 167173 192624
Aktive Rechnungsabgrenzungen 1792 1575
Total Umlaufvermdgen 169533 194532
Finanzanlagen 2.8 255755 67559
Beteiligungen 29 2387956 2378956
Aktive Rechnungsabgrenzungen 2092 1178
Total Anlagevermégen 2645803 2447693
Total Aktiven 2815336 2642225
Passiven
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 2.10 1594 2280
Passive Rechnungsabgrenzungen 5305 4691
Total kurzfristiges Fremdkapital 6899 6971
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.1 788930 694862
Total langfristiges Fremdkapital 788930 694862
Total Fremdkapital 795829 701833
Aktienkapital 2.12 1162347 1162347
Gesetzliche Kapitalreserve

Reserven aus Kapitaleinlagen 157468 30220
Gesetzliche Gewinnreserve

Reserve flr eigene Aktien 165 55

Ubrige gesetzliche Gewinnreserve 147378 147378
Freiwillige Gewinnreserve

Bilanzgewinn 4 726467 439425

Fusionsverlust 2.1 -335135 -

Ubrige freiwillige Gewinnreserve 160860 160970
Eigene Aktien 2.13 -43 -3
Total Eigenkapital 2019507 1940392
Total Passiven 2815336 2642225
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1 Grundsatze der Rechnungslegung und der Bewertung

1.1 Aligemein

Die vorliegende Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG, Frohburgstrasse 1, Olten, wurde gemaéass den Bestimmungen des
Schweizer Rechnungslegungsrechts (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt. Die wesentlichen angewandten, nicht vom Gesetz
vorgeschriebenen Bewertungsgrundsatze sind nachfolgend beschrieben.

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

1.3 Verzinsliche Verbindlichkeiten

Verzinsliche Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bilanziert. Das Agio resp. Disagio von Anleihen und Wandelanleihen sowie
die Emissionskosten werden in den aktiven Rechnungsabgrenzungen erfasst und Uber die Laufzeit der Anleihe respektive Wandel-
anleihe amortisiert.

1.4 Eigene Aktien
Eigene Aktien werden zum Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten als Minusposition im Eigenkapital bilanziert. Bei spéaterer
Wiederverdusserung wird der Gewinn oder Verlust erfolgswirksam als Finanzertrag beziehungsweise -aufwand erfasst.

1.5 Aktienbezogene Vergiitungen
Werden flur aktienbezogene Verglitungen an Verwaltungsrate und Mitarbeitende eigene Aktien verwendet, wird der Wert der zuge-
teilten Aktien dem Personalaufwand belastet. Eine allfallige Differenz zum Buchwert wird dem Finanzergebnis zugewiesen.

1.6 Verzicht auf Geldflussrechnung und zusatzliche Angaben im Anhang

Da die Swiss Prime Site AG eine Konzernrechnung nach einem anerkannten Standard zur Rechnungslegung erstellt (Swiss GAAP FER),
hat sie in der vorliegenden Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften auf die Anhangsangaben zu
verzinslichen Verbindlichkeiten und Revisionshonoraren sowie auf die Darstellung einer Geldflussrechnung verzichtet.

2 Angaben zu Bilanz- und Erfolgsrechnungspositionen

2.1 Fusion
Im Vorjahr wurde die rechtliche Gruppenstruktur vereinfacht sowie die Finanzierungsfunktionen in einer separaten Finanzierungsge-
sellschaft zusammengefasst. Entsprechend erfolgte per 1. Januar 2020 die Fusion der SPS Beteiligungen Alpha AG, Olten, in die Swiss
Prime Site AG, Olten. Rickwirkend per 1. Januar 2020 (Kapitalerhéhung am 24. Juni 2020) wurden die Anleihen und ein Grossteil der
Ubrigen verzinslichen Verbindlichkeiten sowie die Darlehen gegentber Gruppengesellschaften auf die Swiss Prime Site Finance AG
Ubertragen.

2.2 Dividendenertrag

Der Dividendenertrag beinhaltet die Dividenden der Gruppengesellschaften von CHF 192.683 Mio. [CHF 166.900 Mio.] fir das Ge-
schaftsjahr 2021. Die Dividenden wurden als Forderung erfasst. Dieses Vorgehen war statthaft, da die Gesellschaften auf denselben
Bilanzstichtag abgeschlossen wurden und der Beschluss der Dividendenzahlung gefasst wurde.

2.3 Sonstiger Finanzertrag

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Darlehenszinsen Gruppengesellschaften 11396 10657
Bewertung Finanzinstrumente 92 -
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 1744 1596
Ubrige Finanzertrage 427 1037
Total 13659 13290

2.4 Verkaufserfolg aus Verausserung von Beteiligungen
Im Berichtsjahr wurden keine Beteiligungen verkauft. Der Erfolg im Vorjahr resultiert aus dem Verkauf der Tertianum Gruppe per
28. Februar 2020 an den von der Beteiligungsgesellschaft Capvis AG beratenen Fonds Capvis Equity V.
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2.5 Finanzaufwand

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Vorfalligkeitsentschadigung Hypotheken - -7446
Darlehenszinsen -3469 -3345
Zinsaufwand Anleihen und Wandelanleihen —-1580 —-1583
Amortisation Kosten Anleihen und Wandelanleihen -919 -915
Ubriger Finanzaufwand -451 -114
Total -6419 -13403
2.6 Ubriger betrieblicher Aufwand

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Verwaltungsaufwand -6383 -35633
Kapitalsteuern -2034 -2027
Ubriger betrieblicher Aufwand 1253 -921
Total -9670 -6481
2.7 Ubrige kurzfristige Forderungen
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Ubrige kurzfristige Forderungen gegentiber Dritten 247 124
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Gruppengesellschaften 166926 192500
Total 167173 192624
2.8 Finanzanlagen
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Darlehen gegenlber Gruppengesellschaften 254668 65019
Darlehen gegenuber Dritten - 500
Beteiligungen unter 20% 1087 2040
Total 255755 67559
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2.9 Beteiligungen
Direkte Beteiligungen

31.12.2020 Kapital- und 31.12.2021 Kapital- und
Stimmen- Stimmen-
Grundkapital anteil Grundkapital anteil
in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %
immoveris ag, Bern' 200 100.0 n.a. n.a.
INOVIL SA, Lausanne 5160 271 5160 271
Jelmoli AG, Zirich 6600 100.0 6600 100.0
Parkgest Holding SA, Genéve 4750 38.8 4750 38.8
Swiss Prime Site Finance AG, Olten 100000 100.0 100000 100.0
Swiss Prime Site Immobilien AG, Olten 50000 100.0 50000 100.0
Swiss Prime Site Management AG, Olten 100 100.0 100 100.0
Swiss Prime Site Solutions AG, Zrich' 1500 100.0 1500 100.0
Wincasa AG, Winterthur 1500 100.0 1500 100.0
! Fusion der immoveris ag in die Swiss Prime Site Solutions AG per 01.01.2021
Indirekte Beteiligungen
31.12.2020 Kapital- und 31.12.2021 Kapital- und
Stimmen- Stimmen-
Grundkapital anteil Grundkapital anteil
in CHF 1000 in % in CHF 1000 in %
Swiss Prime Site Dreispitz AG, Olten 5295 100.0 5295 100.0
streamnow ag, ZUrich 100 100.0 100 100.0
Zimmermann Vins SA, Carouge 350 100.0 350 100.0
2.10 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Gruppengesellschaften 35 21
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Aktionaren 285 299
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentber Dritten 1274 1960
Total 1594 2280
2.11 Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Wandelanleihen 544130 544130
Grundpfandgesicherte Kredite 2443800 100000
Verbindlichkeiten gegeniber Gruppengesellschaften - 50732
Total 788930 694862
Falligkeitsstruktur der langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Bis funf Jahre 627030 619862
Uber finf Jahre 161900 75000
Total 788930 694862
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Wandelanleihen

CHF 250 Mio. CHF 300 Mio.

2023 2025

Emissionsvolumen, nominal CHF Mio. 250.000 300.000
Bilanzwert per 31.12.2021 CHF Mio. 247500 296.630
Bilanzwert per 31.12.2020 CHF Mio. 247500 296.630
Wandelpreis CHF 104.07 100.35
Zinssatz % 0.25 0.325
Laufzeit Jahre 7 7
Féalligkeit Datum 16.06.2023 16.01.2025
Valorennummer 32 811156 39 764 277
(SPS16) (SPS18)

2.12 Aktienkapital und Reserven aus Kapitaleinlagen

Das Aktienkapital besteht per Bilanzstichtag aus 75970364 [75970364] Namenaktien im Nominalwert von je CHF 15.30. Im
Berichtsjahr fanden keine Wandlungen und keine Aktienkapitalerhdhung statt. Im Vorjahr fand eine Wandlung der CHF 250.000
Mio.-Wandelanleihe im Umfang von nominal CHF 2.500 Mio. statt. Daraus resultierte eine Aktienkapitalerhéhung von CHF 0.367
Mio. beziehungsweise 23983 Namenaktien und eine Aufnung der Kapitalreserven von CHF 2.046 Mio. Weiter erfolgten im Vorjahr
Wandlungen der CHF 300.000 Mio.-Wandelanleihe im Umfang von nominal CHF 3.370 Mio. Die Rickzahlung des Nominalwerts
erfolgte in bar, der Mehrwert wurde durch Ausgabe von 32 Namenaktien bedient.

2.13 Eigene Aktien
Am Bilanzstichtag hielt die Swiss Prime Site AG 30 [497] eigene Aktien. Die Gruppengesellschaften hielten per Bilanzstichtag zu-
satzlich 625 [1347] Aktien der Swiss Prime Site AG. Die Kaufe und Verkaufe wurden zu den jeweiligen Tageskursen abgewickelt.

Volumen- 2020 Volumen- 2021

gewichteter gewichteter
Durch- Anzahl Durch- Anzahl
schnittskurs eigene schnittskurs eigene
Verédnderung Anzahl eigene Aktien in CHF Aktien in CHF Aktien
Bestand eigene Aktien per 01.01. - 454 — 497
Kéaufe zum volumengewichteten Durchschnittskurs 8744 7413 92.35 7450
Aktienbezogene Vergltungen 86.90 -7370 89.65 -7917
Total eigene Aktien per 31.12. - 497 - 30
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3 Weitere Angaben

3.1 Vollzeitstellen
Die Swiss Prime Site AG hat keine Angestellten.

3.2 Fiir Verbindlichkeiten Dritter bestellte Sicherheiten
Die von der Gesellschaft bestellten Sicherheiten belaufen sich auf CHF 4506.700 Mio. [CHF 4379.200 Mio.]. Es handelt sich dabei
um Garantien flr die Finanzverbindlichkeiten der Tochtergesellschaft Swiss Prime Site Finance AG.

3.3 Beteiligungsrechte fiir Verwaltungsrate und Gruppenleitung

Anzahl Aktien 31.12.2020 31.12.2021

Verwaltungsrat

Ton Biichner, Verwaltungsratsprasident 4809 6716
Mario F. Seris, Verwaltungsratsvizeprasident 15138 16172
Christopher M. Chambers, Verwaltungsratsmitglied 43640 44620
Dr. Barbara Frei-Spreiter, Verwaltungsratsmitglied 2987 3967
Dr. Rudolf Huber, Verwaltungsratsmitglied’ 15969 n.a.
Barbara Antonia Knoflach, Verwaltungsratsmitglied? n.a. 754
Gabrielle Nater-Bass, Verwaltungsratsmitglied 1840 2820
Thomas Studhalter, Verwaltungsratsmitglied 3107 4141

Gruppenleitung

René Zahnd, Gruppenleitungsmitglied (CEO) 9680 12894
Marcel Kucher, Gruppenleitungsmitglied (CFO)? n.a. 5150
Markus Meier, Gruppenleitungsmitglied (CFO)* 8754 n.a.
Martin Kaleja, Gruppenleitungsmitglied und CEO Swiss Prime Site Immobilien AG® n.a. -
Peter Lehmann, Gruppenleitungsmitglied und CEO Swiss Prime Site Immobilien AG® 15069 n.a.
Anastasius Tschopp, Gruppenleitungsmitglied und CEO Swiss Prime Site Solutions AG® n.a. 581
Oliver Hofmann, Gruppenleitungsmitglied und CEO Wincasa AG 400 1830
Nina Mller, Gruppenleitungsmitglied und CEO Jelmoli AG - -
Total Aktienbesitz 121393 99 645

! Bis 23.03.2021
2 Seit 23.03.2021
% Seit 01.07.2021
* Bis 30.06.2021
® Seit 01.01.2021
© Bis 31.12.2020
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3.4 Bedeutende Aktionare

31.12.2020 31.12.2021

Beteiligungs- Beteiligungs-

Bedeutende Aktionare (Beteiligungsquote >3%) quote in % quote in %
BlackRock Inc., New York <10.0 <10.0
Credit Suisse Funds AG, Zurich 78 77
State Street Corporation, Boston >3.0 >3.0
UBS Fund Management (Switzerland) AG, Basel 4.3 3.8

3.5 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Ruckwirkend auf den 1. Januar 2022 hat die Swiss Prime Site AG 100% der Anteile der Akara Gruppe in Zug erworben. Die Akquisition
wurde zu 35% aus Aktien der Swiss Prime Site AG aus dem dafir vorgesehenen genehmigten Kapital finanziert. Daftr wurden 748 240
Aktien ausgegeben. Der Bestand an ausgegebenen Aktien belduft sich auf total 76 718604.

Es bestehen keine weiteren wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die Einfluss auf die Buchwerte der ausgewiesenen
Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle offengelegt werden mussen.

4 Antrag tiber die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung vom 23. Marz 2022 eine Ausschittung von CHF 3.35 pro Aktie. Basierend
auf den per 10. Februar 2022 total 76 718604 ausgegebenen Aktien ergibt dies einen Totalbetrag von CHF 257008 Mio. Der Verwal-
tungsrat beantragt, die Ausschittung von CHF 1.675 pro Aktie aus dem Bilanzgewinn (verrechnungssteuerpflichtig) zu tatigen. Zudem
plant der Verwaltungsrat an der Generalversammlung eine Nennwertreduktion mit anschliessender Ausschittung von CHF 1.675 pro
Aktie (verrechnungssteuerfrei) zu beantragen.

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Vortrag aus dem Vorjahr 191127 264084
Verrechnung Fusionsverlust -335135 -
Gewinn 535340 175341
Total Bilanzgewinn 391332 439425
Zuweisung an die allgemeinen gesetzlichen Reserven - -54872
Zuweisung aus Reserven aus Kapitaleinlagen 127248 -
Ausschittung an Aktionare -254496 -128504
Vortrag auf neue Rechnung 264084 256049
Total Ausschittung 254496 257008

davon aus Reserven aus Kapitaleinlagen 127248 -

davon aus Nennwertreduktion (Kapitalherabsetzung) - 128504

davon aus Bilanzgewinn 127248 128504
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Bericht der Revisionsstell

An die Generalversammlung der Swiss Prime Site AG, Olten

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Swiss Prime Site AG — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021,
der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung be-
deutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepruift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 55 bis 62) fir das am 31. Dezember 2021 en-
dende Jahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungs-
standards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung" unseres Berichts weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

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

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der
Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehoérde

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermes-
sen am bedeutsamsten fur unsere Priifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Wir haben be-
stimmt, dass es keine besonders wichtigen Priifungssachverhalte gibt, die in unserem Bericht mitzuteilen sind.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den ge-
setzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfuhrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Ge-
schaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung
der Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu
liquidieren oder Geschéftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS (iben wir wéhrend der
gesamten Prifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darlber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen in der Jahresrechnung, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser
Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen
betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellun-
gen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-
fungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

— Dbeurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

— schlussfolgern wir ber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Geschaftstatigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit auf-
werfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehérigen Angaben im Anhang der Jahresrechnung aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen un-
sere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Priifungsnach-
weise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fort-
fihrung der Geschaftstatigkeit zur Folge haben.

Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss aus, unter anderem Uber den
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie Gber bedeutsame Prifungsfeststellun-
gen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
erkennen.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustdndigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die rele-
vanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhangigkeit eingehalten haben und tauschen uns mit ihnen
Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen verniinftigerweise angenommen werden
kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — liber Massnahmen zur Be-
seitigung von Gefahrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, tber die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Aus-
schuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fir die Prifung der Jahresrechnung
des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben
diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schliessen die 6f-
fentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in dusserst seltenen Fallen, dass ein Sachverhalt
nicht in unserem Bericht mitgeteilt werden soll, weil verniinftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen
einer solchen Mitteilung deren Vorteile fiir das 6ffentliche Interesse ubersteigen wirden.
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

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

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

KPMG AG
Kurt Stocker Anna Pohle
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin

Leitender Revisor

Zurich, 10. Februar 2022

KPMG AG, Badenerstrasse 172, CH-8036 Zirich

© 2022 KPMG AG, eine Schweizer Aktiengesellschaft, ist eine Tochtergesellschaft der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation
unabhangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung englischen Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten.
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EPRA Reporting

EPRA performance measures
The European Public Real Estate Association (EPRA) is a non-profit association representing Europe’s publicly listed property compa-
nies. EPRAs aim is to establish consistent reporting across the real estate sector. Further information can be found at www.epra.com.

Swiss Prime Site applies the best practices recommendations of EPRA for financial reporting. The EPRA performance measures were
prepared in accordance with Best Practices Recommendations (BPR) Guidelines dated October 2019. The application of EPRA BPR
2019 generally requires financial statements prepared in accordance with IFRS. For this reason, a bridge from earnings per Swiss
GAAP FER consolidated income statements to earnings per «IFRS equivalent» consolidated income statement and from Swiss GAAP
FER equity attributable to shareholders to «IFRS equivalent» equity attributable to shareholders is provided. The previous year's figu-
res have also been adjusted; the transition date is therefore 1 January 2020.

The relevant adjustments are explained below:

1. Adjustment due to leases

The adjustment due to leases incorporates the necessary adjustments to reflect IFRS 16 Leases accounting for situations in which the
Group is a lessee. The Group applied the discount rate based on the build-up approach on all lease contracts as of 1 January 2020. A lessee
recognises a ROU asset and a lease liability for all leases as of the transition date to IFRS. A ROU asset of CHF 293.201 million [CHF 302.158
million] and a lease liability of CHF 293.466 million [CHF 302.314 million] existed at 31.12.2021 [31.12.2020] under «IFRS equivalent». The
Group recorded revaluation and depreciation expenses on the ROU asset of CHF 8.957 million [CHF 8.914 million], interest expenses on
the lease liability of CHF 3.876 million [CHF 3.966 million] and deferred tax effect of CHF 0.022 million [CHF 0.031 million] which in total
was higher by CHF 0.087 million [CHF 0.125 million] than the recognised straight-line operating lease expense under Swiss GAAP FER.

2. Adjustment due to revenue recognition

The adjustment due to revenue recognition relates to a property development contract for a client that was accounted for with two
identified performance obligations under Swiss GAAP FER whereas only one performance obligation was identified under IFRS 15
Revenue from Contracts with Customers. The analysis led to a deferral in the revenue recognition under IFRS compared to Swiss
GAAP FER in the years prior to 2020. As such, in 2021, the revenue recognised under «IFRS equivalent» increased by CHF 3.703
million [CHF 3.573 million] compared to Swiss GAAP FER.

3. Adjustment due to employee benefits

The adjustment reflects the differences regarding defined benefit accounting for the Group’s several pension plans. Specifically,
IAS 19 Employee Benefits requires the application of the projected unit credit method to reflect the defined benefit plans whereas
there was no actuarial valuation under Swiss GAAP FER. When converting to 2021 [2020] «IFRS equivalent» values, the expense for
employee benefits increased by CHF 1.332 million [CHF 0.393 million] and the asset from employee benefits increased by CHF 22.064
million [decreased by CHF 18.281 million] compared to Swiss GAAP FER.

4. Adjustment due to financial instruments

The adjustment due to financial instruments relates to the recognition of a separable embedded derivative (a holder conversion option)
under IFRS included in a convertible loan issued by the group in 2018. Swiss GAAP FER foresees an option for the separation of se-
parable embedded derivatives whereas IFRS requires the separation of separable embedded derivatives. Such derivatives need to be
remeasured at fair value through profit or loss at each reporting date. As a result, the derivative’s fair value of CHF 34.740 million as
of 01.01.2020 was recorded as financial liability through retained earnings (excluding tax effects). The liability was adjusted to a fair
value of nil as of 31.12.2020. The resulting gain of CHF 34.740 million was recorded as financial income in 2020.

5. Adjustment due to reclassification of properties

The adjustment relates to a reclassification of properties from investment properties to own-used properties due to the requirements
of IAS 40 Investment Property. As such, for 2021, there was a decrease in the revaluation gain on investment properties, net, of
CHF 13.977 million [increase of CHF 2.164 million] under «IFRS equivalent» compared to Swiss GAAP FER. In addition, for 2021, there
is an increase in the depreciation expense for own-used properties of CHF 1.121 million [CHF 0.961 million] under «IFRS equivalent»
compared to Swiss GAAP FER.
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6. Adjustment due to disposal of subsidiaries

The adjustment relates to differences in the calculation of the net assets at disposal and the realised gain for the disposal of the
Tertianum group by end of February 2020. Specifically, the gain on disposal of subsidiaries, net, under «IFRS equivalent» increased
by reflecting the net defined benefit liability for Tertianum group, amounting to CHF 60.829 million (net of tax), and by the elimination
of the reclassification of goodwill of CHF 304.538 million from equity to profit or loss.

Summary table EPRA performance measures
01.01.— 01.01.—
31.12.2020 31.12.2021
n  0or3112.2020  or31.12.2021

A EPRA earnings CHF 1000 214959 233697
EPRA earnings per share (EPS) CHF 2.83 3.08
B. EPRA Net Reinstatement Value (NRV) CHF 1000 7974360 8352961
EPRA NRV per share CHF 98.08 102.74
EPRA Net Tangible Assets (NTA) CHF 1000 7826532 8198983
EPRA NTA per share CHF 96.26 100.84
EPRA Net Disposal Value (NDV) CHF 1000 6578980 6935567
EPRA NDV per share CHF 80.92 85.30
C. EPRA NIY % 3.3 3.2
EPRA topped-up NIY % 3.4 3.3
EPRA vacancy rate % 5.0 4.4
E. EPRA cost ratio (including direct vacancy costs) % 24.5 24.0
EPRA cost ratio (excluding direct vacancy costs) % 22.4 21.9
F EPRA like-for-like change relative % -3.8 1.3
EPRA capital expenditure CHF 1000 443193 298445

67



FINANZEN - EPRA REPORTING

68

A. EPRA earnings

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Earnings per Swiss GAAP FER consolidated income statement 610407 507377
Adjustment due to leases (1) -125 -87
Adjustment due to revenue recognition (2) 3073 3185
Adjustment due to employee benefits (3) —-205 -995
Adjustment due to financial instruments (4) 27792 -
Adjustment due to reclassification of properties (5) 964 -12124
Adjustment due to disposal of subsidiaries (6) 365367 -
Earnings per «IFRS equivalent» consolidated income statement 1007273 497 356
Exclude:
Revaluations of investment properties -202330 -301554
Profit on disposal of real estate developments -17404 -18587
Profit on disposal of investment properties -22243 -39916
Profit on disposal of participations, net -569548 -
Tax on profits on disposals 6997 9697
Negative goodwill/goodwill impairment n.a. n.a.
Changes in fair value of financial instruments -35552 24575
Transaction costs on acquisitions of group companies and associated companies - -
Deferred tax in respect of EPRA adjustments 47766 62126
Adjustments in respect of associated companies n.a. n.a.
Adjustments in respect of non-controlling interests n.a. n.a.
EPRA earnings 214959 233697
Average number of outstanding shares 75964863 75968104
EPRA earnings per share in CHF 2.83 3.08
Adjustment profit on disposal of real estate developments (core business) 17404 18587
Tax on profit on disposal of real estate developments -2668 -2602
Adjusted EPRA earnings 229695 249682
Adjusted EPRA earnings per share in CHF 3.02 3.29
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B. EPRA net asset value (NAV) metrics

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
Swiss GAAP FER equity attributable to 6085629 6338679 6085629 6338679 6085629 6338679
shareholders
Adjustment due to leases (1) -125 -21 -125 -21 -125 -21
Adjustment due to revenue recognition -3185 - -3185 - -3185 -
(2)
Adjustment due to employee benefits (3) 47598 64191 47598 64191 47598 64191
«IFRS equivalent» equity attributable 6129917 6402659 6129917 6402659 6129917 6402659
to shareholders
Include / Exclude:
i) Hybrid instruments 539651 541165 539651 541165 539651 541165
Diluted NAV 6669568 6943824 6669568 6943824 6669568 6943824
Include:
ii.a) Revaluation of investment properties’ n.a n.a. n.a n.a. n.a. n.a
ii.b) Revaluation of investment properties n.a n.a. n.a n.a. n.a n.a
under construction
ii.c) Revaluation of other non-current n.a n.a. n.a n.a. n.a. n.a
investments
iii) Revaluation of tenant leases held as n.a n.a. n.a n.a. n.a. n.a
finance leases
iv) Revaluation of trading properties n.a. - n.a. - n.a. -
Diluted NAV at Fair Value 6669568 6943824 6669568 6943824 6669568 6943824
Exclude:
v) Deferred tax in relation to fair value 1174214 1279768 1159963 1264108
gains of investment properties
vi) Fair value of financial instruments 338 - 338 -
vii) Goodwill as a result of deferred tax n.a. n.a. n.a. n.a. n.a n.a
viii.a) Goodwill as per IFRS balance sheet n.a. n.a. n.a n.a
viii.b) Intangibles as per IFRS balance -25450 -32243
sheet
Include:
ix) Fair value of fixed interest rate debt -90588 -8257
x) Revaluation of intangibles to fair value n.a. n.a.
xi) Real estate transfer tax 130240 129369 22113 23294
EPRA NAV 7974360 8352961 7826532 8198983 6578980 6935567
Fully diluted number of shares 81302680 81303869 81302680 81303869 81302680 81303869
EPRA NAV per share in CHF 98.08 102.74 96.26 100.84 80.92 85.30

' 1f IAS 40 cost option is used
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C. EPRA NIY and EPRA «topped-up» NIY (net initial yield) on rental income

in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Investment property — wholly owned 12322620 12740034
Investment property — share of joint ventures/funds n.a. n.a.
Trading properties - 53466
Less: properties under construction and development sites, building land and trading -871684 -1103475
properties
Value of completed property portfolio 11450936 11690025
Allowance for estimated purchasers” costs n.a. n.a.
Gross up value of completed property portfolio B 11450936 11690025
Annualised rental income 444546 442 469
Property outgoings -64870 -67931
Annualised net rental income A 379676 374538
Add: notional rent expiration of rent-free periods or other lease incentives 14021 10214
Topped-up net annualised rental income C 393697 384752
EPRA NIY A/B 3.3% 3.2%
EPRA topped-up NIY Cc/B 3.4% 3.3%
D. EPRA vacancy rate
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Estimated rental value of vacant space A 23046 20043
Estimated rental value of the whole portfolio’ B 456946 452757
EPRA vacancy rate A/B 5.0% 4.4%
! market rental estimates
E. EPRA cost ratios

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Operating expenses per Real Estate segment income statement 116945 117136
Net service charge costs/fees - -
Management fees less actual/estimated profit element - -
Other operating income/recharges intended to cover overhead expenses - -
less any related profits
Share of Joint Ventures expenses - -
Exclude:
Investment property depreciation - -
Ground rent costs -6221 -5942
Service charge costs recovered through rents but not separately invoiced - -
EPRA costs (including direct vacancy costs) A 110724 111194
Direct vacancy costs -9474 -9403
EPRA costs (excluding direct vacancy costs) B 101 250 101791
Gross rental income less ground rents per Swiss GAAP FER' 452373 464060
Less: service fee and service charge costs components of gross rental income - -
Add: share of Joint Ventures (gross rental income less ground rents) - -
Gross rental income C 452373 464060
EPRA cost ratio (including direct vacancy costs) A/C 24.5% 24.0%
EPRA cost ratio (excluding direct vacancy costs) B/C 22.4% 21.9%

Overhead and operating expenses capitalised

! Calculated at full occupancy
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F. EPRA like-for-like rental change

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Rental income per Real Estate segment income statement 430964 444420
Acquisitions -1752 -3630
Disposals -2394 -76
Development and new building projects -19080 -27700
Property operating expenses -14741 -14881
Property leases -6822 -6684
Conversions, modifications, renovations - -
Other changes - -
Total EPRA like-for-like net rental income 386175 391449
EPRA like-for-like change absolute -14521 5273
EPRA like-for-like change relative -3.8% 1.3%
EPRA like-for-like change by areas
Zurich -0.3% 0.0%
Lake Geneva -2.8% 0.8%
Northwestern Switzerland -0.2% 0.3%
Berne -0.2% 0.1%
Central Switzerland -0.1% 0.3%
Eastern Switzerland -0.2% -0.1%
Southern Switzerland -0.1% 0.0%
Western Switzerland 0.0% 0.0%

Like-for-like net rental growth compares the growth of the net rental income of the portfolio that has been consistently in operation,

and not under development, during the two full preceding periods that are described. Like-for-like rental growth 2021 is based on a
portfolio of CHF 11135.941 million [CHF 10717.243 million] which grew in value by CHF 418.698 million [CHF 252.878 million].

G. Property-related EPRA CAPEX

01.01.— 01.01.—
in CHF 1000 31.12.2020 31.12.2021
Acquisitions 91121 18082
Development (ground-up/green field/brown field) 268464 178682
Like-forlike portfolio 75978 95129
Capitalised interests 7342 6410
Other 288 142
Total EPRA capital expenditure 443193 298445
Conversion from accrual to cash basis -33219 -21799
Total EPRA capital expenditure on cash basis 409974 276 646
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ndependent Limited AssLrance Report on the EPRA
REporting 2071

To the Board of Directors of Swiss Prime Site AG, Olten

We were engaged to carry out a limited assurance engagement on the EPRA Reporting containing the EPRA performance
measures of Swiss Prime Site AG (hereafter "company") for the business year ended 31 December 2021, which are
disclosed on the pages 66-71 of the financial report 2021.

The EPRA Reporting containing the EPRA performance measures was prepared by the Board of Directors of the
company based on the corresponding Best Practices Recommendations of the European Public Real Estate Association
(EPRA) as published in October 2019 (“the EPRA Best Practices Recommendations”).

Our engagement does not cover any prior-year information disclosed in the EPRA Reporting.
Board of Directors’ responsibility

The Board of Directors of the company is responsible for the preparation of the EPRA Reporting containing the EPRA
performance measures in accordance with the EPRA Best Practices Recommendations. This responsibility includes the
design, implementation and maintenance of systems, processes and internal controls relevant to the preparation of an
EPRA Reporting containing the EPRA performance measures that is free from material misstatement, whether due to
fraud or error. Management is further responsible for the selection and application of the EPRA Best Practices
Recommendations, for the determination of the “IFRS-equivalent” numbers and the related basis of preparation disclosed
in the EPRA Reporting as well as for maintaining adequate records in relation to the EPRA Reporting.

Auditors' responsibility

Our responsibility is to carry out a limited assurance engagement and to express a conclusion, based on our procedures
performed and the evidence obtained, as to whether any matters have come to our attention that cause us to believe that
the EPRA Reporting containing the EPRA performance measures have not been prepared, in all material respects, in
accordance with the EPRA Best Practices Recommendations.

We conducted our engagement in accordance with International Standard on Assurance Engagements (ISAE) 3000
Assurance Engagements other than Audits or Reviews of Historical Financial Information issued by the International
Auditing and Assurance Standards Board (IAASB). That standard requires that we plan and perform the engagement to
obtain limited assurance about whether the EPRA Reporting containing the EPRA performance measures have been
prepared in accordance with the EPRA Best Practices Recommendations in all material respects.

The procedures performed in a limited assurance engagement are less in extent than for a reasonable assurance
engagement, and consequently the level of assurance obtained is substantially lower. The procedures selected depend
on the auditor's judgment. Taking into account risk and materiality considerations, we have carried out procedures in order
to obtain sufficient appropriate evidence. These procedures included amongst others:

- Inquiries with persons responsible for the preparation of the EPRA performance measures and the EPRA
Reporting;

- Assessing the EPRA performance measures regarding completeness and accuracy of the derivation and
calculation based on the underlying Swiss GAAP FER numbers according to the consolidated financial
statements of the company as at 31 December 2021, taking into account the adjustments to the “IFRS equivalent”
numbers disclosed in the EPRA Reporting and the related basis of preparation, or if applicable other internal
source data.

We believe that the evidence we have obtained is sufficient and appropriate to provide a basis for our conclusion.
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Independence and quality control

We have complied with the independence and other ethical requirements of the International Ethics Standards Board for
Accountants’ International Code of Ethics for Professional Accountants (including International Independence Standards)
(IESBA Code), which is founded on fundamental principles of integrity, objectivity, professional competence and due care,
confidentiality and professional behavior.

The firm applies International Standard on Quality Control 1 and accordingly maintains a comprehensive system of quality
control including documented policies and procedures regarding compliance with ethical requirements, professional
standards and applicable legal and regulatory requirements.

Conclusion

Based on the procedures performed and the evidence obtained, nothing has come to our attention that causes us to
believe that the EPRA Reporting containing the EPRA performance measures of the company for the business year ended
31 December 2021 is not presented, in all material respects, in accordance with the EPRA Best Practices
Recommendations as published in October 2019.

Intended users and purpose of the report

This report is prepared for, and only for, the Board of Directors of the company, and solely for the purpose of reporting to
them on EPRA Reporting containing the EPRA performance measures, and for no other purpose. We do not, in giving our
conclusion, accept or assume responsibility (legal or otherwise) or accept liability for, or in connection with, any other
purpose for which our report including the conclusion may be used, or to any other person to whom our report is shown or
into whose hands it may come, and no other persons shall be entitled to rely on our conclusion.

We permit the disclosure of our report, in full only, to enable the Board of Directors to demonstrate that they have
discharged their governance responsibilities by commissioning an independent assurance report over the EPRA Reporting
containing the EPRA performance measures, without assuming or accepting any responsibility or liability to any third
parties on our part. To the fullest extent permitted by law, we do not accept or assume responsibility to anyone other than
the Board of Directors of the company for our work or this report.

KPMG AG
Kurt Stocker Anna Pohle
Licensed Audit Expert Licensed Audit Expert

Zurich, 10 February 2022

KPMG AG, Badenerstrasse 172, CH-8036 Zurich

© 2022 KPMG AG, a Swiss corporation, is a subsidiary of KPMG Holding AG, which is a member of the KPMG global organization of independent member firms
affiliated with KPMG International Limited. a orivate Enalish companv limited bv auarantee. All riahts reserved.
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Kennzahlen Funfjahresubersicht

Angaben in 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 10633.1 11204.4 11765.4 12322.6 12793.5
Ertrag aus Vermietung von CHF Mio. 469.9 479.4 486.9 424.7 426.7
Liegenschaften
Leerstandsquote % 5.2 4.8 4.7 5.1 4.6
Nettoobjektrendite % 3.7 3.6 3.5 3.2 3.2
Ertrag aus Immobilienentwicklungen CHF Mio. 51.7 72.8 79.8 50.1 48.3
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen CHF Mio. 120.0 116.7 1175 115.2 119.4
Ertrag aus Retail CHF Mio. 136.2 131.3 1278 110.6 119.5
Ertrag aus Leben im Alter CHF Mio. 359.9 396.9 423.9 72.4 -
Ertrag aus Asset Management CHF Mio. 9.9 8.5 13.56 13.1 18.2
Total Betriebsertrag CHF Mio. 1154.8 12141 1258.8 792.9 744.9
Betriebliches Ergebnis vor CHF Mio. 487.1 501.2 653.4 779.9 731.8
Abschreibungen (EBITDA)
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 470.6 478.6 628.3 762.3 715.4
Gewinn CHF Mio. 305.5 310.9 608.5 610.4 507.4
Eigenkapital CHF Mio. 47775 5145.1 5459.2 6085.6 6338.7
Eigenkapitalquote % 43.1 43.9 44.4 478 48.3
Fremdkapital CHF Mio. 63176 6564.2 6841.7 6640.6 6791.6
Fremdkapitalquote % 56.9 56.1 55.6 52.2 517
Gesamtkapital CHF Mio. 11095.1 11709.3 12300.9 12726.2 13130.3
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF Mio. 4848.1 5073.5 5378.4 5164.0 5148.0
Zinspflichtiges Fremdkapital in % % 43.7 43.3 43.7 40.6 39.2
der Bilanzsumme
Finanzierungsquote % 45.6 453 45.7 419 40.2
des Immobilienportfolios (LTV)
Gewichteter durchschnittlicher % 1.5 1.4 1.2 1.1 0.8
Fremdkapitalkostensatz
Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit Jahre 4.7 4.3 4.2 4.8 5.8
des zinspflichtigen Fremdkapitals
Eigenkapitalrendite (ROE) % 6.4 6.4 11.5 10.6 8.2
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 3.5 3.4 5.6 5.4 4.5
Geldfluss aus Betriebstéatigkeit CHF Mio. 458.1 334.4 406.6 298.5 429.7
Geldfluss aus Investitionstatigkeit CHF Mio. -394.6 -495.6 -338.6 236.0 -108.7
Geldfluss aus Finanzierungstéatigkeit CHF Mio. -64.7 186.6 -79.5 -564.8 -349.0
Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungen und samtliche
latente Steuern
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 404.8 4111 424.9 558.9 396.6
Gewinn CHF Mio. 3074 287.8 315.7 476.6 289.5
Eigenkapitalrendite (ROE) % 6.4 5.9 6.3 8.5 4.8
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 3.6 3.2 3.2 4.3 2.8
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Kennzahlen Fiinfjahresiibersicht

Kennzahlen pro Aktie Angaben in 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021
Aktienkurs am Periodenende CHF 90.00 79.55 111.90 86.90 89.65
Aktienkurs Hochst CHF 91.00 94.30 113.30 123.70 99.90
Aktienkurs Tiefst CHF 82.25 7745 80.20 74.75 85.00
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 4.27 4.27 8.00 8.04 6.68
Gewinn pro Aktie (EPS) ohne CHF 4.30 3.95 4.14 6.27 3.81

Neubewertungen und latente Steuern

NAV vor latenten Steuern’ CHF 82.87 83.40 86.34 95.41 100.07
NAV nach latenten Steuern’ CHF 66.85 67.74 71.87 80.11 83.44
Ausschiittung an Aktionare? CHF 3.80 3.80 3.80 3.35 3.35
Ausschittungsrendite (Barrendite auf % 4.2 4.8 3.4 3.9 3.7

Schlusskurs der Berichtsperiode)?

Aktienperformance (TR) p.a. % 12.6 -71 470 -19.2 7.0
der letzten 12 Monate

Aktienperformance (TR) p.a. % 11.6 5.1 15.4 3.3 8.3
der letzten 3 Jahre

Aktienperformance (TR) p.a. % 8.4 79 14.2 6.6 5.9

der letzten 5 Jahre

Borsenkapitalisierung CHF Mio. 6433.1 60415 8498.4 6601.8 6810.7

Personalbestand

Anzahl Mitarbeitende Personen 5910 6321 6506 1728 1667

Vollzeitaquivalente FTE 4868 5115 5402 1505 1474

Aktienstatistik

Ausgegebene Aktien Anzahl 71478917 75946349 75946349 75970364 75970364
Durchschnittlicher Bestand eigene Aktien Anzahl -980 -377 -1114 -3693 -2260
Durchschnittlich ausstehende Aktien Anzahl 71477937 72620217 75945235 75964863 75968104
Bestand eigene Aktien Anzahl -39 -539 -1112 -1844 —-655
Ausstehende Aktien Anzahl 71478878 75945810 75945237 75968520 75969709

' Das Segment Dienstleistungen (immobiliennahe Geschéftsfelder) ist darin nur zu Buchwerten enthalten
2131.12.2021, gemass Antrag an die Generalversammlung
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Objektangaben
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Nutzflachenlbersicht

f=
£
< NE ~
—_ ®© * £
£E 2 £ & 2 o ®
T o3 S S 5 & g R e 5
o 0 c o 7] @ 5 S c o E-
E £N ] 3 T oW G 5} @ < o
[} o 2 T =1 N = &= < © = °
5 §E 5 B g ¢ 3 & E L 02
S Efu B g 2% & s 3 § B %
5 335 8 = £ 3 5 3 £ 9§ 5
C oar s 1G] © s 2 @ T ] S =)
Total Bestandsliegenschaften 11743491 452821 45 1133414 1623298 177 419 70 79 22.4 3.1
Total unbebaute Grundstlicke 43033 230 6.9 78003 18071 - 1.6 - - 984
Total Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale 1006976 11834 0.2 73167 35658 1.1 69.4 5.8 - 13.4 10.3
Gesamttotal 12793500 464885 1284584 1677027 171 421 6.9 77 22.0 4.2
Mietausfall aus Leerstdnden -20465
Subtotal Segment 444420 4.4
—
IC-Eliminationen mit anderen Segmenten -30681
Drittmietertrag, Segment Dienstleistungen 12953
Gesamttotal Konzern 426692 4.6
—

76



FINANZEN - OBJEKTANGABEN
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Aarau, Bahnhofstrasse 23 755  10.7  Aleineigentum 1946 1986 685 1817 552 281 - 12.4 4.3
Amriswil, Weinfelderstrasse 74 390 0.6 Aleineigenum 2004 3672 2776  46.7 04 459 - 6.6 0.4
Baar, Grabenstrasse 17, 19 1204 —  Aleineigentum 2015 2084 3685 - 9568 - - 4.2 -
Baar, Zugerstrasse 57, 63 2416 —  Aleineigenum 2009 6029 8999 - 898 - - 6.7 35
Baden, Bahnhofstrasse 2 340 —  Alleineigentum 1927 1975 212 979 934 - - - 6.6 -
Baden, Weite Gasse 34, 36 431 0.8 Aleincigenum 1953 1975 366 1377 163 309 - - 80 448
Basel, Aeschenvorstadt 2-4 1948 5.8  Aleineigentum 1960 2005 1362 6226 171 63.8 - - 186 0.5
Basel, Barflisserplatz 3 1335 10.8  Aleineigentum 1874 2020 751 3827 9.7 786 - - 116 0.1
1870/
Basel, Centralbahnplatz 9/10 862 2.6 Aleineigentum 2005 2005 403 1445 6.6 379 229 - 147 179
Basel, Elisabethenstrasse 15 1324 0.2 Aleineigentum 1933 1993 953 4276 13.0 714 78 - 78 -
Basel, Freie Strasse 26/Falknerstrasse 3 1218 4.6 Aleineigentum 1854 1980 471 2877 435 50.2 - - 6.3 -
Basel, Freie Strasse 36 1550 —  Alleineigentum 1894 2003 517 2429 594 136 - - 2156 55
2015/
Basel, Freie Strasse 68 2468 - Aleineigenum 1930 2016 1461 8200 19.5 12 629 - 159 0.5
Basel, Henric Petri-Strasse 9/Elisabethenstrasse 19 1590 11 Aleineigentum 1949 1985 2387 6778 42 751 - - 207 -
Alleineigentum
Basel, Hochbergerstrasse 40/Parkhaus 589 6.2 im Baurecht 1976 4209 - - - - - -
Basel, Hochbergerstrasse 60/Gebdude 860 166 5.1 Aleineigentum 1990 980 897 - 841 - - 141 18
Basel, Hochbergerstrasse 60/Stlicki Park 7199 1.0 Aleineigenwm 2008 8343 37663 - 859 - - 140 0.1
Basel, Hochbergerstrasse 62 424 —  Alleineigentum 2005 2680 - - - - - - -
2019-
Basel, Hochbergerstrasse 70/Stlcki Park (Shopping) 7602 8.9  Aleineigenum 2009 2021 46416 43883 20,5 151 559 - 8.0 0.5
Alleineigentum
Basel, Messeplatz 12/Messeturm 8305 20.8 |mTe\\b2urechl 2003 2137 23844 - 540 426 - 3.4 -
Stockwerkei-
Basel, Peter Merian-Strasse 80" 871 486 gentum 1999 19214 9109 - 853 - - 147 -
Basel, Rebgasse 20 2840 5.5 Aleineigentum 1973 1998 3713 8823 475 13 147 - 155 1.0
1948-
Berlingen, Seestrasse 83, 88, 101, 154 1974 —  Aleineigentum 1998 10321 8650 - - 100.0 - -
Bern, Genfergasse 14 4302 —  Alleineigentum 1905 1998 4602 15801 - 891 - - 109 -
N . 1969/
ineigentum
Bern, Mingerstrasse 12-18/PostFinance-Arena 6594 - imBauech: 2009 2009 29098 46348 02 178 - - 820 -
Bern, Schwarztorstrasse 48 2484 0.2 Aleineigentum 1981 2011 1959 8163 - 755 - - 243 0.2
1970/
Bern, Viktoriastrasse 21, 21a, 21b/Schénburg 5891 11 Aneineigenwm 2020 2020 14036 20930 79 - 346 - 34 541
Alleineigentut
Bern, Wankdorfallee 4/EspacePost 8165 -  mawen 2014 5244 33647 - 942 - - 49 09
1975/
Alleineigentum
Bern, Weltpoststrasse 5 4901 10.2 im Baurecht 1985 2013 19374 25175 - 683 4.4 - 264 19
Alleineigentum
Biel, Solothurnstrasse 122 503 0.1 im Baurecht 1961 1993 3885 3319 749 2.7 - - 163 71
Brugg, Hauptstrasse 2 899 8.8  Aleincigenum 1958 2000 3364 4179 421 42 222 - 288 2.7
Buchs SG, St. Gallerstrasse 5 404 6.6 Aleineigentum 1995 2192 1685 - 718 - - 193 8.9
2009/
Buchs ZH, Milibachstrasse 41 1667 —  Alleineigentum 2020 20197 10030 - 173 - - 827 -
Burgdorf, Emmentalstrasse 14 368 111 Aleineigentum 1972 1998 1845 2129 206 682 - - 9.6 16
Alleinei tum
Burgdorf, Industrie Buchmatt 786 - muibareen 1973 15141 11967 29 54 - - 913 04
Carouge, Avenue Cardinal-Mermillod 36-44 9339 3.6 Aleineigentum 1956 2002 14372 35040 23.7 56.7 35 - 149 12
Stockwerkei-
gentum und
. . Miteigentum im
Carouge, Rue Antoine-Jolivet 7 301 - Baurecht 1975 3693 3515 3.8 0.7 5.0 - 261 644
Cham, Dorfplatz 2 180 5.9  Aleineigentum 1992 523 1061 115 613 - - 272 -
Conthey, Route Cantonale 2 382 —  Alleineigentum 1989 3057 2480 716 4.6 - - 230 0.8
Allgineigentum
Conthey, Route Cantonale 4 867 30.3 imBaurecnt 2009 7444 4979 803 - 3.0 - 157 1.0

1

zwischen April und Dezember 2021 nicht vermietbar infolge umfassende Innensanierung
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Alleineigentum
Conthey, Route Cantonale 11 1719 imBaurecnt 2002 10537 7323 648 16.4 0.7 - 154
Dietikon, Bahnhofplatz 11/Neumattstrasse 24 538 Alleineigentum 1989 1004 1793 194 558 - - 243
Dietikon, Kirchstrasse 20 577 Alleineigentum 1988 1033 1894 45 84.0 - - 115
Allgineigentum
Diibendorf, Bahnhofstrasse 1 370 im Baurecht 1988 1308 1671 59 711 - - 230
Alleineigentum
Eyholz, Kantonsstrasse 79 287 im Baurecht 1991 2719 1319 923 5.6 - - 1.5
Frauenfeld, St. Gallerstrasse 30-30c 1715 Alleineigenum 1991 8842 9528 - - - 100.0 -
Frauenfeld, Zircherstrasse 305 582 Alleineigentum 1982 2006 3866 4201 393 345 - - 220
Frick, Hauptstrasse 132/Fricktal-Center A3 1069 Aleineigentum 2007 13365 5011  66.0 - 3.1 - 283
Stockwerkei-
Geneve, Centre Rhone-Fusterie 3083 genum 1990 2530 11186 76.2 0.3 - - 235
Genéve, Place du Molard 2-4? 7317 Alleineigentum 1690 2002 1718 7271 38.1 56.6 0.5 - 4.1
1960/
Geneve, Route de Malagnou 6/Rue Michel-Chauvet 7 776 Alleineigentum 1969 1989 1321 1602 - 470 N8 - 3.9
Geneéve, Route de Meyrin 49 3948 Alleineigentum 1987 9890 10160 - 851 - - 130
1974/
Geneve, Rue de la Croix-d'Or 7/Rue Neuve-du-Molard 4-6 2289 Aleineigenum 1985 1994 591 3478 378 242 0.5 - 38
Geneve, Rue des Alpes 5 915 Alleineigentum 1860 747 2689 9.7 452 1.2 - 0.6
Genéve, Rue du Rhéne 48-50° 18052 Alleineigentum 1921 2002 5166 33414 444 334 72 - 128
Gossau SG, Wilerstrasse 82 1106 Alleineigentwm 2007 13064 4688 747 55 - - 170
Allei 1t
Grand-Lancy, Route des Jeunes 10/CCL La Praille 13983 b 2002 20597 36010 516 10 290 - 165
Alleineigentum
Grand-Lancy, Route des Jeunes 12 1473 imBaurecht 2003 5344 12722 - 391 447 - 141
Alleinei tum
Heimberg, Gurnigelstrasse 38 555 meaeon 2000 7484 1572 821 28 - - 86
La Chaux-de-Fonds, Boulevard des Eplatures 44 420 Alleineigentum 1972 3021 2506 94.7 17 - - 3.0
Lachen, Seidenstrasse 2 348 Alleineigentum 1993 708 1532 - 8156 - - 185
Lausanne, Rue de Sébeillon 9/Sébeillon Centre 1016 Alleineigentum 1930 2001 2923 10116 84 541 - - 361
Lausanne, Rue du Pont 5 6450 Alleineigentum 1910 2004 3884 20805 50.5 233 9.2 - 153
Stockwerkei-
Lutry, Route de IAncienne Ciblerie 2 1478 “gemum 2006 13150 3264 696 76 19 - 181
Alleineigentum
Luzern, Kreuzbuchstrasse 33/35 1885 mowrea 2010 14402 10533 - - - 1000 -
Luzern, Langensandstrasse 23/Schonbuhl 2827 Alleineigentum 1969 2007 20150 9425 653 108 1.9 - 216
Stockwerkei-
Luzern, Pilatusstrasse 4/Flora 3446 Cgmum 1979 2008 4376 9906 696 121 - - 150
Luzern, Schwanenplatz 3 753 Alleineigentum 1958 2004 250 1512  10.8 62.6 - - 187
Luzern, Schweizerhofquai 6/Gotthardgebdude 2078 Alleineigentum 1889 2002 2479 7261 6.8 879 - - 5.3
Luzern, Weggisgasse 20, 22 735 Alleineigentum 1982 228 1285 76.8 - - - 232
Alleineigentum
Meilen, Seestrasse 545 511 imBauecnt 2008 1645 2458 - - - 100.0 -
Meyrin, Chemin de Riantbosson 19/Riantbosson Centre 2399 Alleineigentum 2018 4414 7609 334 382 9.8 - 156
Alleinei tum
Meyrin, Route de Meyrin 210 247 mrbare 1979 1999 3860 1116 657 43 - - 288
2003/
. . . Alleineigentum
Meyrin, Route de Pré-Bois 14/Geneva Business Terminal 1206 im Baurecht 2018 2156 2928 6.1 877 - - 6.2
Monthey, Rue de Venise 5-7/Avenue de la Plantaud 4* 219 Aleineigentum 20211 1785 3649 - - - 100.0 -
1795/
Morges, Les Vergers-de-la-Gottaz 1 1220 Aleineigenum 2003 1995 115637 3698 - - - 100.0 -
Alleineigentum
Minchenstein, Genuastrasse 11 1478 im Eiurechl 1993 7550 10109 - 215 - - 721
Alleineigentum
Miinchenstein, Helsinkistrasse 12 712 im Baurecht 1998 4744 6592 - 14 - - 90.6
Neuchatel, Avenue J.-J. Rousseau 7 480 Alleineigentum 1991 1992 1020 3099 - 697 - - 227
Neuchatel, Rue de I'Ecluse 19/Parking 42 Alleineigentum 1960 1997 715 - - - - - -
Neuchatel, Rue du Temple-Neuf 11 285 Alleineigentum 1953 1993 262 1155 14.0 573 4.7 - 139

21073 m? leerstehende Flachen sind aufgrund eines Umbauprojekts nicht vermietbar und somit in der Leerstandsquote nicht enthalten
% 3156 m? leerstehende Flichen sind aufgrund eines Umbauprojekts nicht vermietbar und somit in der Leerstandsquote nicht enthalten

# Klassierung aus Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale in Bestandsliegenschaften nach Neubau
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1902/
Neuchatel, Rue du Temple-Neuf 14 2278 24 Aleineigentum 2014 1928 6908 476 15.7 - - 178 18.9
Niederwangen b. Bern, Riedmoosstrasse 10 2306 —  Alleineigentum 1985 2006 12709 12865 333 132 - - 516 1.9
Oberbiiren, Buchental 2 762 —  Alleineigentum 1980 2007 6391 6486 34.3 1.8 - - 635 04
Oberbiren, Buchental 3 329 127 Aeineigenum 1964 4651 2336 208 326 - - 346 120
Oberbtiren, Buchental 3a 238 —  Alleinsigentum 1964 3613 2464 - - - - 100.0 -
Oberbiren, Buchental 4 1502 —  Aleineigenum 1990 4963 9547 385 20.3 - - 412 -
Oberbiiren, Buchental 5 65 32.1  Aleinsigentum 1920 3456 1648 - 121 - - b44 335
Stockwerk-
eigentum im
Oberwil BL, Mihlemattstrasse 23 315 - Baurecht 1986 6200 1652 759 4.2 - - 186 13
2006/
Oftringen, Spitalweidstrasse 1/Einkaufszentrum a1 3762 0.1 Aleineigentum 2020 2020 42031 23703 78.8 - 0.5 - 198 0.9
Olten, Bahnhofquai 18 1619 0.7 Aleincigentum 1996 2553 5134 - 936 - - 64 -
Olten, Bahnhofquai 20 2028 0.1 Aleineigentum 1999 1916 7423 - 848 - - 144 0.8
Olten, Frohburgstrasse 1 95 474  Aleineigentum 1899 2009 379 1196 - 783 - - 217 -
Olten, Frohburgstrasse 15 548 1.2 Aleineigentum 1961 1998 596 1863 - 786 - - 214 -
Olten, Solothurnerstrasse 201 333 - Aleineigenum 2006 5156 1592 623 - - - 323 54
Olten, Solothurnerstrasse 231-235/Usego 2065 16.2  Aleineigentum 1907  20Mm 12922 115615 - 636 - - 363 0.1
Opfikon, Miillackerstrasse 2, 4/Bubenholz 2037 —  Aleineigentum 2015 6169 10802 - - - 100.0 - -
Ostermundigen, Mitteldorfstrasse 16 1701 —  Aleineigenum 2009 7503 10925 - - - 100.0 - -
Otelfingen, Industriestrasse 19/21 6999  10.0  Aleineigentum 1965 2000 101933 79684 - 1568 - - 816 2.6
Otelfingen, Industriestrasse 31 1275 315  Aleineigentum 1986 1993 12135 11884 - 366 0.4 - 602 2.8
Payerne, Route de Bussy 2 1219 —  Alleineigentum 2006 12400 6017 83.9 4.4 - - 110 0.7
Petit-Lancy, Route de Chancy 59 7732  40.0  Aleinsigentum 1990 13052 22309 - 693 4.7 - 265 0.5
Pfaffikon SZ, Huobstrasse 5 2805 - Aleineigenum 2004 7005 11660 - - - 100.0 - -
1962/
Regensdorf, Riedthofstrasse 172-184/Iseli-Areal 1489 22.8  Aleineigenum 2009 25003 13499 - 163 - - 623 214
Romanel, Chemin du Marais 8 1138  26.8  Aleineigentum 1973 1995 7264 6694 878 - - - 14 0.8
Schwyz, Oberer Steisteg 18, 20 565 - Aleineigenum 1988 2004 1039 2669 19 65.1 - - 326 0.4
Stockwerkei-
Spreitenbach, Industriestrasse/Tivoli 507 - w197 2010 25780 980 8712 - - - 128 -
Spreitenbach, MUslistrasse 44 216 —  Aleineigenum 2002 2856 516 - 6.9 303 - 114 514
Spreitenbach, Pfadackerstrasse 6/Limmatpark 5347 9.4 Aleineigentum 1972 2003 10318 28437 625 271 - - 74 3.0
St. Gallen, Spisergasse 12 460 879  Aleineigentum 1900 1998 208 1010 817 - - - - 183
St. Gallen, Spisergasse 12 147 275  Aleineigentum 1423 1984 165 642 343 332 - - 70 255
Alleineigentum
. Parking 73/100
St. Gallen, Ziurcherstrasse 462-464/Shopping Arena 16927 1.8 Miteigenwm 2008 33106 39406 56.1 9.7 N3 - 203 2.6
Sursee, Moosgasse 20 649 -0.6 Aleineigentum 1998 4171 2406 83.6 - - - 162 0.2
Thoénex, Rue de Genéve 104-108 4542 0.5  Aleineigentum 2008 9224 11443 54.7 3.1 3.5 - 13.0 257
Thun, Billiz 67 749 9.1 Aleineigenum 1953 2001 875 3128 204 624 2.1 - N3 3.8
Alleineigentum
Thun, Géttibachweg 2-2e, 4, 6, 8 2027 = moswen 2003 14520 11586 - - - 1000 - -
Uster, Poststrasse 10 377 —  Alleineigentum 1972 2012 701 1431 - 784 - - 216 -
Uster, Poststrasse 12 198 —  Alleineigentum 1890 478 673 357 6.7 - - - 576
Uster, Poststrasse 14/20 646 4.8 Aleineigentum 1854 2000 2449 3191 634 125 3.8 - 195 0.8
Vernier, Chemin de |'Etang 72/Patio Plaza 4703 77 Aleineigentum 2007 10170 13619 - 819 - - 172 0.9
Vevey, Rue de la Clergére 1 735 0.7 Aleineigentum 1927 1994 717 3055 - 888 - - N2 -
Wabern, Nesslerenweg 30 1012 —  Aleineigentum 1990 4397 6288 - - - 100.0 - -
Wil, Obere Bahnhofstrasse 40 873 —  Alleineigentum 1958 2008 1105 2877 804 8.6 - - 105 0.5
1999/
2000/
Winterthur, Theaterstrasse 15a-c, 17 8628 8.5  Aleineigenum 2004 15069 37228 - 713 0.5 - 220 6.2
Winterthur, Untertor 24 399 —  Alleinsigentum 1960 2006 290 1364 - 699 - - 301 -
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Worblaufen, Alte Tiefenaustrasse 6 7437 —  Aleineigentum 1999 21804 37170 - 874 - 12.6 -
Zollikofen, Industriestrasse 21 1593 —  menogenum 2003 2016 2906 7263 - 736 31 - 233 -
Zollikon, Bergstrasse 17, 19 502 10 Aenegenun 1989 2004 1768 2126 - 702 - - 298 -
o 1984/ S
Zollikon, Forchstrasse 452-456 630 —  Alleineigentum 1998 2626 2251 - 684 - - 316 -
Zuchwil, Dorfackerstrasse 45/Birchi-Center 2032 209 e 1997 9563 13271 629 16 130 - 134 91
Zug, Zahlerweg 4, 6/Dammstrasse 19/ - -
Landis + GyrStrasse 3/0pus 1 5770 3.6 akregern 2002 7400 16035 - 905 - - 95 -
Zug, Zhlerweg 8, 10/Dammstrasse 21, 23/Opus 2 7042 29  Abnogenun 2003 gog1 20108 - 912 - - 88 -
Ziirich, Affolternstrasse 52/MFO-Gebéude 501 -  Abnogeun 1889 2012 1367 2776 - 531 268 - 211 -
Ziirich, Affolternstrasse 54, 56/Cityport 9029 - Aenegenun 2001 9830 23529 - 920 - - 77 03
- 1942- -
Ziirich, Albisriederstrasse 203, 207, 243 1971 252 Meregonum 2003 13978 11615 - 597 227 - 170 06
Ziirich, Albisriederstrasse/Ritiwiesweg/YOND 5345 29 Abnogeun 2019 9021 19583 42 955 - - 01 02
Ziirich, Bahnhofstrasse 42 2349 -  Aonageum 1968 1990 482 2003 427 446 - - 127 -
Ziirich, Bahnhofstrasse 69 1498 32  eregerun 1898 2007 230 1124 108 779 - - 110 03
Ziirich, Bahnhofstrasse 106 1531 21 Aenogorom 1958 200 1208 117 83 - - 350 -
o 1966 2013- S
Zdrich, Beethovenstrasse 33, Dreikonigstrasse 24 3862 —  Aleineigentum 1968 2016 1347 5811 - 856 2.1 - 14 0.9
- 2015- S
Zlrich, Brandschenkestrasse 25 4609 —  Aleineigentum 1910 2017 3902 17164 - - 706 - 294 -
Ziirich, Carl-SpittelerStrasse 68/70 4065 - Alnogenom 1993 1732 19343 - - - 1000 - -
Ziirich, Etzelstrasse 14 1206 - menogorom 2017 1809 213 - - - 100 - -
o 2013- S
Ziirich, Flurstrasse 55/Medienpark 6246 47 mensgeum 1979 2015 8270 24161 17 705 41 - 237 -
Ziirich, Flurstrasse 89 470 —  menegewm 1949 2003 2330 3331 - 120 - - 880 -
Ziirich, Fraumiinsterstrasse 16 51256 0.3 enogenum 1901 2017 2475 8s88 154 739 - - 107 -
Ziirich, Giesshiibelstrasse 15 1340 0.8 enogorum 1956 1999 1713 2843 - 885 - - N5 -
Ziirich, Hagenholzstrasse 60/SkyKey M1ME = Alnegenum 2014 9573 41251 - 860 98 - 42 -
Ziirich, Hardstrasse 201/Prime Tower 20606 55 aenogerum 2011 10451 48138 07 874 655 - 63 01
- 1929- -
Ziirich, Hardstrasse 219/Eventblock Maag 1124 0.7 Aleineigentum 1978 9507 7183 - 217 - - 762 2.1
- 1962/ -
Ziirich, Josefstrasse 53, 59 3790 43  Aknegnom 1972 2001 2031 12072 656 782 14 - 143 05
Ziirich, Juchstrasse 3/West-Log® 3170 187  eregerum 2021 7733 17343 13 432 - - 547 08
o 1900/ -
Zirich, Jupiterstrasse 15/Bocklinstrasse 19 933 —  Aleineigentum 1995 1996 1630 1829 - - - 100.0 - -
Zirich, Kappenbuhlweg 9, 11/Holbrigstrasse 10/ - -
Regensdorferstrasse 18a 2997 —  Alleineigentum 1991 9557 14790 - - - 100.0 - -
Ziirich, Maagplatz 1/Platform 6955 - Aenegenun 2011 5907 20310 21 911 05 - 63 -
Ziirich, Manessestrasse 85 2781 85 abngeum 1985 2012 3284 8270 - 712 - - 258 30
Ziirich, Nansenstrasse 5/7 2352 02 abnogenun 1985 1740 5864 391 270 - - 62 277
Ziirich, Ohmstrasse 11, 11a 2124 - menegewm 1927 2007 1970 6031 547 234 22 - 158 39
Ziirich, Querstrasse 6 183 0.1 menegenum 1927 1990 280 3 76 57 - - - 87
Ziirich, Restelbergstrasse 108 364 - Aeregrum 1936 1997 1469 672 - - - 1000 - -
Ziirich, Seidengasse 1/Jelmoli 27300 -  Aknegeun 1898 2010 6514 36770 646 37 133 - 128 66
Ziirich, Siewerdtstrasse 8 1129 = Alnogorun 1981 1114 3687 - 911 - - 89 -
Ziirich, Sihlstrasse 24/St. Annagasse 16 1801 -  Aknogeom 1885 2007 1185 2858 39 705 143 - 69 44
Verkauf per
Zurich, Stadelhoferstrasse 18 92 01.02.2021
Ziirich, Steinmiihleplatz 1/St. Annagasse 18/Sihlstrasse 20 3810 11 Aeregeum 1957 1999 1534 6185 111 687 23 - 167 12
Ziirich, Steinmiihleplatz/Jelmoli Parkhaus 2651 05 w1972 2009 1970 84 1000 - - - - -

* Klassierung aus Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale in Bestandsliegenschaften nach Neubau
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FINANZEN - OBJEKTANGABEN

Bestandsliegenschaften

Detailangaben per 31.12.2021

Nutzflachentibersicht
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Zdrich, Talacker 21, 23 2971 1.6 Aleineigentum 1965 2008 1720 4904 96 642 - 26.2 -

1942/
Alleineigentum 1972/
Kauf per
Ziirich, Vulkanstrasse 126 172 = zezen 1979 4298 2273 - 171 - - 829 -
Total Bestandsliegenschaften 452821 4.5 1133414 1623298 17.7 419 70 79 224 3.1
— —— e S——— E—— —
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FINANZEN - OBJEKTANGABEN

Unbebaute Grundstiicke

Detailangaben per 31.12.2021

Nutzflachenlibersicht
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Augst, Rheinstrasse 54 106 —  Alleineigentum 10958 1 - - - - 100.0
Dietikon, Bodacher 15 —  Alleineigentum 13615 1375 - - - - - 100.0
Dietikon, Bodacher/Im Maienweg - —  Alleineigentum 4249 4240 - - - - - 100.0
Dietikon, Bodacher/Ziegelagerten 10 —  Aleineigentum 3825 4324 - - - - - 100.0
Meyrin, Route de Pré-Bois 33 483  Aleineigentum 10183 372 - 79.0 - - - 210
Niederwangen b. Bern, Riedmoosstrasse 10 - —  Alleineigentum 5895 - - - - - - -
Oberbiiren, Buchental/Parkplatz 29 —  Alleineigentum 1825 - - - - - - -
Spreitenbach, Joosacker 7 37 —  Alleineigentum 16256 7759 - - - - - 100.0
Wangen b. Olten, Rickenbacherfeld - —  Alleinsigentum 11197 - - - - - - -
Total unbebaute Grundstiicke 230 6.9 78003 18071 - 1.6 - - - 984

— — — — — — —
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FINANZEN - OBJEKTANGABEN

Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale

Detailangaben per 31.12.2021

Nutzflachentibersicht
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Basel, Hochbergerstrasse 60/Stlcki Park 3110 —  Alleineigentum 10222 10331 58.9 0.2 128 281
Alleineigentum
mit 14/100
Lancy, Esplanade de Pont-Rouge 5, 7, 9/Alto Pont-Rouge - - Miteigentum 5170 - - - - - - -
Alleineigentum
Paradiso, Riva Paradiso 3, 20/Du Lac® - —  imTeilbaurecht 3086 - - - - - - -
Plan-les-Ouates, Chemin des Aulx/Espace Tourbillon® 610 0.8  Aleineigentum 17768 5927 6.4 68.1 - - 255 -
Richterswil, Gartenstrasse 7, 17/Etzelblick - —  Alleineigentum 6373 - - - - - - -
Verkauf per
Richterswil, Gartenstrasse 15/Etzelblick - 29.08.2021
1992/
Schlieren, Zurcherstrasse 39/JED 4776 0.2 Aleineigentum 2003 18787 19400 - 755 106 - 10.0 3.9
Schlieren, Zircherstrasse 39/JED Neubau - —  Alleineigentum 7897 - - - - - -
Ziirich, Mllerstrasse 16, 207 3338 0.2 Aleineigentum 1980 3864 - - - - - - -
Total Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale 11834 0.2 73167 35658 1.1 694 5.8 - 134 103
— — — — — — —
Gesamttotal 464885 1284584 1677027 171 421 6.9 77 22.0 4.2
— — — — — —

5 zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaft

© Verkauf Gebaude E per 30.04.2021 und 248/1000 vom Gebaude A im Jahr 2021, verbleibende 377/1000 von Gebaude A sind zum Verkauf bestimmt
7 Klassierung aus Bestandsliegenschaften in Liegenschaften im Bau infolge Totalumbaus
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Disclaimer

Dieser Bericht enthalt Aussagen beziglich kinftiger finanzieller und betrieblicher
Entwicklungen und Ergebnisse sowie andere Prognosen, die zukunftsgerichtet

sind oder subjektive Einschatzungen enthalten, die keine vergangenen Tatsachen
darstellen, einschliesslich Aussagen, die Worte wie «glaubt», «schétzt», «geht
davon aus», «erwartet», «beabsichtigt», «ist der Ansicht» und dhnliche Formulierun-
gen sowie deren negative Entsprechung. Solche zukunftsgerichteten Aussagen
oder subjektiven Einschatzungen (nachfolgend «Meinungen und Prognosen») werden
auf der Grundlage von Einschatzungen, Annahmen und Vermutungen gemacht,

die der Gesellschaft im Zeitpunkt der Erstellung des Berichts als angemessen er-
scheinen, sich aber im Nachhinein als nicht zutreffend herausstellen kénnen. Eine
Vielzahl von Faktoren, beispielsweise die Umsetzung von strategischen Planen der
Swiss Prime Site AG durch das Management, die zuklnftigen Marktbedingungen
und Entwicklungen des Markts, in dem die Swiss Prime Site AG tétig ist, oder das
Marktverhalten anderer Marktteilnehmer konnen dazu fiihren, dass die tatsachlich
eintretenden Ereignisse, einschliesslich der tatsachlichen Geschéfts-, Ertrags-

und Finanzlage der Gesellschaft, wesentlich von der prognostizierten Lage abwei-
chen. Zudem stellen vergangene Trends keine Garantie fur zuklnftige Trends dar.

Die Swiss Prime Site AG, die mit ihr verbundenen Gesellschaften, deren
Mitarbeitende, deren Berater sowie andere Personen, die in die Erstellung des
Berichts involviert sind, geben ausdricklich keine Zusicherungen oder Gewahrleis-
tungen ab, dass die in diesem Bericht enthaltenen Angaben zu irgendeinem
Zeitpunkt nach dem Erscheinen dieses Berichts immer noch richtig und vollstandig
sind, und lehnen jegliche Verpflichtung zur Veroffentlichung von Aktualisierungen
oder Anderungen in Bezug auf die in diesem Bericht getatigten Meinungen und
Prognosen ab, um Anderungen der Ereignisse, Bedingungen oder Umstéande,

auf denen diese Meinungen und Prognosen beruhen, zu reflektieren, sofern nicht
durch Gesetz vorgeschrieben. Die Leserinnen und Leser dieses Berichts kdnnen
sich daher nicht auf die in diesem Bericht gedusserten Meinungen und Prognosen
verlassen.





