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Kennzahlen

KENNZAHLEN
PER 30. JUNI 2019

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Erfolgsrechnung Einheit 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018
Liegenschaftsertrag CHF 1000 13661 13122
Total Betriebsertrag vor Neubewertung Renditeliegenschaften CHF 1000 14220 13180
Neubewertung Renditeliegenschaften CHF 1000 1974 2865
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 1000 11926 11954
EBIT Marge % 73.7 74.5
Reingewinn CHF 1000 8485 7503
Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte und deren sowie weitere Steuereffekte’ ~ CHF 1000 7455 5261
Bilanz 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
Bilanzsumme CHF 1000 684 863 679107
Eigenkapital CHF 1000 308106 320604
Eigenkapitalquote % 45.0 47.2
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF 1000 290130 283872
Zinspflichtiges Fremdkapital in % der Bilanzsumme % 42.4 41.8
Fremdfinanzierungsgrad % 55.0 52.8
Fremdbelehnung der Liegenschaften und Entwicklungsliegenschaften? % 44.0 43.7
Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungseffekte (annualisiert)® % 5.4 4.2
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungseffekte (annualisiert)* % 4.7 4.0
Portfoliokennzahlen 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
Anzahl Liegenschaften Anzahl 50 50
Renditeliegenschaften CHF 1000 654726 645274
Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften CHF 1000 4544 4546
Bruttorendite® % 4.4 4.4
Gewichteter realer Diskontsatz der Portfoliobewertung % 3.1 3.2
Gewichteter nominaler Diskontsatz der Portfoliobewertung % 3.7 3.7
Leerstandsquote Periodenende % 2.4 3.8
Laufender Leerstand Berichtsperiode® % 3.1 3.9
Durchschnittlicher Zinssatz (exklusive Swaps) des zinspflichtigen Fremdkapitales’ % 0.89 0.64
Durchschnittlicher Zinssatz (inklusive Swaps) des zinspflichtigen Fremdkapitales’ % 1.75 1.86
Durchschnittliche Zinshindung Jahre 7.5 7.9

T Vgl. 10. Kennzahlen pro Aktie, Seite 46.

2 Zinspflichtiges Fremdkapital im Verhéltnis zu Renditeliegenschaften inklusive zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften

8 Gewinn im Verhéltnis zum durchschnittlichen Eigenkapital

4 Reingewinn exklusive Neubewertungseffekte und deren Steuereffekte sowie weitere Steuereffekte im Verhdltnis zum durchschnittlichen

Eigenkapital

® Bruttorendite entspricht dem Mietertrag (SOLL) in Prozent des gewichteten Marktwertes (Fair Value)
6 Leerstand exklusive Inkonvenienzen, Mietzinsverbilligungen und Rabatte im Verhdltnis zu Soll-Nettovermietung bei Vollvermietung

7 Berichtsperiode
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Kennzahlen 5

Kennzahlen pro Aktie 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
Net Asset Value (NAV) pro Aktie a CHF 2.52 CHF 18.38 19.13
Net Asset Value (NAV) pro Aktie & CHF 12.60 CHF 91.92 95.65
Net Asset Value (NAV) pro Aktien a CHF 2.52 vor latente Steuern CHF 20.23 21.08
Net Asset Value (NAV) pro Aktien a CHF 12.60 vor latente Steuern CHF 101.14 105.42
Aktienkurs CHF 90.00 86.00
Pramie (+) bzw. Discount (-) gegentiiber NAV % -2.09 —-10.09
1. Jan. bis 1. Jan. bis

30. Jun. 2019 30. Jun. 2018

Gewinn pro Aktie (EPS) a CHF 2.52 nominal inkl. Neubewertungseffekte’ CHF 0.51 0.45
Gewinn pro Aktie (EPS) a CHF 12.60 nominal inkl. Neubewertungseffekte' CHF 2.53 2.24
Gewinn pro Aktie (EPS) a CHF 2.52 nominal exkl. Neubewertungseffekte? CHF 0.44 0.31
Gewinn pro Aktie (EPS) a CHF 12.60 nominal exkl. Neubewertungseffekte? CHF 2.22 1.57

' Reingewinn inklusive Neubewertungseffekte und deren Steuereffekte sowie weitere Steuereffekte
2 Reingewinn exklusive Neubewertungseffekte und deren Steuereffekte sowie weitere Steuereffekte

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019



SCHLUSSELZAHLEN

PORTFOLIOWERT
RENDITELIEGENSCHAFTEN

654-7 MIO. CHF

Der Portfoliowert konnte im 1. Halbjahr 2019 durch Zukaufe

und Aufwertungen von CHF 645.3 Mio. (31. Dezember 2018)

 EIGENKAPITAL-
- QUOTE

45.0.

Die Eigenkapitalquote ist leicht von 47.2%
: auf 45.0% rucklaufig.

auf CHF 654.7 Mio. gesteigert werden.

AKTIENKURS

90.00 ..

Der Aktienkurs stieg wahrend der Berichtsperiode
um 4.7% von CHF 86.00 auf CHF 90.00.

LIEGENSCHAFTSERTRAG

1 3-7 MIO. CHF

Der Liegenschaftsertrag stieg um 4.6% von CHF 13.1 Mio.
auf CHF 13.7 Mio.

EBIT

1.9

©  Das Betriebsergebnis sank leicht von
CHF 12.0 Mio. auf CHF 11.9 Mio.

 LEERSTANDSQUOTE
 PER STICHTAG

24.

Die Leerstandsquote verzeichnet
. eine Reduktion von 1.4%-Punkten im
i Vergleich zum 31. Dezember 2018.



Meilensteine 7

MEILENSTEINE

Akquisition von drei neuen Liegenschaften in Zirich und Riehen

Im Rahmen einer fokussierten Portfoliostrategie konnten in der Berichtsperiode weitere Liegenschaften
akquiriert werden. So wurde per 1. April die Wohn- und Geschéftsliegenschaft an der Schaffhauserstrasse 6
in Zurich erworben. Die Liegenschaft mit historischer Backsteinfassade befindet sich an zentraler Stadtlage
und weist ein Mietzins- und Erweiterungspotenzial auf. Eine weitere Akquisition konnte durch den Kauf eines
Entwicklungsprojektes am Sandreuterweg in Riehen getatigt werden. Weiter erfolgte im 2. Quartal auch die
Beurkundung einer Liegenschaft an der Klusstrasse, im Kreis 7 in Zurich. Das ausgezeichnet gelegene
Grundstlck mit einer Flache von rund 1800 m? weist ein grosses Entwicklungspotential auf.

Abschluss wichtiger Mietvertrage

Eine 8.5 Zimmer Wohnung an der Blrglistrasse 6 in Zirich wurde per 1. Juni erfolgreich an die Stadt Zurich
vermietet. Die Flache wird zum Betrieb eines stadtischen Kinderhorts genutzt. Die beiden visiblen Publikums-
flachen im Erdgeschoss (240 m2 resp. 122 m2 Nutzflache) der Witikonerstrasse 15 konnten im ersten Halbjahr
ebenfalls erfolgreich wiedervermietet werden. Neben einem Unternehmen aus dem Kosmetikbereich konnte
auch ein Mieter mit einem innovativen Gastrokonzept gewonnen werden. Uberdies sind alle Biiroflachen in
der Liegenschaft per 30. Juni erfolgreich vermietet. Die Restaurantflache in der Liegenschaft an der Militér-
strasse 114 wurde per 1. Mai nahtlos weitervermietet. Hier fand ein Betreiberwechsel bei einem bekannten
Restaurant statt. Des Weiteren konnte auch fir die Gastronomieflache an der Chasseralstrasse 156 in
Spiegel bei Bern per 1. Mérz ein geeigneter Nachmieter gefunden werden.

Klarer Fokus auf Vermarktungstatigkeit

In der Berichtsperiode konnten durch das Asset Management wichtige Vermarktungsmassnahmen festgelegt
werden. Dies geschah in enger Zusammenarbeit mit den beauftragen Bewirtschaftungsunternehmen. Die
Gesellschaft strebt damit an, die Leerstandsquote langfristig tief zu halten.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019



8 Vorwort des Verwaltungsrats

VORWORT DES .
VERWALTUNGSRATSPRASIDENTEN

Die SF Urban Properties AG hat das erste Geschiftshalbjahr 2019 erfreu-

lich abgeschlossen. Das zentral gelegene Immobilienportfolio bewihrte sich

erneut in der abgelaufenen Berichtsperiode.

Wie schon in den Jahren
zuvor hat sich unser Fokus
auf das aktive Portfolio-
management auch in diesem

Jahr ausgezahlt.

Die SF Urban Properties AG
blickt zuversichtlich in

die Zukunft.

Insgesamt haben sich alle Aktivitdten der Gesellschaft erfreulich ent-
wickelt. So konnte das Portfolio um drei weitere Liegenschaften aus-
gebaut werden. Der durchschnittliche Diskontsatz fir Neubewertungen
ist im ersten Halbjahr marktbedingt leicht zurlickgegangen, was sich in
den Bewertungen der Anlageliegenschaften nochmals positiv auswirkte,
wenn auch weniger stark als in den Vorjahren.

Durch das aktive Asset Management konnte der Ertrag und der Erfolg
aus Vermietung kontinuierlich gesteigert werden. Erneut basiert das
gute Ergebnis auf einer sehr tiefen Leerstandsquote. Letztlich hat zur
Realisierung des guten Ergebnisses auch der Verkauf von einzelnen
Anlageliegenschaften beigetragen, die nicht mehr der aktuellen Portfolio-
strategie entsprachen.

Auf dem Buromarkt ist das Angebot vielerorts noch immer grosser als
die Nachfrage, speziell an peripheren Lagen. Zentrale, gut erschlossene
und moderne Buroflachen dagegen bleiben begehrt. Die strategische
Ausrichtung des Portfolios auf die beiden Wirtschaftszentren Zirich
und Basel erweist sich somit als richtig.

Die SF Urban Properties AG blickt daher zuversichtlich in die Zukunft
und wird an ihrer erfolgreichen, auf langfristige Wertsteigerung
ausgerichteten, zurlckhaltenden Akquisitionsstrategie sowie an ihrer
Finanzierungspolitik festhalten.

Freundliche Griisse

.

Pl ,/:__(};"‘r/
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Alexander Vogele

Prasident des Verwaltungsrates
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Wirtschaft und Konjunktur

WIRTSCHAFT UND KONJUNKTUR

Die momentan gute Verfassung der schweizerischen Wirtschaft geht vor

allem auf die Industrie zuriick. Die Industrie ist wieder wettbewerbsfihig.

Der Schweizer Konjunk-

tur geht es gut.

Ob die SNB unbe-
schrinkt intervenieren

kann, ist offen.

Viele Industriebetriebe sind — abgesehen von der Autozulieferindustrie
— vor allem in Produktionsbereichen tétig, die nicht von erhéhten Zéllen
der USA betroffen sind. Dem Handel geht es mittlerweile auch etwas
besser. Der Ruckgang der Wertschdpfung scheint beendet. Ungeach-
tet der insgesamt positiven Rahmenbedingungen kann es bei lokalen
Uberangebot im Wohnungssegment zu schwacher Nachfrage, steigen-
den Leerstdnden und teilweise tieferen Immobilienpreisen kommen.
Insgesamt erfahrt das Baugewerbe jedoch Impulse aus der Implemen-
tierung zweier Infrastrukturfonds von den Investitionen in Strassen und
Eisenbahnen. Auch die Ubrigen Infrastrukturinvestitionen nehmen zu. Am
Arbeitsmarkt haben die Engpasse zugenommen. In gewissen Berufen
fehlt qualifiziertes Personal, so dass mit hdheren Léhnen zu rechnen
sein wird. Dennoch erwartet der Markt von der Schweizerischen National-
bank (SNB) erst einmal eine Zinssenkung, da sie der Politik der EZB folgt.

Das grosste Risiko besteht darin, dass es aufgrund der verschiedenen
politischen Spannungen zu einer Art vorauseilendem Investitionsstopp
kommen konnte. Dies wirde, gepaart mit grosser politischer Angst auf
Seiten der Konsumenten, durchaus zu rezessiven Tendenzen fUhren.
Falls auch noch der CHF verstarkt als safe haven angesehen wirde,
ware die Schweizer Exportwirtschaft zusatzlich belastet. Ob die SNB er-
neut unbeschrénkt intervenieren konnte, ist eine offene politische Frage.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019



10  Wirtschaft und Konjunktur

Eine Rezession ist

nicht erkennbar.

Nimmt der Handels-
disput globale Ziige an,
wire dies 6konomisch

sehr riskant.

Zum Gllck signalisieren die konjunkturellen Daten aus den USA und der
Eurozone noch keinen konjunkturellen Einbruch. Insbesondere der in
vielen L&ndern erstarkte private Konsum und eine ungebrochene Bau-
tatigkeit starken die jeweilige nationale Konjunktur. Selbst der durch
den kréftigen Ruckgang gezeichnete Exportsektor hat gemass jungster
Daten einen Boden gefunden. Nach wie vor gilt, dass trotz der unge-
wohnlich langen Expansion noch immer keine «harten» 6konomischen
Grossen erkennbar sind, die ein Ende des Aufschwungs einleiten
mussen. Die Realzinsen sind nach wie vor negativ und weit entfernt von
Werten, die einen Abschwung forcieren wirden. Ausserdem suchen
die Notenbanken immer noch nach Wegen, Preissteigerungen in
der gesamten Wirtschaft voranzutreiben. Etwaige Preissteigerungen
wulrden deshalb auf keinen Fall sofort bekampft.

Eine nachhaltige Wiederbelebung der internationalen Konjunktur setzt
dennoch wohl eine Losung der handelspolitischen Auseinandersetzung
zwischen den USA und China voraus. Nimmt der Disput hingegen ver-
mehrt globale Zige an, dann wére dies 6konomisch gesehen sehr
riskant, da ein globaler Handelskrieg die Neuorganisation globaler
Handelsketten erzwingen wirde und dies unter grosser politischer
Unsicherheit. Ahnlich wie beim noch nicht vollzogenen Brexit wiirden
Investitionen zumindest zurlckgestellt, wenn nicht sogar ganz gestri-
chen. Die Dynamik des Wirtschaftswachstums wurde zurtickgehen.
Geschieht dies in vielen Landern gleichzeitig, so ware eine Rezession
im aktuellen Kontext wohl kaum zu vermeiden. Daran wlrden auch
mehrere Zinssenkungen in den USA und anderen OECD-Landern
nichts andern. Flr stark exportorientierte westliche Staaten, wie die
Schweiz oder Deutschland, wird deshalb der jeweilige Binnenmarkt
bzw. am Freihandel orientierte Handelsrdume, wie der EU-Binnenmarkt,
an Bedeutung zunehmen.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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12 Portfoliobericht

PORTFOLIOBERICHT

Das im 1. Quartal 2019 an-
getretene Baugrundstiick

in Riehen wurde erfolgreich ins
Portfolio integriert und

weist ein hohes Entwicklungs-

potenzial auf.

Die per 1. April 2019
erworbene Liegenschaft
Schaffhauserstrasse 6

in Ziirich befindet sich an
zentraler Lage mitten

im Kreis 6.

Akquisitionen / Devestitionen 1. Halbjahr

Die Strategie der Gesellschaft konzentriert sich unverandert auf die Stadte
Zlrich und Basel. Im 1. Halbjahr investierte die Gesellschaft rund CHF
8.1 Mio. in die Akquisition eines Entwicklungsprojektes am Sandreuter-
weg 39 in Riehen. Im 2. Quartal wurde ein Kaufvertrag fur eine Liegen-
schaft an der Klusstrasse 38 in Zurich beurkundet. Des Weiteren wurde
eine Bestandesliegenschaft an der Schaffhauserstrasse 6 in Zlrich
Ubernommen, die dem Portfolio einen zusétzlichen Netto-Soll-Miet-
ertrag von rund CHF 418000 p.a. ermoglicht.

Das Eigentum des im Dezember 2017 beurkundeten Baugrundsticks
am Sandreuterweg 39 in Riehen konnte im 1. Quartal angetreten werden.
Geplant ist der Bau von vier freistehenden Einfamilienhausern und sechs
Doppeleinfamilienh&usern an attraktiver Wohnlage mitten in Riehen.

Am 10. April wurde der Kaufvertrag flr die Klusstrasse 38 in ZUrich
beurkundet. Anstelle des bestehenden Objektes plant die SF Urban
Properties AG einen Neubau. An bester Lage im Kreis 7 sollen rund
14 Eigentumswohnungen in einem gehobenen Standard entstehen.
Die Baueingabe wird im 2. Halbjahr eingereicht, und es wird davon
ausgegangen, dass nach erhaltener rechtskréaftiger Baubewilligung im
Frihjahr 2020 mit der Vermarktung begonnen werden kann.

Per 1. April wurde die Wohn- und Gewerbeliegenschaft an der Schaff-
hauserstrasse 6 in Zurich ins Portfolio integriert. Die Liegenschaft
befindet sich an zentraler Lage mitten im Kreis 6 zwischen dem Schaff-
hauserplatz und dem Hauptbahnhof Zirich. Sie verflgt Gber eine sehr
gute Standortqualitat sowie Uber ein bauliches Entwicklungspotential
durch die erfolgte BZO Revision, welche die Schaffhauserstrasse neu
als ein Gebiet mit erhdhter Ausnutzung ausweist. Die Liegenschaft
verfugt Uber drei Verkaufsflachen im Erdgeschoss und elf Wohnungen
verteilt auf fUnf Obergeschosse, wovon derzeit zwei als Blroraume
genutzt werden.

Im Zusammenhang mit der Portfoliobereinigung wurden im 1. Halbjahr
zwei Liegenschaften im Raum Zurich fir CHF 14.75 Mio. verdussert.
Das sUdorientierte Grundstick an der Chapfstrasse 48 in Zumikon
wurde per 30. April verkauft. Weiter wurde die im Dezember 2018
beurkundete Universitatsstrasse 51 im Kreis 6 per 30. April auf ihre
Kauferin Ubertragen.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019



Das tiberarbeitete Bauprojekt an
der Elsisserstrasse wurde von
der Stadtbildkommission fiir die

Baueingabe gutgeheissen.

Die Ansiedlung weiterer
erginzenden Nutzungen wird
gepriift und geférdert, um
die vorhandene Vielfalt und

Lebendigkeit zu erweitern.

Portfoliobericht

Renovationen, Umnutzungen, Projekte und Vermietung
Sandreuterweg 39 in Riehen

Das Baulandgrundstick am Sandreuterweg in Riehen wurde per
4. Januar definitiv ins Portfolio Uberflhrt. An bester Wohnlage in Riehen
plant die Gesellschaft die Erstellung von vier freistehenden Einfamilien-
hausern und sechs Doppeleinfamilienhdusern mit rund 1600 m2 Wohn-
flache, erganzt durch einen belebenden Garten, der flir eine hohe
Aussenraumqualitdt sorgt. Ende 2018 erlangte die Baubewilligung
Rechtskraft (Basis fur den Antritt des Eigentums Anfang 2019). Im
1. Halbjahr wurde das revidierte Bauprojekt der Ortsbildkommission vor-
gestellt und von dieser gutgeheissen. Der Vermarktungsstart ist auf den
Herbst 2019 datiert.

Elsasserstrasse 1+ 3 in Basel

Die Basler Wohn- und Gewerbeliegenschaft an der Elsasserstrasse 1+3
wurde per 30. Juni 2017 definitiv ins Portfolio Uberflhrt. An bester Lage
in der St. Johanns-Vorstadt mit exzellenter Park- und Rheinsicht plant
die Gesellschaft die Erstellung eines Ersatzneubaus mit ca. 1800 m?
Wohnflache im Stockwerkeigentum. Anfang 2019 wurde eine Einigung
mit dem bestehenden Gastromieter gefunden. Dies ermdglicht die Ter-
minierung der Realisierung. Daraufhin wurde das Uberarbeitete Bau-
projekt der Stadtbildkommission vorgestellt und fir die Baueingabe
gutgeheissen. Die Baueingabe erfolgt im 3. Quartal, die rechtskraftige
Baubewilligung wird Anfang 2020 erwartet.

Walzwerk-Areal in Miinchenstein/Arlesheim

Die Gesellschaft hat im August 2017 das Walzwerk erworben, ein rund
40000 m? umfassendes Areal im Kanton Basel-Landschaft, welches
sich Uber die beiden angrenzenden Gemeinden Minchenstein und
Arlesheim erstreckt. Das Areal macht stichtagsbezogen per Mitte 2019
rund 8% des Portfoliowertes aus und verfligt Uber eine Bruttorendite
von Uber 5%. Die Gesellschaft beabsichtigt, die heutige Arealnutzung
im gewohnten Stil weiterzufihren und durch gezielte Investitionen sinn-
voll zu ergénzen.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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Portfoliobericht

Die seit 2018 neu auf dem Areal anséssigen Mieter stellen eine sinnvolle
Erweiterung des Angebots im Freizeitbereich dar und beleben das
Areal zusétzlich. Darlber hinaus prift die SF Urban Properties AG
laufend die Ansiedlung weiterer ergédnzender Nutzungen und beabsich-
tigt so, einen Teil des heute vorhandenen Ausnutzungspotentials zu
realisieren. Dadurch wird weiteren Akteuren im Gewerbebereich die
Méglichkeit gegeben, sich auf dem Walzwerk zu etablieren und die vor-
handene Vielfalt und Lebendigkeit zu fordern.

Badenerstrasse 425-431 in Ziirich

Die SF Urban Properties AG besitzt die Liegenschaften im halftigen Mit-
eigentum. Durch die im 2018 erfolgte BZO-Revision der Stadt Zurich
wurden die Liegenschaften in die Zone W6 aufgezont und in Folge des-
sen auf ihr Entwicklungspotential hin untersucht. Die heutige Aus-
nutzung des Bestandes kdnnte durch eine Neuentwicklung nahezu
verdoppelt werden — die ideale Grundlage flr die Entwicklung einer
Wohn- und Gewerbelberbauung an hervorragend erschlossener Lage
mit angrenzendem Heiligfeld-Park.

Im Rahmen der im 2018 durchgefUhrten Machbarkeitsstudie prifen
die Eigentimer die Moglichkeit der Umsetzung der Typologien Regel-
Uberbauung und Hochhaus.

Aufstockung des Innenhofs «Am Bohl» in St. Gallen

Aufgrund anlagetechnischer Schwierigkeiten und den damit verbundenen
Kosten hat die Gesellschaft entschieden, das Projekt nicht umzusetzen.

Klusstrasse 38 in Ziirich

Anfang des 2. Quartals konnte eine Liegenschaft mit rund 1800 m?
Grundstltcksflache an bester Lage im Kreis 7 in Zirich gesichert
werden. Gemeinsam mit einem Entwicklungspartner wird ein Promo-
tionsobjekt mit rund 14 Wohnungen geplant. Es verteilt sich auf zwei
Gebaudekorper, eingebettet in die grine, nach Sliden orientierte Lage
und mit verbindender Tiefgarage. Die Baueingabe wird im 3. Quartal und
die EigentumsUbertragung voraussichtlich im 1. Quartal 2020 erfolgen.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019



Wihrend der Berichts-
periode konnten diverse
Mietvertrige fiir kom-
merziell genutzte Flichen

verlingert werden.

Portfoliobericht

Chrummacherstrasse 2 in Geroldswil

Um die im Jahr 2016 an der Chrummacherstrasse 2 miterworbene
Nebenparzelle mit fast 2000 m2 Bauland zu entwickeln, wurde danach
eine Baueingabe ausgearbeitet und eingereicht. Im Einklang mit der
Projektstrategie resultierte ein ansprechendes Burogebaude in «U-Form»
mit drei Ober- und zwei Untergeschossen. Gegen Ende der Berichts-
periode 2018 wurde das Baugesuch schliesslich ohne Einsprachen
bewilligt. Fur die Umsetzung des Projektes sind diverse Abklarungen
im Gange.

Residenza Parco d’Oro

Im Fokus des Promotionsprojekts Parco d’Oro in Ascona steht der
Verkauf der letzten noch verfligbaren Eigentumswohnung, die 279 m?
grosse Gartenwohnung «Noce Uno». Zur besseren Vermarktung wird
der Aussenbereich der Wohnung bestehend aus Garten, Terrasse und
Eingang, optimiert. Ausgerichtet auf die Anspriiche einer luxusorientier-
ten Kauferschaft wird derzeit eine Planung zum mdéglichen Umbau der
Wohnung vorgenommen.

Abschluss von Vertragsverlangerungen in Zirich und Basel

Im Rahmen der Wiedervermietungsstrategie konnte die Laufzeit zahl-
reicher Geschéftsmietvertrage in Zirich und Basel verlangert werden,
darunter jene der Gastronomiebetricbe an der Zollikerstrasse 6 in
Zurich und der Steinenvorstadt 67 in Basel. Das urspringlich als Pop-up
konzipierte Restaurant «50zu5» fasste erfolgreich am Kreuzplatz Fuss,
so dass ein fixes Mietverhaltnis abgeschlossen wurde. Auch das Hotel
Ryago in Basel wird als Ankermieter an der Schwarzwaldallee 179
bestehen bleiben. Die Verlangerungsoption flr weitere 5 Jahre wurde
ausgelbt und die Vertragsmiete konnte zudem leicht erhéht werden. Zu
gleichen Konditionen wurde das Mietverhaltnis mit Alexi’s Kinderkrippe
an der Burglistrasse 6 verlangert. Am Zeltweg 67 wird ein etabliertes
Unternehmen aus dem Kosmetikbereich fur weitere funf Jahre am
Standort bleiben. Ausserdem konnte an der Lagerstrasse 1 der Miet-
vertrag mit dem bestehenden Buromieter mit einer Nutzflache von tUber
1000 m? um 8 Jahre verlangert werden.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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16 Portfoliobericht

Der periodenbezogene
Leerstand fiir das
1. Halbjahr wurde um

iiber 8% reduziert.

Akquisitionsbedingter
Anstieg des Liegenschafts-
ertrages von 4.1% gegen-

tiber der Vorjahresperiode.

Veranderung der Leerstandsstruktur

Der periodenbezogene Leerstand fur das 1. Halbjahr sank von 3.4%
per 30. Juni 2018 auf 3.1% per 30. Juni 2019 und konnte somit im Vor-
jahresvergleich um Uber 8% reduziert werden. Die Leerstandsquote per
Stichtag 30. Juni betragt 2.4% (30. Juni 2018: 3.0%) und verzeichnet
somit im Vergleich zum Vorjahr eine Reduktion um 20%, die aufgrund
einer proaktiven Vermietungsstrategie erreicht werden konnte. Prozen-
tual den grossten Anteil am derzeitigen Leerstand haben Wohnungen
im Umkreis des Badischen Bahnhofs in Basel.

Fur die dort leerstehenden Wohnungen wurden auf Einzelobjektebene
bauliche Massnahmen definiert und dartber hinaus eine Vermietungs-
strategie erarbeitet mit dem Ziel, den Leerstand im 2. Halbjahr redu-
zieren zu kénnen. Der Ubrige Leerstand des Portfolios setzt sich per
Stichtag 30. Juni hauptsdchlich aus Lagerrdumen und Parkplatzen
zusammen.

Weitere operative Verbesserungen im 1. Halbjahr

Akquisitionsbedingt stieg der Liegenschaftsertrag inkl. Nebenertrdgen
im 1. Halbjahr nochmals leicht um CHF 0.6 Mio. auf CHF 13.7 Mio.
(+4.1%) gegenuber der Vorjahresperiode. Neben dem aktuellen Objekt-
zugang sind auch die Zukaufe aus 2018 nun fur die gesamte Berichts-
periode erfolgswirksam. Der Vermietungsstand konnte deutlich ver-
bessert werden.

Erneut abgeflacht sind die Neubewertungseffekte nach Jahren stark
sinkender Ankaufsrenditen. Der Beitrag der Neubewertungen der
Renditeliegenschaften zur Gesamtperformance betragt im 1. Halbjahr
CHF 2.0 Mio. gegenUber Wertsteigerungen in der Vorjahresperiode von
CHF 2.9 Mio. Die aktuellsten Aufwertungen sind Uberwiegend durch
die Diskontsatzentwicklung gepragt. Der durchschnittliche gewichtete
nominale Diskontsatz reduzierte sich im letzten Halbjahr nochmals um
4 Basispunkte von 3.72% auf 3.68%.
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Die EBIT Marge konnte im
Vergleich zur Vorjahresperiode

gehalten werden.

Portfoliobericht

Die Erfolgsrechnung enthalt wie im Vorjahressemester keinen Ertrag
und Aufwand aus zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften.
Die letzte Wohnung steht zum Verkauf und derzeit werden bauliche
Massnahmen evaluiert, um die Vermarktung dieser Wohnung weiter zu
verbessern. Per Stichtag 30. Juni wird die letzte verbleibende Wohnung
unverandert zu einem Wert von CHF 4.5 Mio. bilanziert (31. Dezember
2018: CHF 4.5 Mio.).

Bereinigt um Impairment-Belastungen betragt der Betriebsaufwand im
Berichtsjahr wachstumsbedingt CHF 4.2 Mio. gegenlber CHF 3.8 Mio.
in der Vorjahresperiode. Die EBIT-Marge konnte mit 73.7% im 1. Halb-
jahr auf hohem Niveau gehalten werden (Vorjahresperiode 74.5%).

Der Nettofinanzaufwand betrug in der Berichtsperiode CHF 2.9 Mio.
gegenlber CHF 2.4 Mio. in der Vorjahresperiode. Die durchschnittliche
Zinsbelastung inklusive Absicherungsgeschaften betragt per 30. Juni
2019 1.75% (31. Dezember 2018: 1.86%) bei einer durchschnittlichen
Zinsbindung von 7.5 Jahren (31. Dezember 2018: 7.9 Jahre).

Nach Steuern resultiert im 1. Halbjahr ein Reingewinn von CHF 8.5 Mio.
(80. Juni 2018: 7.5 Mio.). Der Reingewinn exklusive Neubewertungser-
folge/latente Steuern konnte gegenutber dem Vorjahr um CHF 2.2 Mio.
auf CHF 7.4 Mio. gesteigert werden und ist dem Portfoliowachstum zu-
zuschreiben. Der Gewinn pro Aktie exkl. Neubewertungserfolge betragt
fUr das 1. Halbjahr CHF 2.22 im Vergleich zum Vorjahr von CHF 1.57.

Ausblick 2. Halbjahr
Akquisitionen 2. Halbjahr

Um das Portfolio weiter auszubauen, fokussieren sich die Akquisitions-
tatigkeiten im 2. Halbjahr weiterhin auf die Wirtschaftraume Zurich und
Basel. Investitionsmdglichkeiten fur Bestandesliegenschaften, Entwick-
lungsmdglichkeiten und Arrondierungen werden gepruft. Verkaufs-
szenarien kommen in Frage, wenn einzelne Liegenschaften nicht mehr
zur Portfoliostrategie passen.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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Wichtige Meilensteine

stehen bei Projekten an.

Eine Reduktion der leer-
stehenden Wohnungen rund
um den Badischen Bahnhof

in Basel wird angestrebt.

Renovationen, Umnutzungen, Projekte

Bei verschiedenen Projekten wird in den n&chsten sechs Monaten das
Erreichen wichtiger Meilensteine erwartet. FUr das Neubauprojekt an der
Elsésserstrasse 1+ 3 in Basel wird im 3. Quartal die Baueingabe ein-
gereicht. Beim Walzwerk-Areal wird der Entwicklung im Bestand eine
wichtige Rolle zukommen. Zudem sollen neue Flachen im Gewerbe-
bereich angesiedelt werden. Eine aktive Belebung des Areales wird
gewdunscht und mittelfristig mit einem Ausbau der Flachen im Bereich
Freizeit, Gastronomie und Gewerbe angestrebt. Dadurch soll das Walz-
werk-Areal an Uberregionaler Bedeutung gewinnen und die Ertragskraft
wird stetig weiter ausgebaut. Fir den Ersatzneubau an der Badener-
strasse 425-431 soll im Rahmen der Abklarung betreffend einer mog-
lichen Realisierung eines Hochhauses bis Ende 2019 ein Entscheid des
Baukollegiums erwirkt werden. FUr das Neubauprojekt an der Klus-
strasse 38 ist das Einreichen der Baueingabe bis Ende August geplant.

Vermietung

Die Beibehaltung der im direkten Branchenvergleich sehr niedrigen
Leerstandsquote von 2.4% per Stichtag 30. Juni ist der Fokus flur
das 2. Halbjahr. DarUber hinaus wird auch mittelfristig eine stabile
Entwicklung der Leerstandsquote angestrebt. Eine Reduktion der leer-
stehenden Wohnungen rund um den Badischen Bahnhof in Basel steht
dabei im Fokus. Auslaufende Geschaftsmietvertrage sollen friihzeitig
verlangert werden. Der per 31. Dezember 2019 auslaufende und sich
Uber zwei Etagen erstreckende Gewerbemietvertrag am Zeltweg soll
genutzt werden, um die attraktive Mieterstruktur weiter zu festigen.
Dabei steht die Realisierung eines Arztehauses im Vordergrund. Hierzu
werden im Rahmen der Vermarktung gezielte Direktansprachen von in
ZUrich anséassigen Arztpraxen durchgefihrt. Leerstehende Wohnungen
in der Umgebung des Badischen Bahnhofes in Basel bieten die M&g-
lichkeit, mit Hilfe von definierten baulichen Massnahmen den Ausbau-
standard deutlich zu erh6hen und damit die Vermietbarkeit nachhaltig
zu verbessern.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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Betreffend der leerstehenden Parkplatze im Portfolio hat sich die
SF Urban Properties AG entschieden, proaktiv zu agieren und per Juni
zusatzlich zu den bereits bestehenden Vermarktungsaktivitdten auch
einen nicht exklusiven Maklervertrag mit einem externen Vermittlungs-
spezialisten abzuschliessen. Die Gesellschaft strebt hierdurch eine
Erh6hung der Vermietungsintensitat an.

/,ﬂ L ’vi"\r\/ ﬂ \(A« oA

Adrian Schenker Reto Schnabel
Chief Executive Officer Chief Financial Officer

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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Finanzbericht

KONSOLIDIERTE HALBJAHRES-
RECHNUNG NACH IFRS (UNGEPRUFT)

Konsolidierte Bilanz (ungeprift)

Aktiven in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018 Anhang
Umlaufvermégen

Fliissige Mittel 4387 9448

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1260 3594 3
Steuerforderungen 5656 5881

Ubrige Forderungen 6532 6888

Ubrige Forderungen Nahestehende 592 0

Aktive Rechnungsabgrenzungen 1323 1360

Zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften 9651 23719

Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften 4544 4546

Total Umlaufvermogen 33945 55437
Anlagevermdgen

Renditeliegenschaften 645075 621555 5
Langfristige Forderungen 1136 1020

Latente Steuerguthaben 4707 1095

Total Anlagevermdgen 650918 623670

Total Aktiven 684 863 679107

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung.

Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgefiinrten Betrdge sind gerundet. Das Total kann deshalb von der Summe der

einzelnen Werte abweichen.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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Passiven in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018 Anhang
Kurzfristiges Fremdkapital

Kurzfristige Bankverbindlichkeiten 91145 83828 8
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 717 1244
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Nahestehende 0 875

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 391 591
Amortisationsverbindlichkeiten Hypotheken 3005 3005 8
Vorauszahlungen 6303 5804
Steuerverbindlichkeiten 6894 7207

Passive Rechnungsabgrenzungen 3084 3265

Passive Rechnungsabgrenzungen Nahestehende 557 0

Total kurzfristiges Fremdkapital 109 092 105820

Langfristiges Fremdkapital

Derivative Finanzinstrumente 33041 21770 7
Hypotheken / Roll Over Kredite 195979 197039 8
Vorsorgeverpflichtungen 8 19

Latente Steuern 35631 33855

Total langfristiges Fremdkapital 267 664 252683

Total Fremdkapital 376756 358503

Eigenkapital

Aktienkapital 42234 42234 9
Kapitalreserven 125402 137469

Cash-Flow Hedge Reserven —22876 -13950
Gewinnreserven 163334 154850
Neubewertungsreserven 12 1

Total Eigenkapital 308106 320604 10
Total Passiven 684 863 679107

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung.

Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgeflinrten Betrdge sind gerundet. Das Total kann deshalb von der Summe der
einzelnen Werte abweichen.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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Konsolidierte Gesamtergebnisrechnung (ungeprift)

1. Jan. bis 1. Jan. bis
Betriebsertrag in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018 Anhang
Liegenschaftsertrag 13661 13122 11
Ubriger Ertrag 51 58
Ertrag aus Verkauf von Renditeliegenschaften 508 -
Ertrag aus zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften - - 6
Total Betriebsertrag vor Neubewertung 14220 13180
Neubewertungseffekte aus Renditeliegenschaften 1974 2865 5
Total Betriebsertrag nach Neubewertung 16193 16 045
Unterhalt und Reparaturen -1015 -598
Betriebsaufwand Liegenschaft -349 —-553
Aufwand aus zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften - -
Impairment-Belastung aus zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften -51 -310 6
Personalaufwand -36 -71
Verwaltungsaufwand —2470 -2202
Ubriger Betriebsaufwand —346 —356
Total Betriebsaufwand —-4266 -4090 11
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 11926 11954
Finanzertrag inkl. Neubewertungseffekte der Zinsabsicherungen 1833 2213 12
Finanzaufwand inkl. Neubewertungseffekte der Zinsabsicherungen -4764 -4610 12
Gewinn vor Steuern (EBT) 8995 9557
Steuern inkl. Steuereffekte der Neubewertungen -510 —2054 10
Reingewinn den Aktionédren der SF Urban Properties AG zuzurechnen 8485 7503
Gewinn pro Aktie nominal (verwéssert/unverwéassert) 10
Gewinn pro Aktie (EPS) & CHF 2.52 nominal inkl. Neubewertungseffekte
und deren Steuereffekte 0.51 0.45
Gewinn pro Aktie (EPS) & CHF 12.60 nominal inkl. Neubewertungseffekte
und deren Steuereffekte 2.53 2.24

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung.

Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgefihrten Betrége sind gerundet. Das Total kann deshalb von der Summe der
einzelnen Werte abweichen.
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1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018 Anhang

Reingewinn, den Aktionaren zuzurechnen 8485 7503
Positionen, die nachtrdglich in die Gewinn-
und Verlustrechnung umgegliedert werden:
— Neubewertung der Zinsabsicherungen -11088 2338
— Steuereffekt Zinsabsicherungen 2161 -511
Positionen, die nicht nachtrdglich in die Gewinn-
und Verlustrechnung umgegliedert werden:
— Personalvorsorge 15 8
— Latente Steuern auf Personalvorsorge -3 -2
Gesamtergebnis den Aktiondren der SF Urban Properties AG zuzurechnen -430 9336

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung.

Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgefiihrten Betrdge sind gerundet. Das Total kann deshalb von der Summe der
einzelnen Werte abweichen.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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Konsolidierte Geldflussrechnung (ungepriift)

1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018 Anhang
Reingewinn den Aktiondren der SF Urban Properties AG zuzurechnen 8485 7503
Finanzaufwand 4764 4610
Finanzertrag -1833 -2213
Steuern 510 2054
Neubewertungseffekte aus Renditeliegenschaften -1973 —-2865 5
Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften -508 -
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2335 791
Veranderung brige Forderungen -236 2078
Verdnderung aktive Rechnungsabgrenzung -17 -212
Veranderung in zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften 51 310 6
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -1403 -120
Verdnderung (brige kurzfristige Verbindlichkeiten -200 763
Verdnderung Vorauszahlungen 499 2566
Verdnderung passive Rechnungsabgrenzungen 609 207
Verdnderung Vorsorgeverpflichtungen -1 -7
Ubrige Veranderungen des Nettoumnlaufvermogens -408 599
Verénderung langfristige Forderungen -115 328
Bezahlte Steuern —-885 -391
Geldfluss netto aus operativer Geschéftstitigkeit 9664 16003
Kauf von Renditeliegenschaften -19700 -34600 5
Kaufnebenkosten von Renditeliegenschaften -1410 —1366 5
Wertvermehrende Investitionen -390 -979 5
Verkauf von Renditeliegenschaften 14750 -
Verkaufsnebenkosten von Renditeliegenschaften -221 -
Erhaltene Zinsen 1212 1114
Geldfluss netto aus Investitionstatigkeit -5759 -35831

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung.

Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgefiihrten Betrdge sind gerundet. Das Total kann deshalb von der Summe der

einzelnen Werte abweichen.
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1. Jan. bis 1. Jan. bis
in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018 Anhang

Aufnahme Fester Vorschuss 8325 32300
Amortisation Rollover Kredit -325 —-325
Amortisation Fester Vorschuss -26 -1375
Amortisation Hypotheken -1083 -1795
Ausschittung Reserven aus Kapitaleinlagen -12067 -12067
Bezahlte Zinsen -3790 -3601
Geldfluss netto aus Finanzierungstatigkeit -8966 13137
Zu- (+) / Abnahme (-) fliissige Mittel -5061 -6691
Flissige Mittel Anfang der Berichtsperiode 9448 11527
Flissige Mittel Ende der Berichtsperiode 4387 4836
Zu- (+) / Abnahme (-) fliissige Mittel -5061 -6691

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung.

Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgeflhrten Betrége sind gerundet. Das Total kann deshalb von der Summe der
einzelnen Werte abweichen.

Uberleitungsrechnung Finanzierungstatigkeit

Cash wirksame Verénderungen Nicht Cash wirksame Verdnderungen

Bilanzposition 31. Dez. Riick- Ausgleich Amortisationen Fair Value 30. Jun.
in CHF 1000 2018 Aufnahmen zahlungen  Bankkonto Agios/Disagios Verdnderungen 2019
Finanz-

verbindlichkeiten 283872 8325 —-1434 -982 349 - 290130
Derivate Finanzie-

rungsinstrumente

(Nettoposition) 21770 - - - - 11272 33042
Total 305642 8325 -1434 - 349 11272 323172

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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Konsolidierter Eigenkapitalnachweis (ungepriift)

Neu-
Reserve fiir bewer- Total
Aktien-  Kapital- Eigene  Gewinn- Cash-Flow tungs- Eigen-
in CHF 1000 kapital reserven Aktien  reserven Hedges reserven kapital
Bestand am 1. Januar 2018 42234 149536 - 141552 -14540 -5 318777
Gesamtergebnis - - - 13387 590 5 13983
Erstmalige Anwendung IFRS 9 - - - -89 - - -89
Total im EK erfasste
Gewinne /Verluste GJ 2018 - - - 13298 590 5 13893
Kapitalerhéhung durch Barliberierung - - - - - - -
Agio aus Kapitalerhdhung - - - - - - -
Kapitalerh6hungskosten - - - - - - -
Latente Steuern auf Kapitalerhohungskosten - - - - - - -
Nennwertreduktion - - - - - - -
Ausschittung aus Kapitalreserven - —=12067 - - - - —=12067
Bestand am 31. Dezember 2018 42234 137469 - 154850 -13950 0 320604
Bestand am 1. Januar 2019 42234 137469 0 154850 -—-13950 1 320604
Gesamtergebnis - - 8485 -8926 12 —-430
Total im EK erfasste
Gewinne /Verluste 1. HJ 2019 - - - 8485 -8926 12 -430
Ausschiittung aus Kapitaleinlagen - —-12067 - - - - —12067
Bestand am 30. Juni 2019 42234 125402 - 163335 -22876 12 308106

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung.

Die in der Erfolgsrechnung, Bilanz und den Tabellen aufgefiinrten Betrdge sind gerundet. Das Total kann deshalb von der Summe der
einzelnen Werte abweichen.
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ANHANG ZUR HALBJAHRESRECHNUNG
NACH IFRS (UNGEPRUFT)

1. Allgemeines

Die SF Urban Properties AG ist eine Immobilienaktiengesellschaft nach Schweizerischem Recht und hat ihren
Sitz an der Seefeldstrasse 275, 8008 ZUrich (Schweiz). lhre Aktivitdten umfassen hauptsachlich die Bewirt-
schaftung und Entwicklung ihres Immobilienportfolios. Sie investiert dabei in Wohn-, Geschéfts- und Entwick-
lungsliegenschaften. Strategische Beteiligungen an Immobiliengesellschaften und reine Baulandentwicklun-
gen bis zu einem Anteil von 15% des Eigenkapitals sind moglich.

2. Rechnungslegungsgrundsatze
Allgemeines

Die Halbjahresrechnung der SF Urban Properties AG ist in Schweizer Franken (CHF) erstellt (funktionale
Wahrung und Prasentationswahrung). Sie ist in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS) des International Accounting Standards Board (IASB) erstellt und entspricht dem Schweize-
rischen Gesetz. Der Halbjahresbericht basiert, mit Ausnahme der Neubewertung von bestimmten Vermo-
genswerten und Finanzinstrumenten, grundsétzlich auf dem Anschaffungswertprinzip.

Der verkirzte konsolidierte Halbjahresabschluss per 30. Juni 2019 wurde geméss den Anforderungen von
IAS 34 (Interim Financial Reporting) fur die Zwischenberichterstattung erstellt. Die verklrzte konsolidierte
Halbjahresberichterstattung 2018 enthalt nicht alle Informationen und Offenlegungen, welche im Rahmen
der jahrlichen Berichterstattung verlangt werden und sollte deshalb zusammen mit den finanziellen Bericht-
erstattungen des Geschaftsjahres 2018 gelesen werden.

Der Verwaltungsrat genehmigte den Zwischenbericht fir das 1. Halbjahr am 23. August 2019.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die fur den Halbjahresbericht angewendet wurden, sind grund-

séatzlich unverandert im Vergleich zum Vorjahr.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind unverandert zum Vorjahr angewandt worden. Die im Jahres-

bericht 2015 beschriebenen Grundséatze zu IFRS 15 Revenue Recognition im Zusammenhang mit der Erstel-

lung und dem Verkauf von Entwicklungsliegenschaften wurden konsistent angewandt.

Per 31. Dezember 2018 wurden acht Zinsswaps unter Hedge Accounting nach IAS 39 geflihrt. Alle acht Swaps

erflllten die Anforderungen des Hedge Accounting und waren effektiv. Alle Gbrigen Swaps unterliegen seit dem

21. Januar 2015 nicht mehr dem Hedge Accounting. Vergleiche hierzu Anhang 7. Derivative Finanzinstrumente.

Gruppengesellschaften

Zum Konsolidierungskreis der SF Urban Properties AG gehdren folgende Gesellschaften:

Beteiligungs- Aktien-/ Erstmalige
Gesellschaft Sitz quote Stammkapital Konsolidierung
Swiss Finance & Property Manegg AG Zug Zug 100% TCHF 100 31. Dezember 2010
SFPI Management SA Ascona 100% TCHF 100 31. Dezember 2013
Roémerschloss GmbH Ziirich 100% TCHF 500 31. Dezember 2017

Samtliche Aktiven und Passiven sowie Aufwendungen und Ertrdge werden nach der Methode der Vollkonsoli-

dierung zu 100% Ubernommen. Alle konzerninternen Beziehungen sowie Zwischengewinne auf den konzern-

internen Transaktionen und Bestanden werden eliminiert.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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3. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018

Debitoren Weiterverrechnung 74 -14
Debitoren Mietaussténde 647 408
Ubrige Debitoren 539 3200
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1260 3594

Die Debitoren Mietausstande von TCHF 647 haben sich im Vergleich zum 31. Dezember 2018 erhéht. Die
Ausstéande von TCHF 647 betreffen hauptséchlich Forderungen gegenlber Gastronomiebetrieben.

IFRS 9 Finanzinstrumente enthélt Vorschriften fir den Ansatz und die Bewertung, Ausbuchung und Sicherungs-
bilanzierung. Der IASB hat die finale Fassung des Standards im Zuge der Fertigstellung der verschiedenen
Phasen seines umfassenden Projekts zu Finanzinstrumenten am 24. Juli 2014 verdffentlicht. Damit kann
die bisher unter IAS 39 «Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung» vorgenommene Bilanzierung von Finanz-
instrumenten nunmehr vollstandig durch die Bilanzierung unter IFRS 9 ersetzt werden.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019
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4. Vermodgenswerte zu Fair Value

Entsprechend den Vorschriften der International Financial Reporting Standards (IFRS):

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

— Level 2: Ermittlung aufgrund von Angaben, welche keine fixen Marktpreise, aber am Markt zu beobachten

sind, dies entweder in direkter Form (als Preis) oder in indirekter Form (aus Preisen hergeleitet)

— Level 3: Angaben fur Aktiven oder Passiven, welche nicht am Markt beobachtbar sind

Folgende Tabelle zeigt die Finanzinstrumente, flr welche der Fair Value ermittelt wurde:

Vermdgenswerte per 30. Juni 2019 in CHF 1000 Level 1 Level 2 Level 3
Wertschriften - - -
Renditeliegenschaften - - 654726
Derivative Finanzinstrumente - - -
Total Vermdgenswerte - - 654726
Vermogenswerte per 31. Dezember 2018 in CHF 1000 Level 1 Level 2 Level 3
Wertschriften - - -
Renditeliegenschaften - - 645274
Derivative Finanzinstrumente - - -
Total Vermédgenswerte - - 645274
Verbindlichkeiten per 30. Juni 2019 in CHF 1000 Level 1 Level 2 Level 3
Derivative Finanzinstrumente - 33041 -
Kurzfristige Bankverbindlichkeiten - 91145 -
Amortisationsverbindlichkeit Hypotheken - 3005 -
Hypotheken / Rollover Kredite - 210396 -
Total Verbindlichkeiten - 337588 -
Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2018 in CHF 1000 Level 1 Level 2 Level 3
Derivative Finanzinstrumente - 21770 -
Kurzfristige Bankverbindlichkeiten - 83828 -
Amortisationsverbindlichkeit Hypotheken - 3005 -
Hypotheken / Rollover Kredite - 201206 -
Total Verbindlichkeiten - 309809 -
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Fair Value Risiken

Die Fair Values der Renditeliegenschaften werden aufgrund der Anforderungen in der Richtlinie zur Rechnungs-
legung (RLR) der SIX Swiss Exchange in Verbindung mit dem fur Immobiliengesellschaften anwendbaren
Schema C Immobiliengesellschaften (Ziff. 2.7.7, Abs. 2) halbjahrlich durch den externen Schatzungsexperten
Wiest Partner ermittelt. Die Wertermittlung erfolgt mit einer modellbasierten Bewertung gemass Level 3
von nicht direkt am Markt beobachtbaren Inputparametern, wobei auch angepasste Level 2 Inputparameter
Anwendung finden (z.B. Marktmieten, Betriebs-/Unterhaltskosten, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatze,
Verkaufserlése von Wohneigentum). Wiest Partner bewertete die Immobilien der SF Urban Property AG mit
Hilfe der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF). Dabei wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe
aller in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten, Nettoertrage bestimmt. Die marktgerechte
Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft in Abh&ngigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken. Die Ver&n-
derung der nicht realisierten Bewertungsdifferenzen im Bestand per 30. Juni 2019, welche in der Erfolgs-
rechnung erfasst sind und sich auf die Renditeliegenschaften in Level 3 beziehen, werden in Anhang 5 und bei
«Renditeliegenschaften» auf den Seiten 74 bis 79 beschrieben.

Bei den Swaps, welche unter «Derivative Finanzinstrumente» ausgewiesen werden, wird die Discounted-
Cash-Flow Methode angewandt. Wesentliche Inputparameter sind hierbei die flr die Laufzeit relevanten Zins-
satze des Fix bzw. Floating Legs der Zinssatzswaps. Die derivativen Finanzinstrumente mit einem positiven
Fair Value betrugen am 30. Juni 2019 TCHF 11926 (31. Dezember 2018: TCHF 3 633).

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten in Form von Bankkrediten, kurzfristigen Amortisationsverbindlichkeiten
auf den Hypotheken und anderen kurzfristigen Darlehen werden zu amortisierten Kosten bilanziert. Die aus-
gewiesenen Buchwerte der kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten entsprechen weitgehend deren Fair Value.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten beinhalten eine Fixhypothek, die im Zeitpunkt des Abschlusses

zum Fair Value bewertet wurde (Initialoewertung). Alle anderen langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind zum
Nominalwert ausgewiesen.
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5. Renditeliegenschaften (IAS 40)

Wohn- und
Wohn- Geschafts- Geschafts-

in CHF 1000 liegenschaften liegenschaften liegenschaften Total
Anlagebestand OR 1. Januar 2019 123942 63714 320845 508501
Neubewertungseffekte 1. Januar 2019 43242 14338 79192 136773
Anlagebestand IFRS 1. Januar 2019 167184 78052 400038 645274
Umklassierungen - - - -
Investitionen 225 2 163 390
Zukéufe 8099 13011 - 21110
Verkdufe -14529 - - -14529
Realisierte Gewinne/Verluste 508 - - 508
Positive Wertverdnderungen 2019" 1794 365 1403 3562
Negative Wertveranderungen 2019° -50 -964 —-1439 —2453
Gewinne/Verluste Einkédufe 126 739 - 865
Anlagenbestand IFRS 30. Juni 2019 163 357 91205 400164 654726
Verénderung der nicht realisierten Bewertungs-
differenzen im Bestand per 30. Juni 2019;
erfasst in der Erfolgsrechnung 1870 139 -36 1974

Wohn- und
Wohn- Geschafts- Geschafts-

in CHF 1000 liegenschaften liegenschaften liegenschaften Total
Anlagebestand OR 1. Januar 2018 119580 64200 295063 478843
Neubewertungseffekte 1. Januar 2018 39029 12862 74334 126 225
Anlagebestand IFRS 1. Januar 2018 158609 77 061 369398 605068
Umklassierungen - - - -
Investitionen 220 44 741 1006
Zukdufe 5574 - 30390 35964
Verkdufe - - - -
Realisierte Gewinne/Verluste - - - -
Positive Wertverdnderungen 2018 3221 1026 2878 7124
Negative Wertverdnderungen 2018 -154 -80 -3158 -3392
Gewinne/Verluste Einkéufe’ —286 - -210 —-496
Anlagenbestand IFRS 31. Dezember 2018 167184 78052 400038 645274
Veranderung der nicht realisierten Bewertungs-
differenzen im Bestand per 31. Dezember 2018,;
erfasst in der Erfolgsrechnung 2781 946 -491 3236

' Die Summe der positiven und negativen Wertverdnderungen sowie der Gewinn/Verlust aus Einkdufen entsprechen der Position

Neubewertung Renditeliegenschaften in der Gesamtergebnisrechnung.

SF Urban Properties AG — Halbjahresbericht 2019



Finanzbericht

Im 1. Halbjahr erfolgten keine Aufwertungen aufgrund des Highest & Best Use Konzeptes gemass IFRS 13.

Die Marktwertanpassungen bei den Anlageliegenschaften erfolgen aufgrund periodischer (halbjahrlicher)
Neubewertungen nach der Discounted-Cash-Flow-Methode und werden erfolgswirksam in der Erfolgsrech-
nung ausgewiesen. Die Grundlagen sowie Annahmen flr die Bewertung finden sich im Bewertungsbericht
des externen, unabhangigen Schatzungsexperten Wiest Partner auf den Seiten 54 bis 59 des Geschafts-
berichtes.

Bei der Bewertung der Renditeliegenschaften ergab sich per 30. Juni insgesamt ein positiver Neube-
wertungseffekt von TCHF 1974 (30. Juni 2018 TCHF 2865). Bei den Bestandesliegenschaften trugen 37
zu einem positiven Bewertungserfolg von TCHF 3562 und 11 zu einem negativen Bewertungserfolg von
TCHF 2453 bei. Die beiden im ersten Halbjahr zugekauften Liegenschaften Schaffhauserstrasse 6 in Zlrich
und Sandreuterweg 39 in Riehen erzielen zusammmen einen Bewertungserfolg Uber TCHF 865.

Per 30. Juni sind die Liegenschaften Aarbergergasse 57 in Bern und Chasseralstrasse 156 in Spiegel bei Bern
in der Bilanz als zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften klassiert.

Im ersten Halbjahr wurden folgende Liegenschaften ge- bzw. verkauft:

Kaufe Miteigentum Eigentumsiibertragung Kaufpreis in TCHF'
Zlirich, Schaffhauserstrasse 6 100 % 1. April 2019 13011
Riehen, Sandreuterweg 39 100 % 4. Januar 2019 8099
Total 21110
Verkaufe Miteigentum Eigentumsiibertragung Verkaufpreis in TCHF'
Ziirich, Universitétsstrasse 51 100 % 6. Mai 2019 8940
Zumikon, Chapfstrasse 48 100 % 3. April 2019 5588
Total 14529

' Die dargestellten Kaufpreise enthalten Transaktionskosten

Per 30. Juni 2019 waren keine Renditeliegenschaften als Entwicklungsliegenschaften klassiert.
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Im Geschaftsjahr 2018 wurden folgende Liegenschaften ge- bzw. verkauft:

Kaufpreis

Kéufe Miteigentum Eigentumsiibertragung in TCHF'
Basel, Eisengasse 14, Fischmarkt 3, Tanzgdsslein 1 100 % 30. April 2018 29100
Zumikon, Chapfstrasse 48 100 % 20. Marz 2018 5500
Total 34600
Verkaufpreis

Verkaufe Miteigentum Eigentumsiibertragung in TCHF?
keine - - -

" Die dargestellten Kaufpreise enthalten Transaktionskosten
2 Die dargestellten Verkaufspreise enthalten keine Transaktionskosten

Per 31. Dezember 2018 waren keine Liegenschaften als Entwicklungsliegenschaften klassiert.
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6. Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften (Vorrate - IAS 2)

in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018

Total zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften

4544 4546

Fur laufende Bauprojekte sind keine vertragliche Verpflichtungen mehr ausstehend (Vorjahr: TCHF 0).

Folgende Liegenschaften sind per 30. Juni als Entwicklungsliegenschaften klassiert und sind zum Verkauf be-

stimmt:

Projektstand
(Bewilligung, Bauten, Geschatzter Bilanzwerte
Beschreibung Projekt Verkauf/Vermietung) Fertigstellungszeitpunkt 30. Jun. 2019
Ascona, Parco d’Oro  Auf dem erworbenen Grund- Der Baustart erfolgte im Februar Fertigstellung und Verkauf 4544

stlick wurde ein Neubauprojekt
bestehend aus 6 Hausern mit
total 13 Eigentumswohnungen
realisiert. Die Bruttogeschoss-
flache betragt 3000 m2,

Die Investitionssumme betrug
CHF 48.4 Mio.

2014. Per 31. Dezember 2016  in Etappen, Rohbauvollendung
ist die Anlage zu 100% fertig  im Januar 2015. Der Projekt-
gestellt. Per 30. Juni 2019 abschluss erfolgte per

ist 1 Wohnung noch nicht 31. Dezember 2016.

verkauft.

Im Vergleich zum Vorjahr wurden dieselben Liegenschaften als Entwicklungsliegenschaften klassiert und zum

Verkauf bestimmt.
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Erfolg aus zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften nach IFRS 15

Im Rahmen der Anwendung der Percentage of Completion Methode (POC-Methode) werden die gesamten
Anlagekosten im Verhéltnis der Wertquoten auf die verkauften Einheiten alloziert. Die erwarteten, gesamt-
haften Gewinne (Umsatz und Kosten) auf den verkauften Einheiten werden nach dem prozentualen Anteil des
in der Berichtsperiode realisierten Projektfortschrittes als Ertrag bzw. als Aufwand aus zum Verkauf bestimmte
Entwicklungsliegenschaften realisiert. Spatere Verzdgerungen sowie nicht gedeckte KostenlUberschreitungen
zu Lasten der Gesellschaft werden im Rahmen der laufenden Anwendung der POC-Methode berlicksichtigt
und als Wertbeeintrachtigungen aus Vertradgen unter IFRS 15 separat offengelegt. Gemessen an den Wert-
quoten waren per 30. Juni 51.3% des zum Verkauf bestimmten Projektes dahingehend verkauft, dass die
Vertrage zur Erfassung nach der POC-Methode nach IFRS 15 berechtigen. Weitere 18.9% resultieren aus
Wohnungsverk&ufen, welche nicht zur Percentage of Completion Methode nach IFRS 15 berechtigen, aber
aufgrund der Wohnungstbergaben die Promotionserldse erfolgswirksam verbucht werden konnten.

Im Berichtszeitraum 2019 wurden keine weiteren Wohnungen verkauft.
Die Totalunternehmerin hat der SF Urban Properties AG eine vollumfangliche Erfullungsgarantie Uber 10%

des Werkpreises abgegeben. Diese Garantie wurde von einer erstklassigen Schweizer Bank ausgestellt. Bei
der Totalunternehmerin handelt es sich um eine schweizerische Totalunternehmerin mit erstklassiger Bonitat.

Brutto-Erlos Erfasste Promo-

laufende Zurechenbare Wert- tionsertrag
Promotions- Entwicklungs- berich- laufende Erhaltene Netto
in CHF 1000 projekte kosten tigungen Projekte  Anzahlungen Forderungen
1. Januar 2019 50286 43149 723 6414 47086 3200
A 2019 0 0 310 -310 2674 2674
30. Juni 2019 50286 43149 1033 6104 44412 526
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Bilanzwert Projekt Parco d’Oro nach IFRS 15

Abgerechnete Total zum Verkauf

Abgerechnete Projektkosten bestimmte

Projektkosten out of Scope Erfasste Entwicklungs-

in CHF 1000  Gesamtprojekikosten nach IFRS 15 IFRS 15  Wertberichtigungen liegenschaften
48418 26957 16192 723 4544

Folgende «Significant Judgements» werden angenommen:

Kriterien fur POC-Methode pro verkaufte STWE-Einheit gegeben: Ab Datum der Erflllung der Anwendungs-
kriterien der POC-Methode werden die anteiligen Gewinne (Umsatz und Kosten) auf der berechtigten
Einheit in der Erfolgsrechnung als Ertrag erfasst. Die Zuteilung der gesamten Anlagekosten (Land, Baukosten
und anrechenbare GebUhren und Nebenkosten) erfolgt nach der Wertquote; der Ertrag entspricht dem
vertraglichen Verkaufspreis. Der Fertigungsgrad wird in Prozent der erfassten, gesamten Anlage bestimmt.

Kostenuberschreitungen: Allgemeine Kostenlberschreitungen zu Lasten der Gesellschaft und nicht durch
zusétzliche Finanzierung gedeckte Anderungen der Spezifikationen werden im Rahmen der ordentlichen
Fortschreibung der POC-Methode als Ereignis der Berichtsperiode erfasst. Falls diese Ereignisse zu einem
gesamthaften Verlust des Projektes fUhren, wird ein entsprechendes Impairment auf den aktivierten
Baukosten erfasst.

Vorzeitige Vertragsauflosung: Bei gegenseitiger, einvernehmlicher Vertragsauflésung vor Erflllung des
beurkundeten Kaufvertrages, fallt das Projekt grundséatzlich aus dem Scope, wobei die bisher erfassten
Gewinne mit Datum der Vertragsaufldsung der Erfolgsrechnung der Berichtsperiode zu belasten sind.
Sobald die Bedingungen unter einem neuen Vertrag wieder erfUllt sind, kdnnen die Gewinne wieder erfolgs-
wirksam erfasst werden.

Etappierte Realisierung: Bei der Realisierung einer Uberbauung mit mehreren Einheiten in Etappen unter
einem gesamten GU/TU-Vertrag wird der Grad der Fertigung nach einem Faktor bestimmt, welcher

die Kosten nach zeitbezogenem Fertigungsgrad und Wertquote auf die einzelnen Einheiten zuteilt. Mit der
Gewichtung Uber die Wertquote wird berlcksichtigt, dass Gewinne von Teilobjekten mit anteilsmassig
hoher Wertschopfung zeitgerecht erfasst werden.
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7. Derivative Finanzinstrumente

Zur Zeit bestehen die folgenden Zinsderivate:

30. Juni 2019 Wieder- Zinssatz in % Laufzeiten
beschaffungs-
Falligkeitsjahr in CHF 1000 Volumen wert’ Payer  Receiver Payer  Receiver
2021 5000 —-260 2.14 -0.74 10 J 3M
2021 -5000 28 —-0.55 -0.75 6J 3M
2025 —-90000 4364 0.12 —-0.81 10J 1M
2027 20000 —-2699 1.21 -0.73 154 3M
2027 —-20000 719 -0.04 -0.73 12J 3M
2027 15000 -2578 1.55 n/a 9J 1M
2027 —-15000 967 0.26 n/a 9J 1M
2028 15000 —-3244 1.87 -0.85 15 1M
2028 —-15000 710 0.08 -0.85 14 1M
2028 15000 -3125 1.77 -0.82 15J 1M
2028 —-15000 718 0.09 -0.82 14 M
2028 50000 -10151 1.83 -0.78 11J 1M
2028 -50000 2977 0.20 -0.78 11J M
2029 28000 -3814 0.95 -0.83 15J 1M
2029 —28000 1442 0.16 -0.83 15J 1M
2030 90000 -7798 0.49 -0.81 15J 1M
20332 30000 -3338 0.69 -0.78 16 J 1M
Total 30000 -25081
Forwards
2028 15000 -1072 0.53 n/a 8J 1M
2029 28000 -2754 0.81 n/a 9J 1M
2030 20000 —-1888 0.90 n/a 9J 3M
2031 37800 -1278 0.75 n/a 15J 1M
2035 7040 -968 1.25 n/a 13J 1M
Total 107 840 -7960
Total inkl. Forward 137 840 -33041

T exklusive Marchzins

Aufgrund der aktuellen Zinssituation haben sich die Zinsswaps mit negativen Wiederbeschaffungswerten
um TCHF -19564 auf TCHF —44 966 verschlechtert, diejenigen mit positivem Wiederbeschaffungswert um
TCHF 8292 auf TCHF 11925 verbessert. Per Saldo betragt der Wiederbeschaffungswert TCHF —33041 vor
Steuern. Die Festzinsspanne bei den per 30. Juni 2019 bestehenden Zinsswaps betragt zwischen —0.55%
und 2.14%.
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Mit der ZUrcher Kantonalbank (ZKB) besteht eine Rahmenvereinbarung OTC, welche vorsieht, dass der Halb-
bzw. Jahresbericht bis zum 30. September bzw. 30. April abgegeben werden muss. Darliber hinaus dirfen
keine Bilanzierungsrichtlinien geédndert werden und der EK-Anteil muss mindestens 35% der Bilanzsumme
ausmachen.

Die Covenants waren per 30. Juni eingehalten.

31. Dezember 2018 Wieder- Zinssatz in % Laufzeiten
beschaffungs-
Félligkeitsjahr in CHF 1000 Volumen wert' Payer  Receiver Payer  Receiver
2021 5000 -314 2.14 -0.74 10J 3M
2021 -5000 11 -0.55 -0.74 6J 3M
2025 -90000 2173 012 -0.80 10J 1M
2027 20000 -1972 1.21 -0.74 15 3M
2027 —-20000 -96 -0.04 -0.74 12J 3M
2027 15000 —-1991 1.55 -0.84 9J 1M
2027 -15000 313 0.26 -0.84 9J 1M
2028 15000 -2540 1.87 -0.81 15J 1M
2028 -15000 -71 0.08 -0.81 14 1M
2028 15000 -2401 1.77 -0.82 15J 1M
2028 -15000 -76 0.09 -0.82 14J 1M
2028 50000 -8040 1.83 -0.81 1J M
2028 -50000 609 0.20 -0.81 1J M
2029 28000 -2186 0.95 -0.82 15J 1M
2029 -28000 -232 0.16 -0.82 15J M
2030 90000 -2362 0.49 -0.80 15J M
20332 30000 -934 0.69 -0.78 154 1M
Total 30000 -20108
Forwards
2028 15000 -236 0.53 n/a 8J 1M
20292 28000 -968 0.81 n/a 9J 1M
20302 20000 -638 0.90 n/a 9J 3M
2031 37800 527 0.75 n/a 15 1M
2035 7040 -346 1.25 n/a 13J 1M
Total 107 840 -1662
Total inkl. Forward 137 840 -21770

' exkl. Marchzins
2 neu hinzugekommen im 2018

Die Covenants wurden per 31. Dezember 2018 eingehalten.
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8. Finanzverbindlichkeiten

Nach Gléubiger in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
Basler Kantonalbank 69185 62585
Neue Aargauer Bank 373800 37826
Raiffeisen Basel 20213 20396
Raiffeisen Zirich 7750 7750
St. Galler Kantonalbank 10700 10700
UBS 122’982 123115
Zrcher Kantonalbank 20300 20300
Total Banken 288929 282672
Total Nichtbanken 1200 1200
Total Finanzverbindlichkeiten 290129 283872
Vertragliche Laufzeiten Riickzahlung Hypotheken in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
< 3 Monate 120638 83828
3 bis 12 Monate 3005 3005
1 bis 5 Jahre 14790 53460
> 5 Jahre 151697 143579
Total lang- und kurzfristige Hypothekarschulden 290130 283872

Die Ruckzahlungen in der Position < 3 Monate beinhalten feste Vorschusse, die zum Berichtszeitpunkt gezogen

waren. Die Rickzahlungen in der Position 3 bis 12 Monate und 1 bis 5 Jahre beinhalten Amortisationsver-

pflichtungen sowie die Rickzahlung von Hypotheken mit entsprechender Falligkeit.

Zinsbindung in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
< 3 Monate 128388 121478
3 bis 12 Monate - -
1 bis 5 Jahre 7040 7040
> 5 Jahre 154702 155354
Total lang- und kurzfristige Hypothekarschulden 290130 283872
Zinssatze 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
Durchschnittlicher Zinssatz (exklusive Swaps) des zinspflichtigen Fremdkapitales 0.89% 0.64 %
Durchschnittlicher Zinssatz (inklusive Swaps) des zinspflichtigen Fremdkapitales 1.75% 1.86%

—0.82% bis —0.84% bis
Verzinsungsbandbreite 2.14% 2.14%
Durchschnittliche Zinsduration in Jahren 7.52 7.93

Ein Teil des Zinsrisikos wurde mit Interest Rate Swaps (pay fix / receive floating) abgesichert (siehe Anhang 7).
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Mit folgenden Banken wurden Rahmenkreditvertrdge abgeschlossen:

Bank in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
UBS 150000 133200
Raiffeisen Zirich 50000 50000
Raiffeisen Basel 20708 20708
NAB 47800 47800
Basler Kantonalbank 100000 100000
Zuricher Kantonalbank 50000 50000

Zusatzlich besteht ein OTC-Rahmenvertrag mit der Zircher Kantonalbank. Die Kreditvertrage sowie der OTC-
Rahmenvertrag mit der ZKB beinhalten Covenants, die sich auf die Héhe der Mietzinsen und die Eigenkapital-
quote beziehen. Sadmtliche Covenants wurden am Bilanzstichtag eingehalten.
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9. Aktienkapital

Anzahl Nominalwert Nominelles

Namenaktien ~ pro Namenaktie Aktienkapital

in Stiick in CHF in CHF 1000

Ausstehende Aktien a 2.52 CHF per 31. Dezember 2018 3111895 2.52 7842
Ausstehende Aktien a 12.60 CHF per 31. Dezember 2018 2729551 12.60 34392
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital 31. Dezember 2018 5841446 42234
Ausstehende Aktien a 2.52 CHF per 1. Januar 2019 3111895 2.52 7842
Ausstehende Aktien a 12.60 CHF per 1. Januar 2019 2729551 12.60 34392
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital 1. Januar 2019 5841446 42234
Ausstehende Aktien a 2.52 CHF per 30. Juni 2019 3111895 2.52 7842
Ausstehende Aktien a 12.60 CHF per 30. Juni 2019 2729551 12.60 34392
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital 30. Juni 2019 5841446 42234

Das Aktienkapital ist in zwei Aktienkategorien eingeteilt. Die Aktienkategorie mit einem Nennwert von nominal
CHF 12.60 ist an der SIX Swiss Exchange kotiert. Die Aktienkategorie mit einem Nennwert von CHF 2.52 sind
Stimmrechtsaktien, die im alleinigen Besitz von Dr. Hans-Peter Bauer sind. Dr. Hans-Peter Bauer hélt insgesamt
3111 895 Namenaktien a CHF 2.52 nominal. Er hélt damit insgesamt 53.3% (unveréndert gegentber dem Vor-
jahr) der Stimmen sowie 18.6% (unverandert gegentber dem Vorjahr) des Kapitals.

Nominalwert Anzahl Nominelles

Stimmanteil pro Namenaktie Namenaktien Aktienkapital

Bedeutende Aktionére per 30. Juni 2019 in % in CHF in Stiick in CHF 1000
Hans-Peter Bauer 53.3% 2.52 3111895 7842
UBS Fund Management AG 8.4% 12.60 493037 6212
Ausgleichsfonds AHV/IV/EO 2.3% 12.60 132555 1670
Dispositionen 51% 12.60 298952 3767
Ubrige 30.9% 12.60 1805007 22743
Total Aktienkapital per 30. Juni 2019 100.0% 5841446 42234
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10. Kennzahlen pro Aktie

in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018

Reingewinn 8485 7503
Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte und deren sowie weitere Steuereffekte’ 7455 5261
Anzahl ausstehende Aktien (gewichteter Durchschnitt) 3351930 3351930
Reingewinn pro Aktie & nominal CHF 2.52 in CHF 0.51 0.45
Reingewinn pro Aktie & nominal CHF 2.52 exkl. Neubew. in CHF' 0.44 0.31
Reingewinn pro Aktie & nominal CHF 12.60 in CHF 2.53 2.24
Reingewinn pro Aktie a nominal CHF 12.60 exkl. Neubew. in CHF' 2.22 1.57

' Vgl. Folgeseite / Seite 46.

Der Gewinn pro Aktie wird berechnet, indem der ausgewiesene Reingewinn auf die durchschnittliche Anzahl
der Aktien — gewichtet entsprechend der Hohe des Nominalwerts — geteilt wird.

Das Eigenkapital pro Aktie hat sich wie folgt verandert:

30. Jun. 2019 31. Dez. 2018

Eigenkapital in TCHF 308106 320604
Latente Steuern in TCHF 30924 32761
Anzahl ausstehende Aktien a nominal CHF 2.52 3111895 3111895
Anzahl ausstehende Aktien & nominal CHF 12.60 2729551 2729551
Eigenkapital pro Aktie a CHF 2.52 18.38 19.13
Eigenkapital pro Aktie & CHF 12.60 91.92 95.65
Eigenkapital pro Aktie a CHF 2.52 vor latenten Steuern in CHF 20.23 21.08
Eigenkapital pro Aktie a CHF 12.60 vor latenten Steuern in CHF 101.14 105.42
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Herleitung Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte und deren sowie weitere Steuereffekte:

in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018
Reingewinn 8485 7503
Neubewertungseffekte aus Renditeliegenschaften -1973 -2865
Steuereffekte aus Neubewertung Renditeliegenschaften 435 636
Steuereffekte aus Abschreibungen 802 812
Steuereffekte aus Grossreparaturen 429 9
Amortized costs Abschreibung 349 351
Steuereffekte aus Amortized Costs Abschreibung -76 =77
Steuereffekte aus Verlustvortrage -3615 -142
Steuereffekte aus Steuersatzanderung —-1721 -
Steuereffekte aus Liegenschaftenverkaufe -24 -
Steuereffekte aus Entwicklungsliegenschaften (PoC) -121 -
Neubewertungseffekte aus den Zinsabsicherungen 184 -292
Steuereffekte aus Zinsabsicherungen -40 64
Steuereffekte aus Ubrigen Effekten aus Derivaten Finanzinstrumenten 4273 - 681
Steuereffekte aus IAS 19 -1 -
Bewertungseffekte aus Umsatzerldsen (IFRS 15) 90 -74
Steuereffekte aus Umsatzerlosen (IFRS 15) -20 16
Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte und deren sowie weitere Steuereffekte 7455 5261

Der Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte und deren Steuereffekte sowie weitere Steuereffekte bildet bei

SF Urban Properties AG die Basis fur die Gewinnausschittung an die Aktionare.
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11. Bereichsinformationen

Wohn- und Entwick-
Geschafts- Wohn- Geschafts- Geschafts- lungs-
bereiche liegen- liegen- liegen- liegen-
1. HJ 2019 in CHF 1000 schaften schaften schaften schaften? Corporate?® Total
Liegenschaftsertrag 2995 1822 8845 - - 13661
Ubriger Ertrag 13 0 12 26 - 51
Erfolg aus zum Verkauf
bestimmten Entwicklungs-
liegenschaften - - - - - -
Erfolg aus Verkauf von
Renditeliegenschaften 508 - - - - 508
Total Betriebsertrag
vor Neubewertung 3515 1822 8857 26 - 14220
Neubewertungseffekte aus
Renditeliegenschaften 1869 139 -36 - - 1973
Total Betriebssertrag
nach Neubewertungseffekten 5385 1961 8821 26 - 16193
Unterhalt und Reparaturen -290 -155 -570 - - -1015
Betriebsaufwand Liegenschaften -106 -71 -171 - -1 -349
Aufwand aus zum Verkauf
bestimmten Entwicklungs-
liegenschaften - - - —-51 - —-51
Personalaufwand -9 -5 -22 -0 - -36
Verwaltungsaufwand -590 -304 —-1497 -79 - -2470
Ubriger Betriebsaufwand -50 -2 -16 -18 -259 —346
Betriebsergebnis vor
Zinsen und Steuern (EBIT) 4339 1424 6545 -122 -260 11926
Finanzertrag - - - - 1833 1833
Finanzaufwand . - - - -4764 -4764
Steueraufwand - - - - -510 -510
Reingewinn den Aktiondren
der SFUP' zuzurechnen 4339 1424 6545 -122 -3702 8485

™ SF Urban Properties AG
2 Erfolg aus SFPI Management SA, Projekt Parco d’Oro (Anwendung Percentage of Completion IFRS 15)

3 Die Finanzierung der Immobilien erfolgte fiir das gesamte Portfolio und kann daher nicht auf die einzelnen Objeke zugeteilt werden.
Dasselbe gilt fir den zentralen Verwaltungs- und den Steueraufwand.
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Regionen

1. HJ 2019 in CHF 1000 Ziirich Bern Basel Romandie Ubrige Total
Liegenschaftsertrag 7185 342 3487 794 1852 13661
Erfolg aus Verkauf von

Renditeliegenschaften 508 - - - - 508
Neubewertungseffekte aus

Renditeliegenschaften 3229 -41 —147 —420 —648 1974
Bereichsvermogen’ 372035 9675 172326 27396 91931 673364

" Bereichsvermdgen = Renditeliegenschaften, Grundstiicke und Liegenschaften im Bau, Forderungen und Fliissige Mittel.
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Wohn- und Entwick-
Geschéfts- Wohn- Geschéfts- Geschéfts- lungs-
bereiche liegen- liegen- liegen- liegen-
1. HJ 2018 in CHF 1000 schaften schaften schaften schaften? Corporate?® Total
Liegenschaftsertrag 3091 1581 8450 - - 13122
Ubriger Ertrag 3 1 51 - 3 58
Erfolg aus zum Verkauf
bestimmten Entwicklungs-
liegenschaften - - - - - -
Erfolg aus Verkauf von
Renditeliegenschaften - - - - - -
Total Betriebsertrag
vor Neubewertung 3094 1582 8501 - 3 13180
Neubewertungseffekte aus
Renditeliegenschaften 1803 844 218 - - 2865
Total Betriebssertrag
nach Neubewertungseffekten 4897 2426 8720 - 3 16 045
Unterhalt und Reparaturen -227 -111 —-260 - - -598
Aufwand aus zum Verkauf
bestimmten Entwicklungs-
liegenschaften - - - -310 - -310
Betriebsaufwand Liegenschaften - 156 -63 -330 - -5 —-553
Personalaufwand -17 -9 —-46 - - -71
Verwaltungsaufwand -463 - 286 -1318 - -135 -2202
Ubriger Betriebsaufwand -79 =77 -173 - -27 —356
Betriebsergebnis vor
Zinsen und Steuern (EBIT) 3955 1881 6593 -310 -164 11954
Finanzertrag - - - - 2213 2213
Finanzaufwand - - - - -4610 -4610
Steueraufwand - - - - -2054 -2054
Reingewinn den Aktiondren
der SFPI' zuzurechnen 3955 1881 6593 -310 -4616 7503

' SF Urban Properties AG
2 Erfolg aus SFPI Management SA, Projekt Parco d’Oro (Anwendung Percentage of Completion IFRS 15)

3 Die Finanzierung der Immobilien erfolgte fiir das gesamte Portfolio und kann daher nicht auf die einzelnen Objeke zugeteilt werden.
Dasselbe gilt fir den zentralen Verwaltungs- und den Steueraufwand.
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Regionen

1. HJ 2018 in CHF 1000 Ziirich Bern Basel Romandie Ubrige Total
Liegenschaftsertrag 6927 324 3156 793 1923 13122
Erfolg aus Verkauf von

Renditeliegenschaften - - - - - -
Neubewertungseffekte aus

Renditeliegenschaften 2534 -61 1335 -270 -674 2865
Bereichsvermogen' 367888 10055 163478 28343 98721 668 485

' Bereichsvermdgen = Renditeliegenschaften, Grundstiicke und Liegenschaften im Bau, Forderungen, Fliissige Mittel

Operative Segmente

Das interne Reporting weist keine Unterscheidung nach Nutzungsarten der Geb&ude auf. Auch der Bereich
«Corporate» wird nicht ausgewiesen. Die interne Berichterstattung erfolgt in Form von Gesamtunternehmens-

zahlen. Demnach verflgt die Gesellschaft Uber keine operativen Segmente im Sinne von IFRS 8.5ff.

Die Gesellschaft publiziert jedoch auf freiwilliger Basis eine Aufgliederung nach den Bereichen «\Wohnliegenschaften»,

«Wohn- und Geschéftsliegenschaften», «Geschéftsliegenschaften» sowie «Entwicklungsliegenschaften».
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12. Finanzergebnis

in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018

Zinsertrag 1158 1062
Ubriger Ertrag 675 1151
Total Finanzertrag 1833 2213
Zinsaufwand -3557 -3390
Ubriger Aufwand —-1207 -1220
Total Finanzaufwand -4764 -4610
Total Finanzerfolg (netto) -2932 -2398

Im 1. Halbjahr sank das Finanzergebnis (netto) im Vergleich zum Vorjahr um TCHF 534 auf TCHF —2932 (Vor-
jahr: TCHF —2398).

Im Finanzertrag von TCHF 1833 sind Zinsertrdge aus den abgeschlossenen Zinsswaps von TCHF 1158
(Vorjahr: TCHF 1062) enthalten. Aus der Neubewertung der Zinsswaps resultieren Neubewertungseffekte
von TCHF 675 (Vorjahr: TCHF 1151), welcher im Ubrigen Ertrag ausgewiesen wird.

Der Zinsaufwand steigt im Vergleich zum Vorjahr von TCHF 3390 auf TCHF 3557 an. Der Anstieg ist aus-
schliesslich begrindet durch die Aufnahme fester Vorschisse flUr neu erworbene Liegenschaften sowie
héherer Zinskosten beim variablen Finanzierungsteil der Zinsswaps.

Im Ubrigen Aufwand werden die Abschreibungen aus dem Hedge Accounting in Héhe von TCHF 859

(Vorjahr: TCHF 859) und Neubewertungseffekte aus Festhypothek von TCHF 349 (Vorjahr TCHF 352) aus-
gewiesen. Beides wird ohne Ver&dnderung bei den Steuern ausgewiesen.
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13. Nahestehende

Als Nahestehende galten in der Berichtsperiode Hans-Peter Bauer (VR), Adrian Schenker (CEO) und Reto
Schnabel (CFO), die Swiss Finance & Property AG, auf welche Hans-Peter Bauer einen wesentlichen Einfluss
austbt, sowie Alexander Vdgele (VRP) und die Ubrigen Verwaltungsrate Carolin Schmiser und Andreas
Hammerli. Hans-Peter Bauer hélt per 30. Juni 2019 insgesamt 53.3% (unver&ndert gegentber dem Vorjahr)
der Stimmen sowie 18.6% (unverandert gegenltber dem Vorjahr) des Kapitals. Er hatte somit wéhrend der
gesamten Berichtsperiode die letztendliche Kontrolle Uber die Gesellschaft im Sinne von IAS 24.12. Adrian
Schenker halt 5000 Aktien a nominal CHF 12.60 sowie Carolin Schmuser 500 Aktien a nominal CHF 12.60.

Zwischen der Gesellschaft und deren nahestehenden nattrlichen und juristischen Personen bestanden folgende
wirtschaftlichen Beziehungen:

Verwaltungsvertrag

Der Verwaltungsvertrag zwischen der Swiss Finance & Property AG und der Gesellschaft regelt die Verwaltung
des Vermdgens. Die Entschadigung des Asset Managers ist im Vertrag vom 1. Januar 2017 geregelt. Die
Management Fee betragt 0.75% per annum auf dem durchschnittlichen Net Asset Value (Assets minus Schul-
den) bis zu einem Betrag von TCHF 250 000 pro Kalenderjahr. Der Ubersteigende Betrag wird mit einer Basis-
entschadigung von 0.50% vergutet. Im 1. Halbjahr betrug die Basisentschadigung aus dem Management-
vertrag TCHF 1122 inkl. MWST (Vorjahr: TCHF 825).

Performance Fee

Zudem wurde die erfolgsabhéngige Entschadigung ab dem 1. Januar 2017 wie folgt angepasst. Neu fliessen
in die Berechnung der erfolgsabhangigen Entschadigungen die Komponenten Performance Renditeliegen-
schaften, Performance Entwicklungsliegenschaften und die Aktienkursentwicklung der SF Urban Properties AG.
Die Entschéadigung ist wie folgt begrenzt: maximal TCHF 500 im Gesamtbetrag und maximal 30% von der
anfallenden Management Fee und max. 10% des Reingewinns abzuglich Neubewertungseffekte. Im 1. Halb-
jahr ist bisher keine Performance Fee angefallen (Vorjahr: TCHF 0).

Managemententschadigung
Die Gesellschaft wurde im Berichtsjahr durch Adrian Schenker (CEO) und Reto Schnabel (CFO) vertreten.

Beide Geschaftsleitungsmitglieder waren wahrend der Berichtsperiode bei der Gesellschaft angestellt und
bezogen ein fixes Gehalt.
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Wertschriften von Nahestehenden

Die Gesellschaft halt im Berichtsjahr 2019 keine Wertschriften von Nahestenden.

14. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

SF Urban Properties AG hat im Juli zwei Tochtergesellschaften gegriindet, die eine wichtige Rolle fur Entwick-
lung und Vermarktung der Entwicklungsprojekte spielen werden.
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VWUestpartner

Zirich, 22. Juli 2019

SF Urban Properties AG
Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten

An den Verwaltungsrat der SF Urban Properties AG

Auftrag

Im Auftrag der SF Urban Properties AG hat die Wiest Partner AG (Wiiest Partner)
die von der SF Urban Properties AG gehaltenen Liegenschaften zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 30. Juni 2019 bewertat.

Bewertungsstandards

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

Rechnungslegungsstandards

Die ermittelten Marktwerte der Anlageliegenschaften entsprechen dem «Fair Va-
lues, wie er in den «International Financial Reporting Standards» (IFRS) gemass
«lnternational Account Standard» 1AS 40 (Investment Property) und IFRS 13 (Fair
Value Measurement) umschrieben wird.

Definition des «Fair Value»

Der «Fair Values ist der Preis, den unabhangige Marktteiinehmer unter marktlbli-
chen Bedingungen zum Bewertungsstichtag beim Verkauf eines Vermogenswer-
tes vereinnahmen bzw. bei Ubertragung einer Verbindlichkeit (Schuld) bezahlen
wilrden (Abgangs-Preis bzw. Exit-Preis).

1/6
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Ein Exit-Preis ist der im Kaufvertrag postulierte Verkaufspreis, worauf sich die Par-
teien gemeinsam geeinigt haben. Transaktionskosten, Ublicherweise bestehend
aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie Grundbuch- und Notarkosten,
bleiben bei der Bestimmung des Fair Value unberlcksichtigt. Der Fair Value wird
somit entsprechend des Paragraphen 25 IFRS 13 nicht um die beim Erwerber bei
einem Verkauf anfallenden Transaktionskosten korrigiert (Gross Fair Value). Dies
entspricht der Schweizer Bewertungspraxis.

Die Bewertung zum Fair Value setzt voraus, dass die hypothetische Transaktion
fir den zu bewertenden Vermdgensgegenstand auf dem Markt mit dem grossten
Volumen und der grissten Geschaftsaktivitat stattfindet (Hauptmarkt) sowie
Transaktionen von ausreichender Haufigkeit und Volumen auftreten, so dass fir
den Markt ausreichend Preisinformationen zur Verflugung stehen (aktiver Markt).
Falls ein solcher Markt nicht identifiziert werden kann, wird der Hauptmarkt flir den
Vermiégenswert unterstellt, der den Verkaufspreis bel der Verdusserung des Ver-
mogenswertes maximiert.

Umsetzung des Fair Value

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

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

Die Bestimmung des Fair Value erfolgt in Abhangigkeit der Qualitdt und Verlass-
lichkeit der Bewertungsparameter, mit abnehmender Qualitat bzw. Verladsslich-
keit: Level 1 Marktpreis, Level 2 modifizierter Marktpreis und Level 3 modellba-
sierte Bewertung. Bei der Fair Value-Bewertung einer Immobilie kénnen
gleichzeitig unterschiedliche Parameter auf unterschiedlichen Hierarchien zur
Anwendung kommen. Dabei wird die gesamte Bewertung gemass der tiefsten
Stufe der Fair Value-Hierarchie klassiert, in dem sich die wesentlichen Bewer-
tungsparameter befinden.

Die Wertermittlung der Immobilien der SF Urban Properties AG erfalgt mit einer
modellbasierten Bewertung gemass Level 3 auf Basis von nicht direkt am Markt
beobachtbaren Inputparametern, wobei auch hier angepasste Level 2-Inputpara-
meter Anwendung finden (beispielsweise Marktmieten, Betriebs-/Unterhaltskos-
ten, Diskontierungs-/Kapitalisierungssatze, Verkaufserldse von Wohneigantum).
MNicht beobachtbare Inputfaktoren werden nur dann verwendet, wenn relevante
beocbachtbare Inputfaktoren nicht zur Verfliigung stehen.

Finanzbericht

Transaktionskosten, Gross
Fair Value

Hauptmarkt, aktiver und vor-
teilhaltester Markt

Bestmigliche Mutzung

Wesentlichkeit in Bezug aul
Highest-and-best-use-Ansatz

Fair Value-Hierarchie

Bewertungsleval Immaobilan-
bewertungen
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Als wesentliche Inputfaktoren werden die Marktmieten, die Leerstande und die
Diskontierungssétze definiert. Diese Faktoren werden durch Marktentwicklungen
unterschiedlich beeinflusst. Andern sich die Inputfaktoren, so veréndert sich auch
der Fair Value der Immobilie. Diese Verdnderungen werden anhand von stati-
schen Sensitivitatsanalysen je Inputfaktor simuliert.

Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeiten der Inputfaktoren kénnen sich die
Einwirkungen auf den Fair Value wechselseitig kompensieren, aber auch kumulie-
ren. So wirken beispielsweise reduzierte Marktmieten in Kombination mit erhdh-
ten Leerstanden und erhdhten Diskontierungssatzen kumulativ negativ auf den
Fair Value der Immobilie. Aufgrund der regionalen und objektweisen Diversifika-
tion im Portfolio erzeugen Veranderungen der Inputfaktoren jedoch selten eine
kurzfristige, kumulative Wirkung.

Als wichtigste Einflussgrosse auf die Inputfaktoren kann das wirtschaftliche Um-
feld bezeichnet werden. Erhiht eine negative Stimmung in der Wirtschaft den
Druck auf die Marktmieten, erhishen sich zumeist auch die Leerstande in den Im-
mobilien. Gleichzeitig stellt sich in solchen Marktlagen aber meist ein glinstiges,
sprich tiefes, Zinsniveau ein, was sich positiv auf die Diskontierungsséatze aus-
wirkt. Somit kann von einer gewissen Kompensation der Inputfaktoren ausgegan-
gen werden. Durch laufende Optimierungsmassnahmen der Immaobilien der SF
Urban Properties AG (z. B. Abschluss/Verlangerung langfristiger Mietvertrage, In-
vestitionen in den Ausbau der Mietflachen usw.) wird solchen kurzfristigen Markt-
schocks, hauptséchlich mit Auswirkungen auf die Faktoren Marktmieten und
Leerstinde, vorgebeugt. Der individuell risikoadjustierte Diskontierungssatz der
Immaobilie folgt wie erwdhnt den Renditeerwartungen der jeweiligen Investoren
resp. Marktteilnehmer und kann nur in beschrinktem Masse durch die Eigentu-
merin beeinflusst werden.

Es werden die Bewertungsverfahren angewendet, die im jeweiligen Umstand
sachgerecht sind und fiir die ausreichend Daten zur Ermittlung des Fair Values
zur Verfiigung stehen, wobei die Verwendung relevanter beobachtbarer Inputfak-
toren maximiert und jene nicht becbachtbaren Inputfaktoren minimiert wird. Beim
vorliegenden Bewertungsverfahren wird ein einkommensbasierter Ansalz, mittels
den in der Schweiz weit verbreiteten Discounted-Cashflow-Bewertungen, ange-
wendet,

Bewertungsmethode

Wiiest Partner bewertete die Immobilien der SF Urban Properties AG mit Hilfe der
Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Dabei wird der Marktwert einer Immaobilie
durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten,
Mettoertrige bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhéngig-
keit ihrer individuellen Chancen und Risiken, markigerecht und risikoadjustiert.
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Grundlagen der Baweartung

Alle Liegenschaften sind Wilest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zur Verfiigung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Be-
zug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitdt und Vermietbarkeit der Mietob-
jekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.
Heute leerstehende Mietobjekte wurden unter Berlicksichtigung einer marktibli-
chen Vermarktungsdauer bewertet,

Anlasslich der Bewertung per Stichtag 30. Juni 2019 wurden die folgenden sechs
Liegenschaften besichtigt:

— Schwarzwaldallee 171, Riehenstrasse 183 in Basel,

— Schwarzwaldalles 175, 179 in Basel,

— Steinenvorstadt 67 in Basel,

— Chrummacherstrasse 2 in Geroldswil;

— Brandschenkestrasse 171 in Ziirich;

— Limmatstrasse 65 in Ziirich.

Alle weiteren Liegenschaften wurden im Laufe der Jahre 2016, 2017 und 2018 be-
sichtigt.

Ergebnisse

Per 30. Juni 2019 ermittelte Wiiest Partner die Marktwerte der insgesamt 50 An-
lageliegenschaften. Der «Fair Value» dieser Liegenschaften nach IFRS 13 wird von
Wiiest Partner per Stichtag auf total CHF 654726'300.- geschatzt,

Verénderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2019 bis 30. Juni 2019 wurden die Liegen-
schaften Schaffhauserstrasse 6 in Zirich und Sandreuterweg 39 in Riehen erwor-
ben. In derselben Berichtsperiode wurden die Liegenschaften Universittsstrasse
51in Zurich und Chapfstrasse 48 in Zumikon veraussert.

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wilest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der SF Urban Properties AG unabhangig und neutral. Sie dient
lediglich dem vorg#ngig genannten Zweck; Wiiest Partner libernimmt keine Haf-
tung gegeniber Dritten.

Zirich, den 22, Juli 2019

Wiiest Partner AG
- -
arco Feusi MRICS Ivan Anton
Partner Partner

Finanzbericht
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Anhang 1: Bewertungsannahmen und -hinweise
Fiir die Bewertung der Liegenschaften wurden folgende reale Diskontierungs-
sétze angewendet:

Tabsielhz 1 Minimaler Diskontierungssatz - Maximaler Diskomtierungssatz  Mittlerer Diskontierungssatz
In% in® In%
Region (gewichteter Mittelwert)®
Bl 200 375 326
Bern 310 4,20 50
Romandia 1495 195 385
Zilirich 255 EX 299
(twige Regionen 330 335 333
Ao Regionen 200 335 114

* mit Markiwerten gewichteter Durchschnitt der Diskontierungssitze der Einzelbewenungen

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

Tabele 2 Bilro Verkaut Lager Parkeninnen Parkenaussen  Wohnen
1 [ [ L] L] L]
Region CHF/m2 CHFfm2 CHFfm2 CHFfSick. CHF/5ick. CHF/m2
pa. pa. pa. LML ML pa.
Rasil 7 614 a2 147 55 206
Berm 0 720 100 55 15 m
Romandia 235 163 100 110 7o 222
Ziiwich 405 a7 104 0z 133 391
(bwige Regianen 185 151 % 125 100 196
Alle Regionen 3% 354 e 144 8 300

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

Tabebe 3

Biiro Verkauf Lager Parkeninnen Parkenaussen  Wohnen
Reglon @ L a [ @ 8

in% in % In® n% in" in%
Baztal 44 a7 50 124 48 30
Bam - 50 57 100 50 35
Fomandie 50 50 50 50 50 50
Zihrich ar 48 136 165 66 28
Ubrige Regionen an 50 ig 0 k1] 28
Ale Regionen A6 43 96 129 58 k)
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Folgende allgemeine Annahmen liegen den Bewertungen der Anlageliegenschaf-

ten zu Grunde:

— Die Bewertung basiert auf Mieterspiegeln der Gribi Bewirtschaftung AG per 30.
Juni 2019,

— Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Zwei-Phasen-Modell. Der Be-
wertungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum bis in die Unend-
lichkeit mit einem impliziten Residualwert in der elften Periode.

— Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. Der jeweilige Satz
wird fiir jede Liegenschaft individuell mittels Rickgriff auf entsprechende Ver-
gleichswerte aus Freihandtransaktionen bestimmt. Er setzt sich wie folgt zu-
sammen; Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitdt des Kapitals) +
Zuschlag Makrolage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nutzung + Zu-
schlag Objektqualitat und Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zuschldge. Je nach
Liegenschaft, Nutzung und Standort bewegen sich die realen Diskontierungs-
faktoren zwischen 2.00% und 4.20%.

— In den Bewertungen wird, wo nicht anders spezifiziert, von einer jahrlichen Teu-
erung von 0.5 Prozent, sowohl fiir die Ertrage wie auch fir samtliche Aufwen-
dungen, ausgegangen.

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

— Spezifische Indexierungen bestehender Mietverhaltnisse werden individuell
berlicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit einem Indexierungsgrad von
BO Prozent (Schwelzer Durchschnitt) und einer durchschnittlichen Vertrags-
dauer von finf Jahren gerechnet.

— Die Terminierung der einzelnen Zahlungen erfolgt bei den bestehenden Miet-
verhéltnissen entsprechend den vertraglich festgelegten Regelungen. Nach
Ablauf der Vertrdge werden die Geldflisse bei Geschéftsnutzungen vierteljéhr-
lich vorschiissig, bel Wohnnutzungen monatlich vorschiissig berlicksichtigt.

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

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

Finanzbericht
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60 EPRA Performance-Kennzahlen

EPRA PERFORMANCEKENNZAHLEN

EPRA-Gewinn & EPRA-Gewinn je Aktie in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018
Gewinn nach IFRS-Erfolgsrechnung 8485 7503
Neubewertungseffekte aus Renditeliegenschaften -1974 -2865
Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften -508 -
Erfolg aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften 51 310
Anteilige Gewinnsteuer auf Verk&ufen

Negativer Goodwill / Wertberichtigung auf Goodwill n/a n/a
Neubewertungseffekte aus Finanzinstrumenten 533 59
Transaktionskosten beim Kauf von Gesellschaften und asoziierten Unternehmungen n/a n/a
Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen 291 544
Anpassungen der Positionen in Bezug auf assoziierte Unternehmen n/a n/a
Minderheitsanteile auf obenstehende Positionen n/a n/a
EPRA Gewinn 6879 5551
Durchschnittliche Anzahl Aktien (gewichtet) 3351930 3351930
EPRA Gewinn je Aktie 2.05 1.66
EPRA Net Asset Value in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
NAV geméss Halbjahresrechnung 308106 320604
Verwasserungseffekt aufgrund von Optionen, Wandelanleihen

und anderen Eigenkapitalinstrumenten n/a n/a
Verwasserter NAV nach Optinen, Wandelanleihen

und anderen Eigenkapitalinstrumenten 308106 320604
Inklusive:

Neubewertung von Anlageliegenschaften

(falls Anschaffungskostenmodell gemass IAS 40 angewendet wird) n/a n/a
Neubewertung von Anlageliegenschaften im Bau

(falls Anschaffungskostenmodell gemass IAS 40 angewendet wird) n/a n/a
Neubewertung von sonstigen Vermdgenswerten n/a n/a
Neubewertung von Mietverhéltnissen von Liegenschaften unter Finanzierungsleasing n/a n/a
Bewertungsdifferenzen auf zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften - -
Exklusive:

Marktwert derivativer Finanzinstrumente 33041 21770
Latente Steuern 30294 30857
Goodwill aus latenten Steuern n/a n/a
Summe Inklusive / Exklusive 63335 52627
Anpassungen der Positionen (i) bis (v) in Bezug auf assoziierte Unternehmen n/a n/a
EPRA NAV 371441 373231
Anzahl ausstehender Aktien 3351930 3351930
EPRA NAV je Aktie 110.81 111.35
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EPRA Triple Net Asset Value in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
EPRA NAV 371441 373231
Marktwert derivativer Finanzinstrumente -33041 -21770
Martwert der Finanzverbindlichkeiten -3818 1517
Latente Steuern —29494 -31120
EPRA NNNAV 305087 321789
Anzahl ausstehende Aktien 3351930 3351930
EPRA NNNAV je Aktie 91.02 96.00
EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018
Anlageliegenschaft Eigentum 659270 658174
Anlageliegenschaften-Joint ventures / Funds

Promotionen - -
Abzliglich Entwicklungen —-4544 -13330
Wert der fertiggestellten Anlageliegenschaften 654726 644844
Abzug flir geschétzte Kéuferkosten n/a n/a
Angepasster Wert fertiggestellter Anlageliegenschaften 654726 644 844
Annualisierter SOLL-Mietertrag 28464 28224
Direkter Aufwand Anlageliegenschaften -2728 -2302
Annualisierter Netto-Mietertrag 25736 25922
Zuzlglich erwarteter zusétzlicher Mieteinnahmen nach Ablauf von Mietvergunstigungen - -
Topped up Netto-Mietertrag 25736 25922
EPRA Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.93% 4.02%
EPRA topped up Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.93% 4.02%
EPRA-Leerstandsquote in CHF 1000 30. Jun. 2019 31. Dez. 2018
Geschatzes Mieteinnahmepotential aus Leerstandsflachen 1384 1375
Geschatzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio 30509 30566
Total 4.5% 4.5%
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EPRA Kostenkennzahlen in CHF 1000 30. Jun. 2019 30. Jun. 2018

Betriebliche Aufwendungen der Analgeliegenschaften
gemass IFRS Erfolgsrechnung 4215 3537

Direkter Aufwand fiir vermietete Liegenschaften - -

Privera / Management Abschatzung 10% - -

Baurechtszinsen -84 -84
EPRA-Kosten (einschliesslich direkte Leerstandskosten) 4131 3453
Direkte Leerstandskosten —48 —48
EPRA-Kosten (ohne direkte Leerstandskosten) 4083 3405
Brutto Mieteinnahmen abziiglich Kosten fiir Grundstiickmiete 13577 13038
Brutto Mieteinnahmen 13577 13038
EPRA-Kostenkennzahl (einschliesslich direkte Leerstandskosten) 30.4% 26.5%
EPRA-Kostenkennzahl (ohne direkte Leerstandskosten) 30.1% 26.1%
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66 Portfolio

PORTFOLIOKENNZAHLEN
PER 30. JUNI 2019

Soll-Nettomietertrag Soll-Nettomietertrag
nach Geschéftsbereich nach Region
. [ 1 I, -+
> I 25 2 I, -
s I 4 0% 3 Il 58%
4 P 23%
5 Ilzs%

1 Geschéftsliegenschaften ohne wesentlichen
Wohnanteil (<30%), 60.9%

2 Wohnliegenschaften, 25.1%
3 Wohn- und Geschéaftsliegenschaften, 14.0%

Zlrich, 52.4%

Basel, 35.7%
Romandie, 5.8%

Bern, 2.3%

Ubrige Regionen, 3.8%

g~ W N =

Soll-Nettomietertrag nach Nutzungsart Funf grésste Mieter
+ [ -: Mieter 30.Jun. 2019 31. Dez. 2018
2 I, - 0% o

Ecole de la transition (EdT)
s I, - 0% Etat de Vaud 3.4% 3.5%
s 1 Brunschwig & Cie. SA 3.1% 3.2%
5 [T s 2o Witel AG 2.8% 2.8%
¢ M 3> Dipl. Ing. Fust AG 2.6% 2.6%
7 2% Swiss Capital Alternative
8 |01% Investments AG 2.1% 2.2%

Wohnen, 25.3%

Buro, 24.0%
Gewerbe/Lager/Sondernutzung, 24.0%
Gastronomie, 11.1%

Laden, 8.2%

Parkplatze, 5.3%

Lager, 21%

Diverses, 0.1%
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nach Geschaftsbereich
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Wohnanteil (<30%), 57.4%

2 Wohnliegenschaften, 28.6%
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SAMTLICHE LIEGENSCHAFTEN

1. Zurich, Niederdorfstrasse 70/ 2. Zurich, Letzigraben 101/
Zahringerstrasse 33 Albisriederstrasse 170-172

; BT
|

7. Basel, Riehenring 77 8. Basel, Rebgasse 64 9. Basel, Hochstrasse 56
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11. Bern, Aarbergergasse 57 12. Spiegel b. Bern,
Chasseralstrasse 156

13. St. Gallen, Am Bohl 4 14. Thun, Malerweg 4 15. Morges, Rue de Lausanne 29-31

16. Basel, Schwarzwaldallee 171/
Riehenstrasse 183

19. Zurich, Zweierstrasse 25 20. Zurich, Birmensdorferstrasse 20/ 21. Basel, Picassoplatz 4
Gringasse 2
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25. Zurich, Neptunstrasse 57/ 27. Zurich, Badenerstrasse 427
Klosbachstrasse 44

28. ZUrich, Brandschenkestrasse 171 29. ZUrich, Badenerstrasse 429 30. Zlrich, Badenerstrasse 431

31. Zurich, Burglistrasse 6-10 32. Zirich, Badenerstrasse 425 33. Zurich, Béackerstrasse 62
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34. Basel, Riehenstrasse 157/ 36. Basel, Gerbergasse 48/
Rosentalstrasse 50-52 Gerbergasslein 15

=

LimmwEl

T

37. Basel, Binningerstrasse 15 38. Basel, Schwarzwaldallee 175-179/ 39. Geroldswil,
Rosentalstrasse 70 Chrummacherstrasse 2

40. Zlrich, Militarstrasse 114 41. Basel, Elsasserstrasse 1

43. Zurich, Neptunstrasse 59 44. Basel, Binningerstrasse 9 45. Zurich, Asylstrasse 68
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Portfolio

46. MUnchenstein/Arlesheim, 47. Basel, Haus zum Tanz
Tramstrasse 56—-66, Walzwerk
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RENDITELIEGENSCHAFTEN

Letzte Letzte

Eigentums-  Eigentums- Grundstiicks- Total- partielle
Ort, Adresse verhéltnis' anteil Baujahr fliche m2  Renovation  Renovation
Wohnliegenschaft
Nordwestschweiz
Basel, Schwarzwaldallee 171 / Riehenstrasse 183 AE 100% 1908 464 2012 -
Basel, Riehenstrasse 167 AE 100% 1961 312 - 2012
Basel, Riehenstrasse 163-165 AE 100% 1953/1958 2287 - 2012
Basel, Riehenstrasse 157 / Rosentalstrasse 50 —52 AE 100% 1968 1805 - -
Total Nordwestschweiz
Ziirich
Zirich, Militarstrasse 114 AE 100% 1893 198 2001 -
Ziirich, Birglistrasse 6—10 AE 100% 1900/1981 2452 - 2013
Ziirich, Letzigraben 101 / Albisriederstrasse 170—-172 AE 100% 1901/2013 2264 2013 -
Zirich, Brandschenkestrasse 171 AE 100% 1931 509 1994 2012
Zlrich, Backerstrasse 62 AE 100% 1896 224 - -
Ziirich, Neptunstrasse 57 / Kloshachstrasse 44 AE 100% 1881 341 1971 2012
Zlirich, Neptunstrasse 59 AE 100% 1879 128 2008 -
Zlrich, Badenerstrasse 425 ME 50% 1930 650 - 1987
Zirich, Badenerstrasse 429 ME 50% 1930 371 - -
Zirich, Badenerstrasse 427 ME 50% 1930 401 - 1984
Zlrich, Asylstrasse 68 AE 100% 1896 623 - -
Total Ziirich

Total Wohnliegenschaften

' AE = Alleineigentum, BR = Baurecht, ME = Miteigentum, StWE = Stockwerkeigentum
2 annualisierte Nettomieten im Stichtagsmonat gemass Mieterspiegel

3 offizielle Finanzkennzahlen gemdss Abschluss; Nettomiete inkl. Berticksichtigung von Umsatzmieten,
HKNK-Pauschalen, MZ-Verbilligungen und Verlusten aus Forderungen.
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Gewerbe/ Stichtag Leer-

Lager/ Soll- stand per

Gastro- Sondernutz. Anzahl miete?  Soll-Miete bis Ist-Miete bis 30. Juni 2019

Wohnen m?  Biiro m? Laden m*> nomie m? m? Total m? Parkplatze p.a. 30. Juni 2019 30. Juni 2019° in %
1198 - 308 - 115 1621 - 374528 187183 172083 12.0%
659 - - - 510 1169 - 160284 79192 79192 0.0%
2552 - 95 - 1122 3769 84 794490 397735 357985 5.6%
3791 176 - - 735 4702 94 840252 419446 368675 14.2%
8200 176 403 0 2482 11260 178 2169554 1083555 977934 9.6%
589 - - 193 - 782 - 295836 141828 141828 0.0%
2240 442 - - 375 3057 35 1061056 529994 452633 6.8%
2626 - 181 133 92 3032 39 1175232 585660 558499 1.1%
484 - - - - 484 2 143724 73122 72991 0.0%
725 49 - 185 64 1023 - 383292 183093 183093 0.0%
417 87 - 117 73 694 2 305596 146922 139231 0.0%
250 - - - - 250 - 169920 87360 77830 0.0%
270 - - - 61 330 13 82380 47460 47460 0.0%
408 - - - 32 440 - 119652 60726 60726 0.0%
396 - - - 3 399 4 128640 65761 65761 0.0%
1070 - 171 - 51 1292 1 340836 173206 170680 0.0%
9474 578 352 628 750 11782 96 4206164 2095133 1970732 2.0%
17674 754 755 628 3231 23042 274 6375719 3178688 2948667 4.6%
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Letzte Letzte

Eigentums-  Eigentums- Grundstiicks- Total- partielle
Ort, Adresse verhaltnis’ anteil Baujahr fliche m2  Renovation  Renovation
Geschaftsliegenschaft
Bern
Bern, Aarbergergasse 57 AE 100% 1900 136 2008 -
Spiegel b. Bern, Chasseralstrasse 156 StWE, BR 100% 1971 5306 - 2014
Total Bern
Genfersee
Morges, Rue de Lausanne 29— 31 AE 100% 1988 3661 - 2013
Total Genfersee
Nordwestschweiz
Basel, Eisengasse 14 / Fischmarkt 3 / Tanzgésslein 1 AE 100% 1909 618 - -
Basel, Hutgasse 6 AE 100% 1926 271 2008 2012
Basel, Steinenvorstadt 67 AE 100% 1981 508 2016 2011
Basel, Picassoplatz 4 AE 100% 1958 635 - 1987
Basel, Gerbergasse 48 / Gerbergésslein 15 AE 100% 1865 165 - 2000
Basel, Elsdsserstrasse 1 AE 100% 1879 352 - -
Miinchenstein, Tramstrasse 56 —66d (Walzwerk) AE 100% div. 40276 - 2007
Total Nordwestschweiz
Ostschweiz
St. Gallen, Bohl 4 AE 100% 1931 238 1996 -
Total Ostschweiz
Ziirich
Geroldswil, Chrummacherstrasse 2 AE 100% 1991 2400 - -
Ziirich, Niederdorfstrasse 70 / Zahringerstrasse 33 AE 100% 1899 394 1985 2012
Zirich, Witikonerstrasse 15 AE 100% 1973 1972 2015 -
Zlrich, Lagerstrasse 1 AE 100% 1951 459 - 2004
Ziirich, Zéhringerstrasse 37 AE 100% 1880 72 - 2005
Zirich, Limmatstrasse 65 AE 100% 1917 596 - 1989
Zirich, Birmensdorferstrasse 20 / Griingasse 2 AE 100% 1957 1535 - -
Zirich, Klausstrasse 4 ME 75% 1972 3720 2013 -
Zirich, Zweierstrasse 25 AE 100% 1957 255 - -
Zlrich, Zollikerstrasse 6 AE 100% 1931 550 1991 2012
Ziirich, Zeltweg 67 AE 100% 1965 441 2013 -
Total Ziirich

Total Geschaftsliegenschaft

' AE = Alleineigentum, BR = Baurecht, ME = Miteigentum, StWE = Stockwerkeigentum
2 annualisierte Nettomieten im Stichtagsmonat gemass Mieterspiegel

3 offizielle Finanzkennzahlen gemdss Abschluss; Nettomiete inkl. Berticksichtigung von Umsatzmieten,
HKNK-Pauschalen, MZ-Verbilligungen und Verlusten aus Forderungen.
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Gewerbe/ Stichtag Leer-

Lager/ Soll- stand per

Gastro- Sondernutz. Anzahl miete?  Soll-Miete bis Ist-Miete bis 30. Juni 2018

Wohnen m?  Biiro m? Laden m*> nomie m? m? Total m? Parkplatze p.a. 30. Juni 2019 30. Juni 2019° in%
327 - - 172 58 557 - 225408 112704 112704 0.0%
122 - 1193 442 203 1960 134 436637 223918 234026 0.8%
449 0 1193 614 261 2517 134 662045 336622 346730 0.5%
90 1348 392 - 4607 6437 102 1650192 819375 794313 3.0%
90 1348 392 0 4607 6437 102 1650192 819375 794313 3.0%

- - - - 2578 2578 - 900000 450000 450000 0.0%
288 356 - 217 149 1010 - 241549 120774 120774 0.0%
610 363 - 991 904 2868 - 834152 412107 401306 1.1%
- 1687 318 - 648 2653 1 562260 277049 277049 0.0%

- 413 317 - 95 825 - 390500 195250 195250 0.0%
141 - - 0 - 141 - 150912 79116 79116 0.0%
103 - - - 28049 28152 318 2796693 1285479 1328915 0.4%
1142 2819 635 1208 32423 38227 319 5876065 2819775 2852411 0.4%
395 - - 310 212 917 - 389976 192511 192511 0.0%
395 0 0 310 212 917 0 389976 192511 192511 0.0%
- 494 - - 3426 3920 39 602688 301344 301344 0.0%
121 - - 703 293 1117 - 738564 369522 369522 0.0%
511 2966 257 362 1450 5546 98 1986109 998785 913957 3.8%
56 1320 132 409 442 2359 11 1152896 567439 555341 1.7%

- - 119 - 10 129 - 38400 19200 19200 0.0%

- 2073 - - 364 2438 7 893904 446952 446952 0.0%
1106 220 2092 - 363 3781 18 982255 491128 491128 0.0%
- 3207 - - 119 3326 37 2060925 1024 556 1019569 0.6%

- 1075 196 - 138 1409 - 369224 184672 183572 0.0%

- 913 - 122 136 1170 11 415000 194 266 194 266 0.0%
151 689 180 - 149 1168 18 604606 293412 288008 2.0%
1945 12956 2977 1596 6889 26 363 239 984457 4891275 4782858 1.2%
4021 17124 5197 3728 44392 74461 794 18422849 9059558 8968823 1.1%

Hinweis: Bei den Liegenschaften Chasseralstrasse, Walzwerk und Schwarzwaldallee 175-179 / Rosentalstrasse 70 fallt die Ist-
Miete aufgrund von Korrekturbuchungen, welche die Vorperiode betreffen, hoher aus als die Soll-Miete.
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Letzte Letzte

Eigentums-  Eigentums- Grundstiicks- Total- partielle
Ort, Adresse verhaltnis' anteil Baujahr fliche m2  Renovation  Renovation
Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Bern
Thun, Malerweg 4 AE 100% 1992 1156 - 2012
Total Bern
Nordwestschweiz
Basel, Riehenring 77 AE 100% 1981 310 - 2012
Basel, Rebgasse 64 AE 100% 1905 142 - 2012
Basel, Hochstrasse 56 AE 100% 1898 270 2007 2002
Basel, Schwarzwaldallee 175—-179 / Rosentalstrasse 70 AE 100% 1914 1321 - 2012
Basel, Binningerstrasse 9 AE 100% 1903 199 - 1997
Basel, Binningerstrasse 11 AE 100% 1903 279 - 2005
Basel, Binningerstrasse 15 AE 100% 1902 635 - -
Basel, Elsésserstrasse 3 AE 100% 1877 185 - -
Total Nordwestschweiz
Ziirich
Zirich, Schaffhauserstrasse 6 AE 100% 1912 602 - 2000
Schlieren, Uitikonerstrasse 17 AE 100% 1956 2355 - -
Zirich, Badenerstrasse 431 ME 50% 1948 1207 2008 -
Total Ziirich

Total Wohn-/Geschéftsliegenschaft

Total

' AE = Alleineigentum, BR = Baurecht, ME = Miteigentum, StWE = Stockwerkeigentum
2 annualisierte Nettomieten im Stichtagsmonat gemass Mieterspiegel

3 offizielle Finanzkennzahlen geméss Abschluss; Nettomiete inkl. Berlicksichtigung von Umsatzmieten,
HKNK-Pauschalen, MZ-Verbilligungen und Verlusten aus Forderungen.
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Gewerbe/ Stichtag Leer-

Lager/ Soll- stand per

Gastro- Sondernutz. Anzahl miete?  Soll-Miete bis Ist-Miete bis 30. Juni 2018

Wohnen m?>  Biiro m? Laden m*> nomie m? m? Total m? Parkplatze p.a. 30. Juni 2019 30. Juni 20193 in%
1323 1254 780 - 148 3505 51 682642 339971 322793 10.9%
1323 1254 780 0 148 3505 51 682642 339971 322793 10.9%
664 - - 246 150 1060 - 225444 113292 113192 0.0%
372 - - 122 83 577 - 150636 75318 75318 0.0%
252 137 - 152 116 657 - 185196 129038 121103 0.0%
- - 27 - 4863 4890 - 789300 384649 392057 0.0%
452 - - 255 - 707 - 219720 109860 109860 0.0%
448 155 119 - 96 818 - 188484 95442 78642 13.7%
740 130 - 261 311 1442 4 337800 168 060 168 060 0.0%
204 - - 0 - 204 1 53676 28848 28848 0.0%
3132 422 146 1036 5619 10354 5 2150256 1104507 1087080 1.2%
920 230 210 - - 1360 6 418428 104607 84732 19.0%
930 - - 1768 283 2981 21 431644 213883 206 481 0.9%
185 252 - - 98 535 9 103342 51989 51849 0.0%
2035 482 210 1768 381 4876 36 953414 370479 343062 8.8%
6490 2158 1136 2804 6147 18734 92 3786312 1814957 1752935 4.8%
28185 20035 7087 7160 53770 116237 1159 28584879 14053204 13670426 2.4%

Hinweis: Bei den Liegenschaften Chasseralstrasse, Walzwerk und Schwarzwaldallee 175—179 / Rosentalstrasse 70 féllt die Ist-Miete
aufgrund von Korrekturbuchungen, welche die Vorperiode betreffen, héher aus als die Soll-Miete.
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ZUM VERKAUF BESTIMMTE
ENTWICKLUNGSLIEGENSCHAFTEN

Letzte Letzte

Eigentums-  Eigentums- Grundstiicks- Total- partielle

Ort, Adresse verhéltnis' anteil Baujahr fliche m2  Renovation  Renovation

Ascona, Parco d’'Oro AE 100 % - 9618 - -
Total Grundstiicke und Liegenschaften im Bau 9618

' AE = Alleineigentum, BR = Baurecht, ME = Miteigentum, StWE = Stockwerkeigentum
2 annualisiert
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Gewerbe/ Stichtag Leer-

Lager/ Soll- stand per

Gastro- Sondernutz. Anzahl miete? Soll-Miete bis Ist-Miete bis 30. Juni 2018

Wohnen m?  Biiro m? Laden m*> nomie m? m? Total m? Parkplatze p.a. 30. Juni 2019 30. Juni 20193 in %
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KONTAKTE & WICHTIGE DATEN

Hauptadresse

SF Urban Properties AG
Seefeldstrasse 275
8008 Zurich

Telefon +41 43 344 61 31

Investor Relations

Urs Kunz

Swiss Finance & Property AG
Seefeldstrasse 275

8008 Zurich

Telefon +41 43 3447478
E-Mail kunz@sfp.ch

Wichtige Daten

Ordentliche Generalversammlung 2020
07. April 2020
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