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Wichtigste Ereignisse Geschaftsjahr 2025

Portfolio durch operative Leistungssteigerung und strategische Transaktionen gestarkt

Verkauf nicht strategiekonformer Liegenschaften in Hohe
von CHF 49.9 Mio.

Anhaltend starkes

Bevolkerungswachstum bei Anstieg des Portfoliowerts o
weiterhin verhaltener like-for-like um + 3.84% (netto) =X
Bautatigkeit :% o , ,
Akquisition von drei Anlageliegenschaften an
erstklassigen Standorten im Zircher Seefeld und Basel in
. . Ho6he von CHF 43.6 Mio.
Erneute Senkung des SNB - Der Liegenschaftsertrag stieg
Leitzinses um 25 BP, dieser im Verlauf des Jahres um
liegt nun bei 0%. +1.71% Sicherung der zukiinftigen Entwicklungsbeitrage durch
den Kauf drei neuer Promotionsobjekte in Hohe von
S CHF 43.6 Mio.
o
Kaplt_alerhohungen Yon Weiterhin stabile Leerstands - g
Sghwelzgr Anlagegefassen quote per Stichtag von 1.85% o Verkauf der letzten zwei Einheiten in Ruschlikon in H6he
beliefen sich auf CHF 9 Mrd. von CHE 9.06 Mio.
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Gesamtp ortfolio : Ubersicht Kennzahlen
Gestarkte Ausschuttungsbasis und Wertsteigerung des Anlageportfolios

8.6% Wachstum des Gesamtportfolios AlElie € MERTIEGEeEn Lagen

mit Optimierungspotenzial

Aktienkurs in CHF

) Fragezeichen Topliegenschaften
100.50 3 ]
. g o X
" : < ~ &
+ CHF 2.10 gegenuber Vorjahr =
Ausschittung pro Aktie in CHF
o L 900.5
© Mio.
o 3 E 8 & %
4 M NN B s
. ~ ~ S
i g
Unverandert gegentiber Vorjahr 5
=
8z
o 3 .
o2 | Problem- Liegenschaften
2 G | liegenschaften mit Handicaps
-
. . . schlecht » Bestandesliegenschaften gut
Au SSCh uttu ngsrend |te |n % _J Standortqualitat ® Akquisition Dufourstrasse 122,
“ ~ ™ < 0 Zirich per 07.03.2025
S S S S S ® Akquisition Fréhlichstrasse 50,
N N N N N Zurich per 01.08.2025
Akquisition Innere Margarethenstrasse
3 63 Il Anlagesegment Promotionssegment 26/28, Basel per 01.10.2025
L]
- 0.08 Prozentpunkte gegentiber Vorjahr Portfoliowert per WP-Bewertung 31.12.2025, Mio. CHF Marktmatrix per WP -Bewertung 31.12.2025
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Anlageportfolio : Kennzahlen im Uberblick

Qualitatssteigerung durch Verdichtung des Portfolios in Zirich und Basel

Fokussierung auf Standorte Zirich und Basel Anstiea Nut Woh o
und Bereinigung der Aussenstandorte nstieg Nutzung Yohnen Bruttorendite in %

Marktregionen per 31.12.2025 Soll-Miete netto nach Nutzung

4.3%

Zarich ?5?313/324 W Wohnen Gastronomie
Basel +0.1% B Gewerbe, Lager, Ubrige M Verkaufsflachen
Ost-Schweiz -0.1% Biiro B Parkplatze
Bern -1.7%

Romandie - 3.6%

SF Urban Properties AG

3.9

- 0.25 Prozentpunkte gegenuber Vorjahr

WAULT

4.1

+ 0.1 Jahre gegeniiber Vorjahr

Wouest Partner Rating

3.9A 4.0

von moglichen 5 Punkten




Anlageportfolio : Liegenschaftsertrag
Nachhaltige Ertragssteigerung tber fast alle Nutzungsarten

IST-Miete netto (in Mio. CHF
( ) Zunahme der Liegenschaftsertrage

31.7 - Erwerb der gemischt genutzten Liegenschaft Innere
m Leerstand i 1.9% Margarethenstrasse 26/28 in Basel sowie den Wohnliegenschaften

m Parkplatze i 4.3% T . ..
P i ’ Frohlichstrasse 50 und Dufourstrasse 122 in Zlrich
m Verkaufi 7.6%

= Gastronomie 1 9.5% B Indexierung der Geschaftsmietvertrage

Blro1 22.8%
Mietzinsentwicklung like -for-like 2024 / 2025

+ 1.05%

Mietzinsentwicklung per m 2 Stichtag Stichtag
31.12.2024 31.12.2025

= Gewerbe i 23.2%

Wohnen 292 294
m Wohneni 32.6% Blro 345 351
Gewerbe 168 163
Verkaufsflachen 356 377

2021 2022 2023 2024 2025 e 402 424
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Anlageportfolio : Akquisitionen

Zukaufe im Zurcher Seefeld und Arrondierungskauf in Basel zur Starkung der urbanen Strategie

Frohlichstrasse 50,/ZUrich

Ertrag p.a.

Kaufpreis

Marktwert
95% Per 31.12.2025

= \Wohnen = Einstellplatze

39%
Ertrag p.a.

Kaufpreis

0,
61% Marktwert
Per 30.06.2025

= \Wohnen = Biro

SF Urban Properties AG

CHF 597 214

CHF 22500 000

CHF 25 500 000

CHF 300 396

CHF 7300 000

CHF 9700 000

Hervorragende Lage im Seefeld

Kaufpreis unter Marktwert

Anstieg Bruttorendite auf > 3.4%

Arrondierung

Kaufpreis unter Marktwert

Langfristiges Ertragspotenzial
(Whg. in 13%-Quantil )




Anlageportfolio : Akquisitionen

Zukaufe im Zurcher Seefeld und Arrondierungskauf in Basel zur Starkung der urbanen Strategie

Ertrag p.a.

Kaufpreis

Marktwert
Per 31.12.2025
= Gewerbe = Wohnen

SF Urban Properties AG

CHF 365 976

CHF 13 800 000

CHF 13500 000

Hervorragende Lage

Baupotenzial (Ausbau Estrich)

Anstieg Bruttorendite auf> 3.0%




Anlageportfolio : Devestitionen
Verkauf aufgrund Aussenstandorte

Malerweg 4, Thun

19% 42%

i - m \Wohnen
PR - () 30.06.2025 verkauf
Rue de Lausanne 29 -31, Morges
100%
BR
auf VP
5. 7%
- Gewerbe

BU: 07.05.2025

“ EU: 16.09.2025

SF Urban Properties AG

Ertrag p.a.
Verkaufspreis

Marktwert
Per 31.12.2024

Ertrag p.a.

Verkaufspreis

Marktwert
Per 30.06.2025

CHF 733 540

CHF 14 050 000

CHF 13 550 000

CHF 1707 996

CHF 30 050 000

CHF 29 520 000

Liegenschaft ist overrented

Investitionsbedarf (fossile Heizung)

Unsicherheit Ankermieter

Liegenschaft ist overrented

Klumpenrisiko Mieter EAT

Marktwert in den letzten 10 Jahren gesunken
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Anlageportfolio : Devestitionen
Verkauf aufgrund Liegenschaftsgrdsse

Brandschenkestrasse 171, Zlrich

100%

BR

auf VP

2.7%

m \Wohnen
BU: 13.12.2024

—
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Ertrag p.a.

Verkaufspreis

Marktwert
Per 31.12.2024

CHF 156 228

CHF 5800 000

CHF 4980 000

Sehr kleines Volumen

Investitionsbedarf

N&aherbaurecht als Hindernis
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Promotionsentwicklungen

- Kennzahlen im Uberblick

Uberproportionales Wachstum des Promotionssegments erhoht Anteil am Gesamtportfolio

Aktueller g ROl in %

21.1

- 2.4 Prozentpunkte gegentiber Vorjahr

Anzahl Projekte?

7

+ 2 Projekte gegenuber Vorjahr

Reingewinn pro Aktie in CHF

0.94

+ 0.49 CHF gegentber Vorjahr

1 Weidstrasse 29 + 31 in Ruschlikon ausgeschlossen. Eigentumsubertragung erfolgt
voraussichtlich erst im 1. Halbjahr 2026

SF Urban Properties AG

Uberdurchschnittliches ~ Wachstum im
Promotions segment

Marktregionen per 31.12.2025

35.1%

Angr. ZH-
Gemeinden

% 2024
Stadt Zlrich + 19.6%
Angrenzende Zirich Gemeinden -19.6%

Zwei neue Parzellen in der Stadt Zirich

Richard -Wagner -Strasse 28, Zirich

12



Promotionsentwicklungen

. Akquisitionen

Sicherung der zukunftigen Entwicklungsbeitrage durch den Kauf von neuen Promotionsobjekten

SF Urban Properties AG

Eigentumsibertragung per

Kaufpreis

Grundstiicksflache

BWF

Anlagekosten

Eigentumsubertragung per

Kaufpreis

Grundstiicksflache

BWF

Anlagekosten

06.10.2025

CHF 17 600 000

1142 m?

1 533 m?

CHF 32 400 000

26.09.2025

CHF 13 500 000

634 m?

1 258 m?

CHF 25 800 000

Beste Adresse in Zirich Seefeld

Flexible Projektstrategie

Angestrebter ROI: > 20%

Beliebte Lage in Zirich Enge

Hohes Ausnitzungspotenzial

Angestrebter ROI: > 20%
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Promotionsentwicklungen

. Akquisitionen

Sicherung der zukunftigen Entwicklungsbeitrage durch den Kauf von neuen Promotionsobjekten

SF Urban Properties AG

Eigentumsibertragung per

Kaufpreis

Grundstiicksflache

BWF

Anlagekosten

13.01.2025

CHF 12 500 000

1 649 m?

1 600 m?

CHF 27 400 000

Beste Lage in Zumikon

Hohes Ausnitzungspotenzial

Angestrebter ROI: > 15%
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2. Fokusthema




Wohnschutz -Initiative Zarich:  Im Uberblick
Verscharfung des Zircher Wohnschutzes fordert proaktives Portfolio Management

Abstimmung: 14. Juni 2026

Kernpunkte der Initiative Mogliche Auswirkungen

Mietzinsobergrenze bei Sanierung/Umbau Operative Verzdogerungen
maximale Erhdhungen in der Baubewilligung

auferlegt Renditekompression
Ersatzpflicht bei Abriss : mindestens gleich viele Investitionsstau (Case: Basel)
preiswerte Wohnungen im Ersatzneubau zu _ _
erstellen Erschwerte Exit-Strategien
Gemeindliche Bewilligungspflicht  : bei Rechtliche Verunsicherung

Wohnraummangel (Leerstandsquote < 1.5 %)
werden Unterbruch, Umbau, Sanierung oder
Umwandlung nur mit Bewilligung zugelassen
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Wohnschutz -Initiative Zurich:

Erfahrungen aus Basel

Gepragt von der Erh6hung des administrativen Aufwands sowie von rechtlicher Unsicherheit

Samtliche Sanierungen sind von der

Wohnschutzkommission zu prtifen

Es wird jede Investition analysiert

Definition von Instandhaltung und Investition wird
von der Wohnschutzkommission fallweise definiert;

Kommission legt die max. Mieterhéhung fest:

Sanierung von alten Wohnungen lohnt sich
meist nicht mehr > Umlegung der effektiven
Investition liegt hoher als der festgelegte Deckel

Gebaudesanierungen i der Mietzins darf
wahrend 5 Jahren nicht erhéht werden - danach
durfte man potenziell wieder bei jedem Wechsel um
10-20% erhohen (Erfahrungswerte fehlen derzeit
noch).

Lockerung des Gesetzes seit November 2025:

Bis CHF 5 000 (pro Jahr und Wohnung!) diirfen seit
der Lockerung wieder ohne Bewilligung investiert
werden.

SF Urban Properties AG

Praxisbeispiele

Beispiel 1: Teppich mit Parkett ersetzen
Investorensicht: eine Investition

Kommission: Instandhaltung > somit keine
Mietzinserh6hung gerechtfertigt > muss an die
Wohnschutzkommission zur Prifung gemeldet
werden.

Beispiel 2: Kiichensanierung

Kiche mit neuen Geraten und neuen Schranken =
Investition von CHF 40 000

Fur die Kommission: Instandhaltung

Es wirde héchstens der zusatzlich eingebaute
Waschturm oder Geschirrspuler als
wertvermehrend gelten > Mietzinserh6hung minimal

Mietzinsdeckel greift fur funf Jahre, danach kann
man potenziell wieder leichte Erhéhungen der Miete
vornehmen.

Gestaffelte Mietzinserhdhungen  durch-
fihren, d.h. nach jeder Kiindigung die
Preise des Vermietungszinse leicht erh6hen

Mietzinserhéhung nur noch nach Orts- und Quartiersiblichkeit

MietzinserhGhungen zwischen
10-20% empfohlen

Achtung wegen Missbrauchlichkeit!

Mietzinse missen mit dem Anfangs-
mietzinsformular gemeldet werden und sind
entsprechend anfechtbar

Schlimmstenfalls muss auf den alten Mietzins korrigiert werden
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Wohnschutz -Initiative Zurich: Risikoeinschatzung
Kategorisierungen zur Minimierung eines potentiellen Negativeffekts auf das Zurcher Anlageportfolio

1 Massnahmen

Niedriges Risiko Fir diese Objekte laufen

asse 6-10 derzeit entweder Baubewilligungsverfahren oder
es ist wenig Potenzial auf der Ertragsseite
vorhanden.

Schaffhauserst
strasse 62

Asylstra trasse 122

Mittleres Risiko Objekte mit Potenzial, jedoch
Birmensdorferstrasse 20/ mit wenig Wohnanteil. Fur die Frohlichstrasse 50
Clilinr e wurde bereits ein Projekt ausgearbeitet i die
Zweierstrasse 25 Baueingabe dafur folgt im Q1 2026.

Frohlichstrasse 50
Seefeldstras‘

Neptunstrasse 57

‘nstrasse 59

10 20 30 40 50 60
Liegenschaftsgrosse in Mio. CHF

Militarstrasse 114

Risikoeinschatzung

‘ Hohes Risiko Liegenschaften mit hohem Upside
auf der Ertragsseite sowie mittelfristigem

Genferstrasse 21 Sanierungsbedarf. Die Objekte Asylstrasse 68,

\ Witikonerst Schaffhauserstrasse 6, Backerstrasse 62 und

B .5 © Dufourstrasse 122 werden derzeit als

dorfstrasse 70 Stockwerkeigentum begrindet. Parallel wird fr

das Objekt Burglistrasse 6-10 eine Vorstudie
erarbeitet.

Niedrig

A 4
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Anlageportfolio : WAULT und Leerstandsentwicklung

Stabile Leerstandsquote

3.0%
2.5%
2.0%

1.5% .
21 2.4%

1.0% g 2.0% 1.9%
1.5% Lo 1.3% 1.8% 1.4% i

0.5%
0.0%

Dez. 21 Juni 22 Dez. 22 Juni 23 Dez. 23 Juni 24 Dez. 24 Juni 25 Dez. 25
mmm | cerstandsquote WAULT

Leerstandsquote per Stichtag 31. Dezember 2025

0.40% Limmatstrasse 65, Zirich 1 Biro mit 231 m?
0 0.23% Riehentorstrasse 28, Kirchgasse 2/2A, Basel 6 Wohnungen
1.9% | | \
0.21% Picassoplatz 4, Basel 7 Einzelbilros a 8 - 36 m?
. Wohnungen rund um Bad. Bahnhof BS,
1.01% Ubriger Leerstand 1 Buro mit 150 m?2 Biirglistrasse 10, ZH
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Anlageportfolio : Vertragsabschllisse 2025

Zahlreiche Neuvermietungen fuhren zu gestiegener Mieterqualitat

Neuvermietungen

Nutzung Flache in m2 Mietertrag p.a. in CHF
Gewerbe 6 100 1151813
Buro 1595 318 569
Gastronomie 421 83675
Verkauf 387 36 011
Total 8 503 1 590 067
Vertragsverlangerungen
Nutzung Flache in m2 Mietertrag p.a. in CHF
Gewerbe 2232 464 699
Buro 4 504 1170 808
Gastronomie 2051 210 000
Verkauf 156 61 620
Total 8 943 1907 127

SF Urban Properties AG

31.12.2024

2.1%

5.0%

Anteil an annualisiertem
Gesamtertrag

31.12.2024

9.7%

6.0%

Anteil an annualisiertem
Gesamtertrag
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Anlageportfolio : Ubersicht Bauprojekte

QN QI8 3| S| 3| & | Projektstatus GIK* Mehrflache Miet- Inv.

8 8 8 R Q| Q| || & in Mio. inm?2  Mehrertrage  Rendite

CHF p.a.in CHF in %

Aktuelle Projekte / Total 93.7 1885 3815 000 4.1

Zirich, Seefeldstrasse 186 Ausschreibung 7.6 240 440 000 5.9

Miinchenstein, Walzwerk J5 - Ausschreibung 35 600 125 000 3.6

Zirich, Genferstrasse 21 Ausschreibung 4.1 - 220 000 5.1
Basel, «<Haus zum Tanz» ’—_> Vorstudie 17.0 5 650 000 3.8
Zurich, Frohlichstrasse 50 - Baueingabe 8.6 - 500 000 6.3
Zurich, «Eschenmoser» Vorstudie 40.0 1 045 1 490 000 3.7
Ziirich, Biirglistrasse 6-10 “Tia Vorstudie 12.9 - 390 000 3.0

*Gesamtinvestitionskosten

Seefeldstrasse 186 J5 Walzwerk Genferstrasse 21

|

N
E.."
(-

T =
e -

Frohlichstrasse 50 Birglistrasse 6-10
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Anlageportfolio : Ubersicht Bauprojekte
Sieben laufende Projekte i Zwischennutzung bis zur Ausschreibung

Seefeldstrasse 186, Zirich J5 Walzwerk, Minchenstein

by -

Frohlichstrasse 50, Zirich Weitere Projekte

Birglistrasse 6-10
Abparzellierung und

== Auflagenbereinigung
.
«Eschenmoser»
Ausschreibung Buroflachen als
‘ Zwischennutzung
——3
: ygrrerll Genferstrasse 21
. 1 [— Auflagenbereinigung und
1 B " Ausschreibung
Ersatzneubauprojekt im Umbau und Neubauprojekt Sanierungsprojekt (inkl.
Zurcher Seefeld am Walzwerk-Areal Dachausbau) im Seefeld
17 Kleinwohnungen fir Kleinteilige Buro-/ Liegenschaft mit 34
Serviced Apartments und Gewerbeflachen, bereits Wohnungen «Haus zum Tanz> _
eine kleine Gewerbeflache diverse Interessenten . . Vert_r agsverla_mgerung um we_ltere
Baueingabe fir Q1 2026 zwei Jahre bis 31.01.2029 mit
Befindet sich in der Baubewilligung liegt vor und geplant Bongénie
Auflagenbereinigung und Ausschreibungsphase lauft

Ausschreibungsphase
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Anlageportfolio : Nachhaltigkeit

Die umweltrelevanten Kennzahlen werden nach Vorgabe der AMAS veroéffentlicht

18

SF Urban Properties AG
B GRESB Average
B Peer Average

Peer Group Average 50

16 88
14129 1;.3 100
12
10
8
6 51 Environmental
. 5 GRESB Average 44
Treibhausgasemissionen
2 [kgCO, e/m?EBF/Jahr]
0 .
o < o 0 o w0 o =
S 8 2 2 3 2 2 17 '} Social
9= o & o N o E GRESB Average 17

m |ST gesamtes Portfolio
IST gemass REIDA Kennzahlen

Absenkpfad

19 Governance

Peer Group Average 17

20 GRESB Average 18

SF Urban Properties AG

Peer Group Average 18

Erneut ein Uberzeugendes GRESB -Resultat

mit 4 von 5 Sternen

12.7 kgCO,/m?EBF/Jahr
Treibhausgasemissionen im Jahr 2024

SFUP erreicht 88 von 100 Punkten

4 von 5 Sterne im Rating der
Bestandsliegenschaften

Platz 5 im direkten Peervergleich
(Switzerland, Diversified, Listed)

In allen drei Bereichen Uber dem
Benchmark -Durchschnitt
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Promotionsentwicklungen

. Ubersicht Entwicklungsprojekte

Attraktive Projekte flr potenzielle Ertragssteigerungen

| KRR Q8 Projektstatus ~ Anlagekosten BWF  Vermarktung ROI IRR
8 8 8 8 8 8 in Mio. CHF inm?2 (Einheiten ) in% (leveraged)
in %
Abgeschlossene Projekte
Zurich, Klusstrasse 38 18.8 1237 13/13 40.7 34.3
Riehen, Sandreuterweg 39 18.9 1636 10/10 7.5 4.5
Basel, Elsasserstrasse 1 19.3 1620 14 /14 38.9 32.8
Herrliberg, Fuederholzstrasse 8 17.5 1225 6/6 23.4 19.8
Aktuelle Projekte
Zirich, Minervastrasse 124 - Realisierung 17.1 837 9/9 20.7 13.5
Ruschlikon, Alte Landstrasse 26 - Realisierung 15.3 820 414 22.4 18.3
Zumikon, Ruchenacher 17 Ausschreibung 21.4 1102 - 21.3 12.7
Zurich, Berghaldenstrasse 32+34 Bewilligungsphase 37.4 2 062 - 18.1 15.6
Zumikon, Dorfstrasse 68 Bewilligungsphase 26.8 1595 - 19.9 15.5
Zurich, Zollikerstrasse 132/134 Projektierung 324 1533 - 23.3 21.2
Zurich, Richard-Wagner-Strasse 28 Projektierung 25.8 1258 - 21.2 13.2

SF Urban Properties AG
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Promotionsentwicklungen

. Status Entwicklungen

Sieben laufende Projekte i von Vorprojekt bis Fertigstellung

Berghaldenstrasse 32+34, Zlrich

4 - ] @
Y | A ' .
4 ‘,?i-i

| U .

Ersatzneubau mit 18
3.5 bis 5.5-Zimmer
Wohnungen

Baueingabe erfolgte im
Q4 2025

Baubewilligung wird
voraussichtlich im Q3/Q4
2026 erwartet

SF Urban Properties AG

Ruchenacher 17, Zumikon

Zwei Mehrfamilienh&user mit
je drei Wohneinheiten

Rechtskraftiger Baurechts-
entscheid Q1 2026 erwartet

Verkaufsstart im Q1 2026
geplant

Dorfstrasse 68, Zumikon

Ersatzneubauprojekt mit
17 Wohnungen

Baugesuch im Q4 2025
eingereicht

Baubewilligung wird im
Q3/Q4 2026 erwartet

Minervastrasse 124
Fertigstellung per Ende Februar
2026

Richard -Wagner -Strasse 28
im Vorprojekt

Zollikerstrasse 132+134
im Vorprojekt

Alte Landstrasse 26, Rischlikon
letzte zwei Einheiten beurkundet,
Fertigstellung im Q2 2026

Akquisition Weidstrasse 29+31,
Ruschlikon 7 Eigentums-
Ubertragung im 1. Halbjahr 2026

Weitere Projekte
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Finanzkennzahlen
Einmalabschreibungen reduzieren EBIT und Reingewinn

EBIT exkl. Neubewertungseffekte LTV (Loan -to-Value)

30.0
26.1 23,6 25.9 24.4 50.00%
25.0 :
21.1 g 3.2
. 4.7 47 48.00% 47.39%
20.0 3.3 47.23%
46.00%
15.0 ° 45.96%
22.7
1oL 17.8 18.3 18.9 . 44.00% 44.60%
44.00%
5.0 42.00%
0.0
40.00%
2021 2022 2023 2024 2025 °

2021 2022 2023 2024 2025
mAnlage = Promotion

Reingewinn pro Aktie exkl. Neubewertungseffekte @ Zinssatz (Stichtag)

500 4.38 4.47
3.73 2.20%
4.00 . 123 2.00%
0.45 1.78%
3.00 0.94 1.80%
1 60% 1.69%
. 0
2.00
3.28 256 1.40% 1.35%
Lo 1.20%
0.00 1.00%
2021 2022 2023 2024 2025 2021 2022 2023 2024 2025

m Anlage = Promotion
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Erfolgsrechnung

Steigerung durch transaktionelle Leistung sowie Wertanderung

Erfolgsrechnung

CHF 1 000 2025 2024 Qin %
Liegenschaftsertrag Anlageliegenschaften 31 298 31210
Verkaufserfolg aus Anlageliegenschaften 1183 0
Neubewertung Anlageliegenschaften 38 436 4 311
Betriebsaufwand Anlageliegenschaften -12 694 -8 970
EBIT-Beitrag aus Promotionsentwicklung 4 667 3202
EBIT exkl. Neubewertungseffekte 24 433 25876 - 5.58%
Finanzaufwand (netto) -8 573 -8 715
Ertragssteuern - 10488 -4 929
Reingewinn 43 808 16 543 164.81%
e eenerugeefene umo  2so  -com
Reingewinn exkl. Neubewertungseffekte pro Aktie 3.50 3.73 - 6.08%
Reingewinn pro Aktie (Anlagesegment) 2.56 3.29
Reingewinn pro Aktie (Promotionssegment) 0.94 0.45

SF Urban Properties AG
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Funds from Operations
Operative Steigerung

FFO I'in CHF pro Aktie
5.50

5.29
5.00 4.86
4.50
4.00
3.50
3.00

2024 m2025

FFO Il in CHF pro Aktie
5.50

5.00 4.86 >0
4.50
4.00
3.50
3.00

m2024 wm2025

SF Urban Properties AG

Uberleitung FFO | / FFO I

2025 2024  in %
Q?Eﬁt;\?éhek?esvilrrungen / Verkaufe) Zaticasl 25876 - 10.15%
Bezahlte Zinsaufwendungen -7967 -10246
Erhaltene Zinsertrage 40 101
Laufende Steuern (ohne Liegenschaftsverkaufe) - 669 283
Sonstige Effekte (IFRS 15, Leasing, Impairment) 3 066 274
FFO | 17 720 16 288 8.79%
Erfolg aus Verkauf Renditeliegenschaften 1183 0
e Steve s Ver ST
FFO I 16 771 16 288 2.97%
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Finanzierung

Konsequente Reduktion der Finanzierungskosten

100

90

80

70

1.91%

60

50

40
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2026 2027 2028

Durchschnittlicher Zinssatz der
Finanzierungen

1.69%

SF Urban Properties AG

2.65%

1.38%
1.18%

90.0

45.0 20.0

2029 2030 2031 2032

E Zinshindung © @ Zinssatz

Zielband Zinsbindung

5-10 Jahre

2033

2.45%
o
0,
1.50% 1.58%
®
3.0
I
2034 2035 2036

3.00%

2.50%

2.00%

1.50%

1.00%

0.50%

0.00%

Zinssatz

Durchschnittliche Zinsbindung der

Finanzierungen

5.41 Jahre
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Veranderung Renditeportfolio
Deutliche Wertsteigerung

840

820
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800

780
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789.6

Marktwert
31.12.2024

SF Urban Properties AG

3.5

Investitionen

-2.7

Impairment

44.7
1.6
-49.2
Zukaufe Verkaufe Einwertungs-
gewinne

38.2

Neu-
bewertung

825.7

Marktwert
31.12.2025

Transkationen Geschaftsjahr 2025

Ankauf Dufourstrasse 122 in Zirich
(CHF 13.8 Mio.)

Ankauf Frohlichstrasse 50 in Zirich
(CHF 22.5 Mio.)

Ankauf Innere Margarethenstrasse 26/28 in
Basel (CHF 7.3 Mio.)

Verkauf Brandschenkestrasse 171 in Zirich
(CHF 5.8 Mio.)

Verkauf Malerweg 4 in Thun
(CHF 14.1 Mio.)

Verkauf Rue de Lausanne 29-31 in Morges
(CHF 30.1 Mio.)
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Veranderung des Eigenkapitals
Steigerung der Eigenkapitalbasis

420
S
=
L 1.1
T 42.5
o 410
=
400
390
380
374.8
370 54
360 -12.2 -0.9
350
EK Aus- Dividende Bewertungs- Reingewinn Reingewinn
31.12.2024 schuttung Minder- differenzen exkl. Minder- Minder-
KER heiten Hedge heiten heiten
Accounting

SF Urban Properties AG

Kennzahlen Eigenkapital

- Der NAV pro Namensaktie erhdht sich um
CHF 10.69 auf CHF 122.16
(Vorjahr: CHF 111.47)

- Die EK-Quote liegt per 31. Dezember 2025
bei 43.27% (Vorjahr: 42.93%)

- ROE inkl. Neubewertung: 10.90%
(Vorjahr: 4.24%)

- ROE exkl. Neubewertung: 3.00%
(Vorjahr: 3.32%)

410.7

EK
31.12.2025
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5. Key Take -aways und

Ausblick 2026




