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AUSGEWAHLTE FINANZKENNZAHLEN

(BASIEREND AUF DER GEPRUFTEN JAHRESRECHNUNG
NACH SWISS GAAP FER)

(BASIEREND AUF DER GEPRUFTEN JAHRESRECHNUNG)

Nettoliegenschaftsertrag'
Erfolg aus Neubewertung ?
EBITDA?

Jahresergebnis vor Steuern

Jahresgewinn

Bilanzsumme

wovon Renditeliegenschaften
Hypothekarverbindlichkeiten
Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Fremdkapital
Fremdkapitalquote

Loan to Value (LTV)

Net Gearing ®

Anzahl Renditeliegenschaften ©

Innerer Wert (Net Asset Value) pro Titel
zu nominal CHF 5.007

1 Nettoliegenschaftsertrag nach Abzug von Ertragsminderungen.

2 Marktwertveranderungen der Anlageimmobilien vor latenten Steuern.

3 Ergebnis vor Zinsen, Abschreibungen, Wertberichtigungen und Steuern.

4 Verzinsliches Fremdkapital im Verhéltnis zum Marktwert der Anlageimmobilien.

5 Finanzschulden (zinspflichtige Finanzverbindlichkeiten abziiglich flissige Mittel) im Verhaltnis zum Eigenkapital.

01.01.-31.12.2023

6456 TCHF
17 TCHF
3798 TCHF
-3797 TCHF
- 3429 TCHF

31.12.2023

194°054 TCHF
190662 TCHF
117016 TCHF
57922 TCHF
29 9%
136132 TCHF
701 %
715%
202'3%

17

14.17 CHF

6 Standorte mit mehreren zusammengebauten Liegenschaften gelten als eine Renditeliegenschaft.

7 Werte vor Riickstellung fiir latente Steuern.

01.01.-31.12.2022

6154 TCHF
4°259 TCHF
7725 TCHF
5301 TCHF
3608 TCHF

31.12.2022

191°579 TCHF
188530 TCHF
113819 TCHF
61542 TCHF
32.1%
130°037 TCHF
67.9%
60.4 %
211.3%

17

15.05 CHF

VERANDERUNG

+4.9%
-99.6%
-48.8%

VERANDERUNG

+1.3%
+1.1%
+2.8%
-5.9%
-6.9%
+4.7%
+3.2%
+18.3%
+8.2%

-6.0%
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MISSION STATEMENT

Swiss Estates AG investiert nach klaren Anlagekrite-
rien in Immobilien ausschliesslich in der Schweiz.

Der Fokus liegt auf Wohnimmobilien, Swiss Estates AG
verzichtet in der Regel auf Investitionen in reine
Gewerbeobjekte, ausser fur Umnutzungsprojekte.

Swiss Estates AG fokussiert sich auf Wohnbauten in
den stadtischen Gebieten - inklusive Agglomerationen.
Es werden Wohnimmobilien ab 20+ Mieteinheiten auf
opportunistischer Basis erworben («Undermanaged

Assets» oder «Assets mit Repositionierungspotenzial»).

Es gilt hierbei die Maxime «Buy and Develop»,

d.h. erworbene Renditeimmobilien werden langfristig
gehalten und weiterentwickelt; Verkaufe sind nur in
Sondersituationen vorgesehen.

Swiss Estates AG ist eine operative Gesellschaft und
daher nicht mit einem Investmentfonds oder einer
dem Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapital-
anlagen (KAG) unterstellten kollektiven Kapitalanlage
zu vergleichen. Die operative Tatigkeit besteht im
Erwerb, in der Verwaltung und in der Weiterentwick-
lung von Anlageimmobilien. In diesem Zusammen-
hang wurden und werden Bestandes- und neu
akquirierte Immobilien im Rahmen von Sanierungen,
Umbauten und Umnutzungen neu positioniert; fall-
weise werden auch Neubauten erstellt.

Die Verwaltung der Liegenschaften wird in der Regel
durch eigenes Personal bewerkstelligt.
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Die Ertrage der Gesellschaft werden aus der Vermie-
tung der eigenen Liegenschaften erwirtschaftet;
weiteres «Upside» wird durch die Neupositionierung
von Liegenschaften (Optimierung sémtlicher Wert-
treiber) und die damit einhergehende Wertsteigerung
erreicht.

Swiss Estates AG konzentriert sich auf Wohnbauten
nur in der Schweiz; teilweise werden auch gewerb-
liche Bauten zum Zweck der Umnutzung in Wohn-
bauten erworben.

Swiss Estates AG beabsichtigt in den nachsten
Jahren durchaus zu wachsen, wobei die aktuellen
Marktgegebenheiten Zukaufe nur mit einer gewissen
Zuruckhaltung zulassen. Die angestrebte Eigenkapital-
rendite (unverbindlich) liegt im Bereich von 4 bis
5Prozent; die angestrebte Nettorendite der Liegen-
schaften liegt aktuell bei 3.50 Prozent.
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VORWORT

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionére,
Partizipantinnen und Partizipanten. Geschétzte
Geschéftsfreunde, Partner und Interessenten.
Es freut uns, Ihnen unseren Geschaftsbericht 2023
vorzulegen, der sich auf den Berichtszeitraum vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 bezieht.

Zum Markt

Die Schweiz bewegt sich mit hoher Geschwindigkeitin
Richtung einer eigentlichen Wohnungsknappheit.
Ausgerechnet zum Zeitpunkt, in dem die Schweiz 2023
eine rekordhohe Nettozuwanderung von rund 100°000
Personen verzeichnet, die sogar das Rekordjahr von
2008 Ubertraf, brachen die Baubewilligungen fur
Wohnungen auf ein 20-Jahres-Tief ein. Das bedeutet
nichts anderes, als dass sich die Wohnungsknappheit
in den nachsten Jahren weiter verscharfen wird.
Bisher hat die Politik fir diese Problematik keine
Losung gefunden. Vielmehr wird die Situation fur
Wahlkampf und allerlei Partikularinteressen miss-
braucht und die Einsicht, dass nur der Bau von Woh-
nungen das gegebene Problem effektiv mildern kann,
ist leider noch nicht durchgedrungen. In der Konse-
quenz werden sich die Mieter zwangslaufig hoheren
Mieten ausgesetzt sehen, was nicht im allgemeinen
Interesse liegen kann. In dem Zusammenhang scheint
erwahnenswert, dass die soeben lancierte sogenannte
«Begrenzungsinitiative», welche die Zuwanderung in
die Schweiz erheblich restriktiver gestalten mochte,
zukunftig durchaus erfolgreich sein konnte, was den
Wohnimmobilienmarkt in der Schweiz voraussichtlich
nochmals drastisch verandern wurde.
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Zur allgemeinen Geschaftslage

Wie bereits mit Ad Hoc-Mitteilung vom 19. September
2022 offengelegt hat das Handelsgericht des Kantons
Zurich eine Klage der Altra Foundation betreffend von
Gegenleistungen im Rahmen von Sacheinlagevertra-
gen entgegen der notariell beglaubigten Sacheinlage-
vertrage zu unserer Verwunderung positiv beurteilt,
was das Bundesgericht im Oktober 2023 bestatigte
(Ad Hoc-Mitteilung vom 27. Oktober 2023).

Der vorliegende rechtliche Disput ergab sich aus dem
Erwerb mehrerer Liegenschaften in den Kantonen Bern
und Waadt im Jahr 2014, was mittels Quasifusion im
Sinne des Fusionsgesetzes (FusG) durchgeflhrt wurde.
Als Quasifusion im Sinne des FusG wird die Akquisition
von Unternehmen verstanden, bei der die Abgeltung
der bisherigen Eigentimer nicht in bar, sondern durch
Wertpapiere der Ubernehmenden Gesellschaft erfolgt.
Die Aktionare der Ubernommenen Gesellschaft werden
somit Aktionare der Ubernehmenden Gesellschaft. Das
Fusionsgesetz regelt im Ubrigen, dass solche Transak-
tionen steuerlich privilegiert sind, was die Vorgehens-
weise vor allem auch im Bereich der Immobilien attraktiv
macht, da in der Regel sowohl die Grundstucksgewinn-
als auch die Handanderungssteuern sowie auch private
Einkommenssteuern entfallen. Unter diesen Vorausset-
zungen wurden die Transaktionen damals abgeschlos-
sen und die zugrundeliegenden Sacheinlagevertrage
jeweils notariell beurkundet. Im Rahmen der Akquisi-
tionen wurden dann, nebst der Ablosung der damals
bestehenden Finanzierungen, der jeweilige Preis fur die
Sacheinlage in Wertpapieren (Aktien und Partizipations-
scheinen) vollstandig beglichen.
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Nachdem die Transaktionen abgeschlossen, das
Eigentum Ubergegangen war und die begebenen
Wertpapiere ausgeliefert waren, Ubertrug der
ursprungliche Einbringer der akquirierten Immobilien
die Rechte aus den Sacheinlagevertragen an einen
seiner Geldgeber, der in die eigentlichen Transaktio-
nen nach damaliger Kenntnis der Swiss Estates AG
nicht involviert und auch namentlich zuvor nicht
bekannt war.

Umso Uberraschender kam dann die Haltung dieses
Investors, der die Rechte unterdessen an eine Gesell-
schaft namens Altra Foundation zediert hatte, dass
er nun - anstatt der mittels notariell beurkundetem
Sacheinlagevertrag vereinbarten (und erfolgten)
Auslieferung von Wertpapieren — die Bezahlung des
Transaktionspreises, soweit nicht bereits verrechnet,
in Geld und nicht in Wertpapieren haben wollte. In der
Konsequenz bedeutete dies, dass man eigentlich
verlangte die akquirierten Immobilien doppelt
bezahlt zu erhalten, was mehr als abstrus erschien.
Unabhangig davon lancierte die Altra Foundation das
vorliegende Verfahren, welches nun im Resultat zu
Ungunsten der Swiss Estates AG ausging. In der
Folge musste der vorliegende Jahresverlust im Sinne
eines einmaligen Vorgangs («One Off») verbucht
werden, was so vom Management nicht erwartet
worden war.
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Erwahnenswert erscheint, dass das Jahresergebnis
ohne diesen Vorgang durchaus positiv ausgefallen
ware. Immerhin mussten die Liegenschaften der
Swiss Estates AG Uber das gesamte Portfolio
betrachtet (+ 1.11) keine direkte Abwertung hinneh-
men und sowohl die Mieteinnahmen (+ 4.9 %) und
die Funds from Operations (+ 5.1 %) sind anspre-
chend angestiegen, was uns fur die Zukunft zuver-
sichtlich stimmt.

Angemerkt sei auch, dass die aktuelle Zinspolitik der
Nationalbank die zukunftige Entwicklung voraussicht-
lich stlitzen wird (voraussichtlich sinkender Leitzins
im laufenden Jahr), was die Zinsen fur die bestehen-
den Hypotheken wieder reduzieren wird.

Jahresrechnung gemass Swiss GAAP FER

Der Jahresverlust flr das Geschaftsjahr 2023
belauft sich gemass Abschluss nach Swiss GAAP
FER auf TCHF -3'429 (Vorjahr TCHF 3'608), das
Jahresergebnis vor Steuern auf TCHF -3'797 (Vorjahr
TCHF 5°301), das Eigenkapital nach latenten Steuern
auf TCHF 57°922 (Vorjahr TCHF 61'542), der innere
Wert (NAV) pro Aktie/PS mit Nennwert von CHF 5.00
belauft sich nach latenten Steuern auf CHF 14.17
(Vorjahr CHF 15.05).
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Die wesentliche Verschlechterung dieser Zahlen ist
auf den vorerwahnten vor Bundesgericht verloren
gegangenen Prozess im Zusammenhang mit der Altra
Foundation zurtckzufihren, der zu einem ausseror-
dentlichen Aufwand in Hohe von mehr als CHF 6.7 Mio.
fuhrte. Das Gericht hatte die seinerzeit in Zahlung
gegebenen Aktien und Partizipationsscheine im
Nominalwert von tber CHF 8.0 Mio. zur Ubernahme
von Beteiligungen erstaunlicherweise, trotz notariell
beurkundeten Sacheinlagevertragen, nicht als Zah-
lung betrachtet. Auf Weisung der Revisionsstelle
wurde der Wert dieser Forderung aufgrund der
zurUckzufuhrenden Anzahl Aktien zum Borsen-
schlusskurs per 31.12.2023 ermittelt was vom Verwal-
tungsrat so hingenommen werden musste.

Allen Aktionarinnen, Aktionaren, Partizipantinnen,
Partizipanten, Geschafts- und Finanzpartnern danke
ich ausdrucklich fur die sehr gute Zusammenarbeit
im Berichtszeitraum.

Freienbach, den 7. Juni 2024

Mit freundlichen Grissen
Swiss Estates AG

;":

Peter Grote, Dipl. Wirtschaftsprufer
Prasident des Verwaltungsrates
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AKTIENKURSE

Die Aktien und Partizipationsscheine der Swiss
Estates AG, Freienbach, sind an der BX Swiss kotiert
(«zum geregelten borslichen Handel zugelassen»).
Die BX Swiss AG betreibt eine auf die BedUrfnisse von
Schweizer Anlegern und Emittenten fokussierte
Borse. Sie untersteht dem Finanzmarktinfrastruktur-
gesetz (FinfraG) und wird von der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht (FINMA) Gberwacht.

Die BX Swiss ermoglicht den vollstandig integrierten
elektronischen Handel von Effekten und entspricht
den Anspruchen an einen geregelten Markt.

Die Partizipationsscheine der Swiss Estates AG sind
auch an der Borse Dusseldorf im Primarmarkt
(www.boerse-duesseldorf.de) in den Handel einbe-
zogen (TICKER WAG / ISIN CH0019304531 / WKN
AOMJ3Y).

Namenaktien unterliegen strengen Erwerbsbeschran-
kungen fur Personen im Ausland und zudem einer
statutarischen Stimmrechtsbeschrankung von

drei Prozent der gesamten Aktienstimmen.

Partizipationsscheine unterliegen keinen Erwerbs-
beschrankungen und konnen daher auch durch
Personen im Ausland gehalten werden.

1500%HL  intervalk 1 Tag  Hode 598 Tiefi 2,00

Vialurmen {rotgran] | Steigende Rurse | Fallende Kurss
. .
| Wil

SEAN - Namenaktien Swiss Estates AG - 01.01. — 31.12.2023 —
BX Swiss, VALOR 2392655 — TICKER SEAN

=)

857%HL  Intervall 1 Tag  Hedw 2,99 Tk 1,60

wolumen (rofgran) | Sesgende Kurse | Fallende Karse
i " &

SEAP - Partizipationsscheine Swiss Estates AG — 01.01. - 31.12.2023 -
BX Swiss, VALOR 1930453 - TICKER SEAP

Quelle: comdirect.com
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NET ASSET VALUE
NACH SWISS GAAP FER PER 31.12. 2023

PARTIZIPATIONS- EIGENE TOTAL
31.12.2019 (IN CHF) AKTIENKAPITAL SCHEINKAPITAL TITEL BILANZRESERVEN EIGENKAPITAL
Eigenkapital per 31.12.2023 8'965'475 14311050 -668'569 32'918'687 55'526'644
(nach Ruckstellung fur
latente Steuern)

Rickstellung fiir latente Steuern 10°421°000
Eigenkapital vor Riickstellungen 65.947.644
fir latente Steuern per 31.12.2023

KAPITAL TOTAL
ANZAHL TITEL NOMINAL NOMINAL IN% EIGENKAPITAL NACH %

Berechnung NAV auf Eigenkapital nach Riickstellungen
fir latente Steuern per 31.12.2023

Stimmrechtsaktien (hominal 0.50) 1'750°000 0.50 875000 3.76 2°087°331
Namenaktien (nominal 5.00) 1°618°095 5.00 8090475 34.76 19°300°000
Partizipationsscheine (nominal 5.00) 2'862'210 5.00 14'311°050 61.48 34139313
23'276°525 100.00 55'526'644

EIGENKAPITAL ANZAHL TITEL NAV JE TITEL

Stimmrechtsaktien (nominal 0.50) 2087331 1'750°000 1.19
Namenaktien (nominal 5.00) 19°300°000 1618095 11.93
Partizipationsscheine (nominal 5.00) 34'139'313 2'862°210 11.93
KAPITAL TOTAL

ANZAHL TITEL NOMINAL NOMINAL IN% EIGENKAPITAL NACH %

Berechnung NAV auf Eigenkapital vor Riickstellungen
fiir latente Steuern per 31.12.2023

Stimmrechtsaktien (hominal 0.50) 1750000 0.50 875000 3.76 2°479°072
Namenaktien (nominal 5.00) 1618095 5.00 8.090'475 34.76 22°922°140
Partizipationsscheine (nominal 5.00) 2'862°210 5.00 14'311°050 61.48 40°546°432
6'230°305 23'276'525 100.00 65947644

EIGENKAPITAL ANZAHL TITEL NAV JE TITEL

Stimmrechtsaktien (nominal 0.50) 1°750°000 1750000 1.42
Namenaktien (nominal 5.00) 22'922°140 1'618°095 14.17

Partizipationsscheine (nominal 5.00) 40.546.432 2'862'210 14.17
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LAGEBERICHT

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Inflation ist weltweit auf dem Ruckzug, was die
Realzinsen weiter steigen lasst. Damit die Geldpolitik
nicht zu restriktiv wird, fassen die Notenbanken daher
fur das laufende Jahr bereits wieder Zinssenkungen
ins Auge. Die Schweizerischen Nationalbank hat in
diesem Zusammenhang beispielhaft agiert und den
Leitzins bereits von 1.75 auf 1.5 Prozent gesenkt,
wobei wir von wenigstens einer weiteren Senkung im
laufenden Jahr ausgehen. Vieles spricht zudem fur
eine sanfte Landung der Weltwirtschaft. In der Schweiz
konnte bisher kein Uberschwappen des eingetriibten
Geschaftsausblicks der Industrie auf den Dienstleis-
tungssektor beobachtet werden. Und obwohl die
Haushalte in der Schweiz 2024 erneut einen leichten
Kaufkraftverlust erleiden durften, schranken die
Haushalte ihren Konsum nur geringfugig ein. Noch ist
der Konjunkturausblick jedoch nach unten gerichtet
und die Wachstumsrisiken bleiben erhoht.

Zuwanderung als Markttreiber

Die Schweizer Bevolkerung wachst mit hoher Kadenz,
getrieben von der Zuwanderung, die im letzten Jahr
einen absoluten Rekord mit schatzungsweise

100°000 Nettozuwanderer verzeichnete. Damit wachst
auch die Wohnraumnachfrage ausgerechnet in einer
Phase, in der die Produktion neuer Wohnungen auf
dem tiefsten Stand seit 20 Jahren kleben bleibt. Samt-
liche Indikatoren in immer mehr Regionen zeugen von
fortlaufend druckenderen Knappheitserscheinungen.
So hat sich die Zahl ausgeschriebener Objekte in nur
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eineinhalb Jahren halbiert. Das Jahreswachstum der
Mietpreise hat sich im Schnitt auf 4.7 Prozent
beschleunigt. Die Uberschussleerstéande der letzten
Dekade sind langsam abgebaut, daher bleibt vielen
Mietern nur noch, tiefer in die Tasche zu greifen. Wach-
sende Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche und
rapide steigende Anfangsmieten werden auf dem
Mietwohnungsmarkt noch eine Weile Realitat bleiben.
Trotz der immer sichtbarer werdenden Knappheitser-
scheinungen sind bauseitig weiterhin keine Reaktio-
nen, sprich ein Anstieg der Wohnungsproduktion,
auszumachen. Offensichtlich sind die Investitionspers-
pektiven noch immer nicht ausreichend, um die herr-
schenden strukturellen Probleme der Wohnraumver-
sorgung in Form von akuter Baulandknappheit und
schleppender Verdichtung zu Uberwinden. Die Aus-
sichten sind fur Mieter daher alles andere als erfreu-
lich. Das Mietpreiswachstum wird auf absehbare Zeit
das allgemeine Preiswachstum Ubersteigen, obwohl
die Zinsen bereits wieder am Sinken sind. Einzig fur die
Bestandesmieter gibt es gute Nachrichten. Dank
jungst erklommenem Zinsgipfel und Aussichten auf
baldige Leitzinssenkungen durfte der Anstieg des
hypothekarischen Referenzzinssatzes vom letzten
Dezember der vorlaufig letzte gewesen sein.

Groteske Fehlallokation

Trotz vielerlei Kritik funktioniert das Schweizer Miet-
rechtim grossen Ganzen gut, was sich in einer hohen
Zufriedenheit von Mietern und Vermietern aussert.
Beim hiesigen Mietrecht handelt es sich um einen stets
hart umkampften Kompromiss zwischen Mieterschutz
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und ausreichenden Investitionsanreizen, damit Uber-
haupt der notige Wohnraum geschaffen wird.

Das geltende Mietrecht hat dennoch eine folgen-
schwere Nebenwirkung, indem es Uber die Zeit zu
einem grosser werdenden Ungleichgewicht aufgrund
der Entkoppelung der Bestandes- von den Angebots-
mieten kommt. Die grossen Differenzen generieren
Fehlanreize, indem Haushalte fir Wohnflachenredukti-
onen bestraft statt belohnt werden. Bereits nach kurzer
Mietdauer kostet ein Wechsel in eine etwas kleinere
Wohnungen zur Neumiete mehr als die bisherige
Bestandesmiete. Das Resultat ist bekannt. Wohnungs-
verkleinerungen bleiben aus. Viele Haushalte, vor allem
von uber-60-Jahrigen, leben in unterbelegten Wohnun-
gen. Mehr als die Halfte der Mieter in diesen Altersklas-
sen haben mindestens zwei Zimmer mehr als Haus-
haltsmitglieder. Sie werden zudem immer zahlreicher,
weshalb der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch
pro Kopfimmer mehr ansteigt — aktuell auf 46.6 m2.
Gleichzeitig wachst die Zahl der Haushalte, die sich in

Uberbelegten Wohnungen zusammenpferchen mussen.

Die Fehlanreize fordern Uberdies Leerkindigungen und
eine zu tiefe Mietermobilitat (Lock-in-Effekt). Mit dem
erwarteten starken Wachstum der Neumieten in den
nachsten Jahren wird sich die Problematik weiter
verscharfen. Allein schon das heutige Optimierungspo-
tenzial ist bei einer besseren Allokation gewaltig.
Wurden alle Mietwohnungen bloss ein Zimmer mehr
umfassen als Personen im Haushalt leben, liesse sich
ein «idealer» Flachenverbrauch von rund 38 m? pro
Kopf ableiten. Eine effizientere Flachenallokation
wiirde nicht nur die Uberbelegung ganzlich losen,
sondern zusatzlich 170000 Mietwohnungen a 100 m?
freispielen. Damit liesse sich Wohnraum schaffen fur
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knapp eine halbe Million Menschen. Und dies alles,
ohne dass auch nur ein einziges Gebaude erstellt
werden musste. In Anbetracht des gewaltigen, brach-
liegenden Potenzials ware gerade auch mit Blick auf
okologische und soziale Gesichtspunkte zu fordern,
dass man einerseits die mietrechtliche Ursache der
Fehlallokation stoppt und andererseits Uberlegungen
anstellt, wie ein sinnvoller Flachentransfer bewerk-
stelligt werden konnte.

Skizzierung des wirtschaftlichen Umfelds
und der zu erwartenden Entwicklung

Mit Blick auf die vorstehenden Annahmen das wirt-
schaftliche Umfeld betreffend und der sich daraus
ergebenden Zukunftserwartungen, insbesondere
hinsichtlich der Entwicklung der Nachfrage nach
Mietwohnungen, kann fur die Zukunft eine verhalten
positive Geschaftsentwicklung erwartet werden. Deut-
lich wird diese Entwicklung bereits aufgrund der Zahlen
der vorliegenden Jahresrechnung, insbesondere bei der
Entwicklung des Nettoliegenschaftsertrags von

CHF 6154°000.00 im Jahr 2022 auf CHF 6°424°386.00
(+4.4 %) — ohne Mieteinahmen aus Neuakquisitionen.
Was die Chancen und Risiken der absehbaren Entwick-
lung der Gesellschaft angeht, liegen diese primar im
Bereich der Neuakquisition von Liegenschaften und in
deren Refinanzierung. Diese beiden Aspekte stellen im
aktuellen Vermietermarkt fur Wohnungen aus unserer
Sicht die wichtigsten Komponenten dar.

In der Immobilienwirtschaft wird fur Bewertungen
regelmassig auf diskontierte projizierte Zahlungs-
strome (Discounted Cash Flow-Berechnungen)
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zurlckgegriffen. Hier besteht regelmassig die Schwie-
rigkeit der erheblichen Unsicherheiten Uber die zukunf-
tigen Entwicklungen, welche sich aktuell jedoch im
Vergleich zur Zeit der Covid-19-Pandemie deutlich
verringert haben. Aufgrund dieser vergleichsweise
deutlich entspannteren Situation stellt sich die Frage
nach Wertkorrekturen, Ruckstellungen, Umstellung der
Wertbasis bei Abkehr von der «Going concern»-
Annahme, Offenlegungen bei wesentlicher Unsicherheit
Uber die Fortfuhrungsfahigkeit usw. derzeit nicht, es sei
denn, man wurde von einer Ausweitung des russischen
Angriffskriegs auf die Ukraine oder gar einer zukunfti-
gen atomar gefuhrten Auseinandersetzung ausgehen.

In diesem Zusammenhang gilt fur den Geschaftsbe-
richt was folgt: Besteht die Ursache fur ein Ereignis
bereits am Bilanzstichtag, so ist das Ereignis in der
Jahresrechnung des abgelaufenen Geschéaftsjahres
buchungspflichtig, wenn das Unternehmen nach dem
Bilanzstichtag zusatzliche Informationen dazu erhalt.
Tritt die auslosende Ursache erst nach dem Bilanz-
stichtag ein, wird das Ereignis grundsatzlich nicht in
der Jahresrechnung erfasst, ist aber im Anhang aus-
weispflichtig (HWP-Band «Buchfihrung und Rech-
nungslegung» (2014), IV.5.16.1).

Derzeit haben wir keinen konkreten Anlass Ereignisse
nach dem Bilanzstichtag offenzulegen, welche jetzt
erkennbar waren. Unternehmen wie unsere Gesell-

schaft, die einen Lagebericht nach Art. 961 OR erstellen,

mussen in diesem Uber aussergewohnliche Ereignisse
sowie ihre Zukunftsaussichten berichten. In Bezug auf
die Zukunftsaussichten nennt das Gesetz keinen

bestimmten Zeitraum. Es erscheint sachgerecht, dabei
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auf das bei der Erstellung des Geschaftsberichts
bereits laufende neue Geschaftsjahr bzw. einen bran-
chenublichen Geschaftszyklus abzustellen.

Die Rechnungslegung beruht auf der Annahme, dass
das Unternehmen auf absehbare Zeit fortgefuhrt wird
(Going concern, Art. 958a Abs. 1 OR).

Bei der Beurteilung der Unternehmensfortfuhrungsfa-
higkeit hat das bilanzierende Unternehmen samtliche
verflgbaren Informationen tber die Zukunft in
Betracht zu ziehen, mindestens aber Informationen fur
die nachsten zwolf Monate ab Bilanzstichtag (Art. 958a
Abs. 1 OR).

Bei Abkehr von der Annahme der Unternehmensfort-
fihrung sind der Jahresrechnung Verausserungswerte
zugrunde zu legen (Art. 958a Abs. 2 OR). Treten
Umstande ein, die dazu fuhren, dass das Unternehmen
nicht mehr auf absehbare Zeit fortgefuhrt wird, muss
dies im Anhang vermerkt werden (Art. 958a Abs. 3 OR).

Bei einer wesentlichen Unsicherheit, die erhebliche
Zweifel an der Unternehmensfortfuhrungsfahigkeit
aufwerfen, wird der Abschlussprufer diesen Sachver-
halt in seinem Revisionsbericht hervorheben. Sollte
diesbezuglich in der Jahresrechnung keine angemes-
sene Darstellung der Unsicherheit bzgl. Unterneh-
mensfortfihrung erfolgen, hat der Abschlussprifer
eine Modifikation seines Prufungsurteils bzw. seiner
Prufungsaussage in Erwagung zu ziehen. Unter Erwa-
gung der vorstehenden Ausflhrungen stellt sich fur die
Unternehmensgruppe aktuell kein latent existentielles
Problem, wenigstens soweit das per Erstellung des
Geschaftsberichts 2023 absehbar ist.
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Ausserdem hat die veranderte Lage nach der Corona-
Pandemie und mit dem Ausbruch des russischen
Angriffskriegs auf die Ukraine das Verhalten unserer
Finanzpartner, ausser im Zinsbereich, nicht verandert,
sodass auch hier Kontinuitat herrscht. Somit besteht
kein ernsthafter Anlass von der Annahme der Unter-
nehmensfortfihrung abzuweichen. (Siehe auch Kapi-
tel 7 «Marktbericht»)

Dies vorausgeschickt und gestitzt auf Art. 961¢c Abs. 2
OR legt die Gesellschaft folgende Angaben offen:

1. Die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt:
Die Gesellschaft (Unternehmensgruppe) unterhielt
im Jahresdurchschnitt 2023 fUnf Vollzeitstellen
(ohne eigene Hauswarte).

2, Die Durchfiihrung einer Risikobeurteilung:
Die Gesellschaft misst der Identifikation, der Mes-
sung und der Kontrolle von Risiken einen hohen
Stellenwert bei. Das Risikomanagement soll durch
umfassende und systematische Identifikation und
Bewertung der Risiken sicherstellen, dass uner-
wunschte Risiken, soweit moglich, rechtzeitig
minimiert werden und Rendite und Risiko stets in
adaquatem Verhaltnis stehen. Die Auswirkung der
Risiken auf die Gesellschaft wird regelmassig uber-
pruft, und es werden, falls moglich, entsprechende
Gegenmassnahmen getroffen. Zu diesem Zweck
fuhrt der Verwaltungsrat eine jahrliche Risikobeur-
teilung durch.
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3. Die Bestellungs- und Auftragslage:
Diese Position ist fur die Gesellschaft nicht relevant.

4. Die Forschungs- und Entwicklungstéatigkeit:
Diese Position ist fUr die Gesellschaft nicht relevant.

4, Aussergewdhnliche Ereignisse:
Es liegen keine aussergewdhnlichen Ereignisse vor,
welche die Gesellschaft betroffen hatten und nicht
im vorliegenden Geschaftsbericht erwahnt wirden.
Hier ist insbesondere auf die «Affare Altra Founda-
tion» zu verweisen, auf welche im Geschaftsbericht
mehrfach «en détail» eingegangen wurde.

6. Die Zukunftsaussichten:
Die Zukunftsaussichten der Gesellschaft sind im
Wesentlichen davon abhangig, wie sich die Finanz-
markte (Refinanzierung) zukinftig entwickeln und
auch von der Nachfrage, vor allem nach Wohnraum.
Wir verweisen hier auf das Kapitel «Marktbericht».

Ferner bestatigen wir, dass keine weiteren Angaben
gemass Art. 961¢c Abs. 1 OR notwendig sind.
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MARKTBERICHT

Die Ara kontinuierlicher Aufwertungsgewinne bei
Immobilienanlagen ist zu Ende. Bislang waren die
vorgenommenen Wertberichtigungen aber noch
bescheiden und die verbleibenden Abwartsrisiken
reduzieren sich mit der Aussicht auf sinkende
Leitzinsen und den kréaftig anziehenden Mieten.

In den Portfolios institutioneller Anleger sind Rendi-
teimmobilien 2023 auf breiter Front abgewertet
worden. Damit endet am Schweizer Immobilien-
markt eine rund 20-jahrige Ara stetiger Aufwer-
tungsgewinne auf Betongold. Die grossten Wertbe-
richtigungen mussten Investoren dabei auf ihren
Buro- und Verkaufsflachen verbuchen. Aber auch
Liegenschaften mit Wohnnutzungen mussten
infolge der Zinswende erstmals leicht tiefer bilan-
ziert werden. Auch wenn diese Bewertungskorrektu-
ren nach den fetten beiden Jahrzehnten eine Zasur
darstellen, sind die Bewertungsabschlage

Renditen Anlageobjekte
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Quelle: IAZI, KGAST, Raiffeisen Economic Research

KAPITEL 7 — MARKTBERICHT — SEITE 20

angesichts der abrupten und heftigen Zinswende
bislang recht bescheiden ausgefallen. Zum einen
liegt dies an gewissen Bewertungspolstern in Form
von stillen Reserven, welche nun in den Buchern
zumindest teilweise aufgelost worden sein durften.
Denn wahrend an den Transaktionsmarkten in den
letzten 20 Jahren eine annualisierte Gesamtrendite
von je nach Indexanbieter 7 bis 8 Prozent registriert
wurde, betrug der auf Bewertungen beruhende Total
Return fur den gleichen Zeitraum «nur» rund

5.1 Prozent.

Zum anderen ist fur die tiefe Volatilitat der Bewer-
tungen die verwendete Discounted-Cashflow-
Methodik verantwortlich Aufgrund der langen
Lebensdauer von Immobilien fallen darin model-
lierte vorubergehende Inflations- und Zinsschocks
nicht allzu stark ins Gewicht. Die Anpassung der
verwendeten Diskontierungssatze an das tatsachli-
che Marktgeschehen erfolgt nur mit grosser Trag-
heit. Als weiterer Stabilisator erweist sich aktuell
auch die sich bestandig ausweitende Wohnraum-
knappheit. In den nachsten Jahren kann mit deut-
lich starker als das allgemeine Preisniveau wach-
senden Mieten gerechnet werden. Hinzu kommt,
dass von den Transaktionsmarkten weiter keine
zuverlassigen und eindeutigen Signale registriert
werden konnen, die starkere Abwertungen zwingend
notwendig machen wirden.

Die anhaltend ausserst geringe Menge gehandelter
Objekte, deren Preisdaten bekannt sind, erschwert
eine seriose Einschatzung zur Entwicklung der
Marktpreise, an denen sich die Bewertungen
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eigentlich zu orientieren hatten. Die gangigen Preis-
reihen schlagen derzeit wohl eher zufallig in die eine
oder andere Richtung aus.

Trends sind daraus jedenfalls keine abzulesen. Klar
ist aber, dass nach einem Einbruch des Transaktions-
marktes aufgrund eines Zinsschocks die Abwartsrisi-
ken bei direkt gehaltenen Immobilien deutlich grosser
sind, als die Chance auf steigende Preise.

Immerhin haben sich diese Risiken mit dem Uber-
schreiten des Zinsgipfels bereits wieder etwas
reduziert. Am Markt fur indirekt gehaltene Immobilien,
wo bereits viel Pessimismus eingepreist ist, bietet die
Aussicht auf sinkende Zinsen dagegen Einstiegs-
opportunitaten.

Renditevergleich
Total Return Anlageobjekte, nach Pricing-Methoden
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Schweizer Mietwohnungsmarkt

Der Schweizer Mietwohnungsmarkt heizt sich weiter
auf. Aktuell sind so wenige Wohnungen ausgeschrie-
ben, wie seit 10 Jahren nicht mehr, was die Angebots-
mieten kraftig steigen lasst. Eine Abkuhlung ist
weiterhin nicht in Sicht. Immerhin konnen Bestands-
mieter aber wieder etwas aufatmen. Denn mit dem
Erreichen des Zinsgipfels und dessen Unterschreiten
durch die Senkung des Leitzinses durch die SNB
stehen zumindest keine weiteren Anstiege des hypo-
thekarischen Referenzzinssatzes an.

Die Schweizer Bevolkerung wachst mit hoher Kadenz.
Unsere im Nachbarschaftsvergleich ausgesprochen
robuste Volkswirtschaft zieht nach wie vor sehr viele
Menschen an, die in unserem Land leben und arbei-
ten wollen - Stichwort Fachkraftemangel.

Die Nettozuwanderung in die standige auslandische
Wohnbevolkerung nahm gegenuber dem Vorjahr um
17506 Personen auf 98'851 Personen zu (Differenz
zwischen Einwanderung und Auswanderung sowie
statistische Korrekturen). Der Wanderungssaldo
erhohte sich bei den EU/EFTA-Staatsangehdrigen um
15°084 Personen auf 67°973 Personen und bei den
Drittstaatsangehorigen um 2422 Personen auf
30'878 Personen. Zum Vergleich: zwischen 2017 und
2022 betrug der Wanderungssaldo im Schnitt mit
etwas Uber 50°000 Personen nur knapp die Halfte.
Naturlich muss das aussergewdhnlich hohe Bevolke-
rungswachstum schlussendlich auch im Wohnungs-
markt aufgefangen werden.
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Dieser markante Anstieg der Zusatznachfrage nach
Wohnraum fallt genau in eine Phase, in der die Produk-
tion neuer Wohnungen auf dem tiefsten Niveau seit

20 Jahren kleben bleibt. Es hat eine Weile gedauert, bis
die starke Drosselung der Planungstatigkeit ab Ende
der 2010er Jahre ihre volle Wirkung entfalten konnte.
Die Reduktion von jahrlich Uber 60°000 Wohnungen in
neuen Baugesuchen zwischen 2015 und 2017 auf
zuletzt noch knapp 48000 (siehe nachstehende Grafik)
wird dafur jetzt aber umso starker spurbar.

Baugesuche
Wohnungen in Baugesuchen, Vierquartalssummen
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Anspannung auf breiter Front

Angesichts dieses offensichtlichen Ungleichgewichts
zwischen der Zusatznachfrage und der relativ geringen
Neubautatigkeit ist die auf breiter Front sichtbare,
weitere Anspannung des Mietwohnungsmarktes alles
andere als eine Uberraschung. Wie schon in den ver-
gangenen Quartalen zeugen samtliche Indikatoren in
immer mehr Regionen von fortlaufend drickenderen
Knappheitserscheinungen. Die von bereits sehr tiefen
Niveaus ausgehende, weitere Reduktion der auf den
grossen Immobilienportalen ausgeschriebenen Mietob-
jekte spricht Bande. Ende 2023 waren gerade noch
rund 35000 Mietwohnungen ausgeschrieben. Dies ent-
spricht einer Halbierung des Angebotes in gerade
einmal 1.5 Jahren — Tendenz weiter sinkend. Letztmals
wurden so wenige Onlineinserate vor 10 Jahren gezahlt.

Angebot und Vermarktungsdauer
Anzahlim Internet ausgeschriebener Mietwohnungen und deren Insertions-
dauer, Median in Tagen (r.S.)
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Angebotsmieten steigen schnell

Diese ausserordentliche Angebotsverknappungim
Zuge einer ausserst dynamischen Nachfrage macht
sich mittlerweile auch bei den Mieten verstarkt
bemerkbar. Im Verlauf des letzten Jahres haben sich
die Angebotsmieten um rekordverdachtige 4.7 Prozent
erhoht (siehe linke Grafik). In den letzten 20 Jahren
sind die Mieten nur 2008, dem Jahr des bisherigen
Einwanderungsrekords, noch etwas schneller gestie-
gen. Die Wachstumsdynamik der Angebotsmieten hat
sich damitin den letzten Quartalen ordentlich
beschleunigt. Jetzt wo die Uberschussleerstande,
welche im Mietwohnungsbauboom der letzten Dekade
entstanden waren, in den meisten Regionen langsam
abgebaut sind, bleibt vielen Mietern beim Wohnungs-
wechsel nichts anderes Ubrig, als deutlich tiefer in die
Tasche zu greifen.
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KONZERNRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER

BILANZ /AKTIVEN

UMLAUFVERMOGEN

31.12.2023
(IN CHF)

31.12.2022
(IN CHF)

Flissige Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
gegenuber Mietern
abzuglich Delkredere
Forderungen gegenliber Mietern nach Abzug Delkredere
Forderungen gegenliber Stockwerkeigentiimern
vorausbezahlte Heiz- und Nebenkosten
abzuglich Wertberichtigung
Wertberichtigung Nebenkosten

Ubrige kurzfristige Forderungen
gegenlber Dritten
abziiglich Wertberichtigung
gegenlber Vorsorgeeinrichtungen
gegenlber Beteiligte

Aktive Rechnungsabgrenzung

TOTAL UMLAUFVERMOGEN

ANLAGEVERMOGEN

s. Anhang 1a)

s. Anhang 1b)
s. Anhang 1b)
s. Anhang 1h)
s. Anhang 1c)

144633

1°271°467
-748'600
522'867
377190
0

8107

0

908°163

3'926°359
-1'902'061
995
100°083
2°125'377
176°849

3'355°023

524'954

1°306°499
-889°000
417499
509732
-32°000
892282
-195°000
1'692°514

1'933°331
-1'852'062
0

487446
568716
186°000

2'872°183

Finanzanlagen
Wertschriften
Ubrige Finanzanlagen
abziiglich Wertberichtigung

Renditeliegenschaften
Ubrige Sachanlagen

TOTAL ANLAGEVERMOGEN
TOTAL AKTIVEN

s. Anhang 1e)

s. Anhang 1f)
s. Anhang 1g)

9120
3'011°100
-2'999'999
20°221
190°622°000
57°001

190°699°222
194°054°245

9120
3°000°000
-2'906°250
102870
188'530°000
74°000

188'706°'870
191°579°053
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KONZERNRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER
BILANZ / PASSIVEN

31.12.2023 31.12.2022
(IN CHF) (IN CHF)

FREMDKAPITAL UND RUCKSTELLUNGEN

Verbindlichkeiten

gegenlber Dritten 1067462 1'814'572
gegenlber Vorsorgeeinrichtungen s. Anhang 1h) 35'857 41°554
vorausbezahlte Mietzinsen 293204 382335
Akontozahlungen Nebenkosten 11°412 488194
sonstige Verbindlichkeiten 0 117133
1'407°936 2'737°'788

Kurzfristige verzinsl. Finanzverbindlichkeiten s. Anhang 1i)
Verbindlichkeiten gegeniiber Finanzinstituten 17798117 1°856°068
Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten 132109 252891
1'930°226 2°108'959
Passive Rechnungsabgrenzungen 5257503 1517246

Kurzfristige Riickstellungen s. Anhang 1k)
flir Steuern 99738 109500
andere kurzfristige Rickstellungen 0 2187000
99'738 327°500
Kurzfristiges Fremdkapital 8695402 5'325'493
Langfristige verzinsl. Finanzverbindlichkeiten s. Anhang 1) 117°016°000 113°818°500
Ruckstellung fur latente Steuern s. Anhang 1m) 10'421°000 10°893°000
Langfristiges Fremdkapital 127°437°000 124°711°500
TOTAL FREMDKAPITAL UND RUCKSTELLUNGEN 136°132°402 130°036°'993

EIGENKAPITAL

Aktien-& Partizipationsscheinkapital/Reserven s. Anhang 1n)
Namenaktienkapital 8'090'475 8090475
vinkulierte Namenaktien 875°000 875°000
Partizipationsscheinkapital 14°311°050 14°311°050
Obligationenanleihe 2'395°200 2395200
abzuglich eigene Titel s. Anhang 1p) -668'569 -477°209
25°003°156 25194°516

Bilanzreserven s. Anhang 10)
Kapital- Bewertungs- und Gewinnreserven 36°347°544 32739'935
Jahresergebnis -3'428'857 3'607°609
32'918'687 36°347°544
TOTAL EIGENKAPITAL 57°921°844 61'542°060

TOTAL PASSIVEN 194°054°245 191°579°053
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KONZERNRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER
ERFOLGSRECHNUNG

01.01. BIS 31.12.2023 01.01.BIS 31.12.2022
(IN CHF) (IN CHF)

ERFOLGSRECHNUNG

Ertrag aus Lieferungen und Leistungen

Ertrag aus Mietzinseinnahmen s. Anhang 2a) 6810619 6701°323
abzuglich Erlésminderungen -354.661 -547°752
Total Betriebsertrag 6°'455'958 6153571

Betriebsaufwand

Immobilienaufwand 983'564 1°093°322
Personalaufwand 828'638 1°060°448
Ubriger Betriebsaufwand 435'265 285444
Verwaltungsaufwand 420°446 241455
Werbeaufwand 6°900 7152
Total Betriebsaufwand s. Anhang 2b) 2'674'814 2'687'821
Gewinn aus Neubewertung 303223 4'732°195
Verlust aus Neubewertung -286°000 -473°000
Erfolg aus Neubewertung s. Anhang 2c) 17°223 4'259195
Ergebnis vor Zinsen, Abschreibungen Wertberichtigungen und Steuern (EBITDA) 3798°367 7°724°945
Abschreibungen -16°999 -15°000

Finanzerfolg

Hypothekarzinsen -2'112.041 -1'804°368
Finanzaufwand -360'591 -283'762
Finanzertrag 21°071 4’740
Total Finanzerfolg s. Anhang 2d) -2'451°561 -2'083°390
Ergebnis vor Wertberichtigungen, ausserordentlichem und Steuern 1'329°808 5626554
Rechtskosten s. Anhang 2e) -149'434 -226'131
ausserordentlicher Ertrag s. Anhang 2f) 110°565 153.529
ausserordentlicher Aufwand s. Anhang 2f) -5.087°'681 -252'731
Unternehmensergebnis vor Steuern -3796°742 5301221
Direkte Steuern s. Anhang 2g) -104.115 -221°612
Veranderung latente Steuern s. Anhang 1m) 472.000 -1'472°000
Jahresergebnis -3'428'857 3'607°609

ERGEBNIS PRO TITEL 2023 ERGEBNIS PRO TITEL 2022

(IN CHF) (IN CHF)

ERGEBNIS PRO TITEL s. Anhang 2h) unverwassert / verwéssert  unverwassert / verwassert
Ergebnis pro Stimmrechtsaktien (nominal 0.50) 0.06/0.07 0.06/0.08
Ergebnis pro Namenaktien (nominal 5.00) 0.55/0.74 0.58/0.78

Ergebnis pro Partizipationsscheine (nominal 5.00) 0.55/0.74 0.58/0.78
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KONZERNRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER
EIGENKAPITALNACHWEIS PER 31.12.2023

Partizipations- Wandel- Gesetzliche Gewinn- Vel
(IN CHF) Aktienkapital scheinkapital Eigene Titel obligation Reserven Reserven Eigenkapital
Eigenkapital auf den 01.01.2022 6'965.475  12°906°250 -477°209 0 400000 32339935  527134'451
Zuweisung gesetzliche Reserven 4'600°000 -4'600°000 0
Kapitalerhéhung 2°000°000 1'404°800 2°395°200 5'800°000
Jahresergebnis 3'607°609 3'607'609
Eigenkapital per 31.12.2022 8965475 14'311°050 -477°209 2395200 5000000 31°347°544  61'542°060
Zunahme eigene Titel -191°360 -191°360
Jahresgewinn -3'428°857 -3'428°857
Eigenkapital am 31.12.2023 8965475 14'311°050 -668'569 2395200 5000000 27918687 57'921'843
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KONZERNRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER

MITTELFLUSSRECHNUNG @niane

Jahresergebnis

Elemente des Jahresergebnisses, welche nicht zu einem Mittelabfluss bzw. -Zufluss fiihren

Abschreibungen

Ergebnis Neubewertung Liegenschaften

Abnahme (-) bzw. Zunahme Delkredere auf Forderungen ggu. Mietern
Zunahme Wertberichtigung auf Forderungen ggii. Stockwerkeigentiimern
Abnahme Wertberichtigung auf vorausbezahlte Heiz- und Nebenkosten
Zunahme Wertberichtigung auf Forderungen gegeniber Dritte

Zunahme Wertberichtigung auf Gbrige Finanzanlagen

Ausbuchung verjahrte Forderungen

Veranderung der Riickstellung fiir latente Steuern

Mittelabfluss durch Zunahme

der Forderungen gegeniiber Stockwerkeigentiimern

der Forderungen gegenuber Dritten

der Forderungen gegenlber Aktionaren

Ubrigen Umlaufvermdégens einschl.. Aktive Rechnungsabgrenzung
Mittelabfluss durch Abnahme

der Schulden aus Lieferungen und Leistungen

Schulden gegeniber Vorsorgeeinrichtungen

Vorausbezahlte Mietzinsen

der Akontozahlungen fiir Nebenkosten

der sonstigen Verbindlichkeiten
Mittelzufluss durch Abnahme

der Forderungen gegeniiber Mietern

der Forderungen gegenliber Stockwerkeigentiimern

der vorausbezahlten Heiz- und Nebenkosten

der Forderungen gegenliber Nahestehenden

des ubrigen Umlaufvermégens einschl. aktive Rechnungsabgrenzung
Mittelzufluss durch Zunahme

der Schulden aus Lieferungen und Leistungen

der Mietervorauszahlungen

der tibrigen kurzfristigen Schulden inkl. passive Rechnungsabgrenzung

Mittelfluss aus Betriebstatigkeit

Mittelzufluss

Mittelabfluss
Mittelzufluss aus Liegenschaftenverkaufen
Mittelabfluss durch Zuk&aufe im Anlagevermdégen

Zunahme kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Zunahme langfristige Finanzverbindlichkeiten
Abnahme langfristige Finanzverbindlichkeiten
Zunahme von librigen Finanzanlagen
Abnahme durch Kauf von eigenen Titeln
Mittelzufluss aus Finanzierungstéatigkeit
Mittelabfluss aus Finanzierungstatigkeit

ZUNAHME / ABNAHME (-) FLUSSIGE MITTEL

Flissige Mittel am 1. Januar
Flissige Mittel am 31. Dezember

2023
(IN CHF)

-3.428.857

-16°999
-17°223
-140°400
-32°000
-195°000
49°999
93749

0
-472.000

0
0
0
-1'983'878

-747111
-6'692
-89'131
-476°782
-111+1133

35032
132'543
884175
387°363

0

0
0
4'912°494

-1121°851
0
-2'074'777

-178'733
3'197°500
0

-11100
-191°359
0
2'816°308

-380.320

524.954
144°634

2022
(IN CHF)

3'607°609

-15°000
-4'259'195
-75°000
32°000
-350°000
3707

-67°989
1°472°000

-509'732
-27°268
-140'696
0

0
0
0
-1'304°022
0

526°020

0
1'609°189
0

32218

340°065
73°369
166610

1113885

-20°000

0

0
-661°000
-9'120

0

0
-670°120

423765

101°189
524°954
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ANHANG ZUR KONZERNRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER
DER SWISS ESTATES AG, FREIENBACH

PER 31. DEZEMBER 2023

GRUNDSATZE DER KONSOLIDIERUNG

Die Gesellschaft hat am 19. Dezember 2022 eine Beteiligung erwor-
ben, deren einziges wesentliches Aktivum eine Liegenschaft in Ruthi,
St. Gallen, ist. Deshalb musste erstmals auf den 31. Dezember 2022
eine Konsolidierung der Rechnungslegung der Swiss Estates AG und
deren einzigen Beteiligung erfolgen, obwohl der Zweck des Kaufs der
Beteiligung allein im Erwerb der Liegenschaft liegt.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der angelsachsischen
«Purchase Methode». Dabei wird das Eigenkapital der Beteiligung mit
den Buchwerten der Beteiligung bei der Muttergesellschaft verrech-
net. Auf den Bilanzstichtag werden Aktiven und tbrigen Passiven der
Beteiligungsgesellschaft tbernommen. Die verbleibende Differenz
zwischen dem Kaufpreis der Beteiligung und deren Eigenkapital wird
als Mehrwert der Liegenschaft separat als Aktivum ausgewiesen.

Eckdaten der im Jahr 2022 akquirierten Gesellschaft

Geméss Sacheinlagevertrag vom 19. Dezember 2022 Gibernahm die
Swiss Estates AG 1'000 Namenaktien zu CHF 100.00 somit das
gesamte Aktienkapital von CHF 100°000.00 der afg generalplaner +
totalunternehmung ag, Ziircher Strasse 57, 9000 St. Gallen (CHE-
372.009.993). Das Aktienkapital ist zu 50 % liberiert. Die Gibernom-
mene Gesellschaft wurde in der Folge in SE Rheintal AG umfirmiert
und hat ihren Sitz im Jahre 2023 an den Sitz der Swiss Estates AG
verlegt. Die Gesellschaft hat als einziges Aktivum eine nahezu
fertiggestellte und beinahe schon voll vermietete Liegenschaft an der
Blichelstrasse 8, 8a und 8b (39 Wohnungen) in 9464 Rithi zum
Buchwert von per Jahresende von CHF 14'631'582 (Vorjahr

CHF 13°186°804.69). Die Erhdhung entspricht den im Jahre 2023
getatigten Bauaufwendungen in Hohe von CHF 1°476°349.

GRUNDSATZE DER KONZERNRECHNUNG NACH
SWISS GAAP FER

Im Allgemeinen Die Rechnungslegung des Konzerns erfolgt in
Ubereinstimmung mit den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung
(Swiss GAAP FER) und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage.

Analog zur Berichterstattung fiir den Verwaltungsrat wird auf eine
Segmentberichterstattung verzichtet, da die Gesellschaft nurin
einem Segment tatig ist und die Schweiz den gesamten geografischen

Markt darstellt. Die Bewertungsgrundsatze wurden gegeniiber dem
Vorjahr unverandert angewendet.

Fremdwéahrungsumrechnung Es bestehen keine wesentlichen
Positionen in Fremdwahrungen, weshalb eine Definition der Grund-
satze entféllt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze Die Rechnungslegung
erfolgt unter dem Gesichtspunkt der Fortfiihrung der Unternehmen-
statigkeit. Grundsatzlich werden die Aktiven héchstens zu Anschaf-
fungskosten bzw. zu Herstellkosten unter Beriicksichtigung von
notwendigen Wertberichtigungen bewertet. Die Werte der Liegen-
schaften werden durch unabhéangige Schatzer ermittelt und sind
unabhéngig von den Anschaffungskosten zum Marktwert
berlcksichtigt.

Die Passiven enthalten nur betriebsnotwendige Positionen. Allen
erkennbaren Risiken und Minderwerten werden durch Wertberichti-
gungen oder Riickstellungen Rechnung getragen.

+ Fliissige Mittel Fliissige Mittel werden zum Nominalwert bilan-
ziert und umfassen Bargeld, Post- und Bankguthaben.

+ Wertschriften und iibrige Finanzanlagen Wertschriften und
Ubrige Finanzanlagen werden zu aktuellen Werten bilanziert. Sofern
der effektive Wert nicht ermittelt werden kann, erfolgt die Bewer-
tung zu Anschaffungskosten abziglich einer allfalligen
Wertberichtigung.

+ Eigene Aktien und Partizipationsscheine Eigene Aktien und
Partizipationsscheine werden im Erwerbszeitpunkt zu Anschaf-
fungskosten erfasst. Der Bestand an eigenen Aktien und Partizipa-
tionsscheinen wird als Minusposten im Eigenkapital ausgewiesen.
Bei spaterer Wiederverdusserung wird der Gewinn oder Verlust
direkt den Kapitalreserven zugeschrieben.

+ Forderungen Forderungen werden zum Nominalwert abzuglich
betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen bilanziert.
Wertberichtigungen werden aufgrund von Erfahrungswerten
vorgenommen. Das heisst, bei einem wahrscheinlichen Ausfall wird
im Rahmen des erwarteten Ausfalls eine Wertberichtigung
vorgenommen.



SWISS ESTATES AG — GESCHAFTSBERICHT 2023

+ Renditeliegenschaften Die Renditeliegenschaften werden zu
aktuellen Marktwerten bilanziert. Die Wertveranderungen werden
erfolgswirksam verbucht. Die Liegenschaften werden jahrlich,
erstmals beim Kauf, von unabhéngigen Schatzungsexperten neu
bewertet. Der Marktwert wird auf Basis der Discounted-Cashflow-
Methode (DCF) ermittelt. Im Berichtszeitraum und im Vorjahr
wurden samtliche Liegenschaften einheitlich durch CBRE (Zirich)
AG bewertet.

+ Sachanlagen und Immaterielle Anlagen Sachanlagen und
Immaterielle Anlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellkosten
abzlglich von betriebswirtschaftlichen Abschreibungen bilanziert.
Die Abschreibungen erfolgen linear aufgrund der folgenden
geplanten maximalen Nutzungsdauern:

ANLAGEKATEGORIE NUTZUNGSDAUER
Mobiliar und Einrichtungen 5 Jahre
Fahrzeuge 4 Jahre
Bliromaschinen, Informatik 3 Jahre
Immaterielle Werte 5Jahre
Fixe Einbauten 10 Jahre

+ Verbindlichkeiten und Riickstellungen Verbindlichkeiten werden
zum Nominalwert eingesetzt. Riickstellungen werden auf der Basis
wahrscheinlich eintreffender Verbindlichkeiten bewertet und
aufgrund der Neubeurteilung erhéht, beibehalten oder aufgeldst.

+ Steuern Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis und dem per
Ende Geschaftsjahr steuerbaren Kapital werden unter Beriicksich-
tigung der zulasten der Erfolgsrechnung erfolgten Zahlungen
solange als Rickstellungen fir Steuern abgegrenzt bis die Veranla-
gung durch die Steuerverwaltungen erfolgt ist.

Auf Bewertungsdifferenzen zwischen den nach konzerneinheitlichen
Richtlinien bewerteten Aktiven und Passiven im Vergleich zu den
steuerrechtlich massgebenden Werten sind latente Ertragssteuern
berlicksichtigt worden. Fiir die Berechnung der jahrlich abzugrenzen-
den latenten Ertragssteuern wurden im Berichtsjahr die ab 2023
gultigen Steuersatze herangezogen. Fiir die Renditeliegenschaften
werden die jeweiligen Satze am Ort der gelegenen Sache (Liegen-
schaft) angewendet.
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Der Ausweis von passiven latenten Ertragssteuern erfolgt als
langfristige Rickstellung. Allfallige aktive latente Ertragssteuern auf
verrechenbaren Verlustvortragen werden in Abzug gebracht. Im
Anhang werden die aktiven und passiven latenten Steuern aufgefiihrt.

Méogliche Grundstiickgewinnsteuern missen nicht beriicksichtigt
werden, da diese grundséatzlich systembedingt bereits in den
passiven latenten Steuern enthalten sind.

+ Ausserbilanzgeschafte Eventualverbindlichkeiten und weitere

nicht zu bilanzierende Verpflichtungen werden auf jeden Bilanz-
stichtag bewertet und offengelegt. Wenn Eventualverpflichtungen
und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen zu einem
Mittelabfluss ohne nutzbaren Mittelzufluss fiihren und dieser
Mittelabfluss wahrscheinlich und abschatzbar ist, wird eine
Rickstellung gebildet. Ist der Mittelabfluss nicht schatzbar und
aufgrund der Einschéatzung des Verwaltungsrates unwahrscheinlich,
erfolgt keine Rickstellung.

Personalvorsorge Die angestellten Mitarbeiter sind entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen bei einer Sammelstiftung versi-
chert. Die aktuelle Jahresrechnung der Sammelstiftung zeigt eine
Uberdeckung. Als Folge entfillt eine Bilanzierung einer wirtschaftli-
chen Verpflichtung. Ein wirtschaftlicher Nutzen aus der Uberde-
ckung kann nicht geltend gemacht werden.
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ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNRECHNUNG

1 ANMERKUNGEN ZUR EINZELNEN BILANZPOSITIONEN

1a) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen Die laufenden
ausstehenden Mieten bzw. Forderungen aus abgerechneten Neben-
kosten belaufen sich per Ende 2023 auf insgesamt TCHF 750 (Vorjahr
TCHF 459). Dies entspricht einer Zunahme von TCHF 291. Die Zunahme
istin erster Linie auf die Tatsache zurlickzufiihren, dass per Jahres-
ende sdmtliche Heiz- und Nebenkosten abgerechnet worden sind. Im
Berichtsjahr sind nur noch jene Heiz- und Nebenkosten aktiviert,
welche das Jahr 2024 betreffen. Unter Berlicksichtigung des Bestan-
des an aktivierten Heiz- und Nebenkosten haben die Forderungen
gegeniber Mietern insgesamt um TCHF 593 abgenommen. Es besteht
ein vorsichtig berechnetes Delkredere von TCHF 349 (Vorjahr

TCHF 189), was eine Zunahme von TCHF 160 ergibt. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass die Wertberichtigung fiir vorausbezahlte
Nebenkosten von TCHF 195 im Vorjahr vollstandig aufgeldst werden
konnte. Netto konnte somit das Delkredere um TCHF 35 reduziert
werden. Die Berechnung der Delkredere auf der Entwicklung des
Ausstandes erfolgt in der neuen Rechnung.

Im ausgewiesenen Betrag sind die ausstehenden Mieten gegeniiber
ausgezogenen Mietern in Werte von noch TCHF 521 ausgewiesen. Die
Wertberichtigung belauft sich per Jahresende auf TCHF 400. Netto
belauft sich der bilanzierte Wert aus ausstehenden Mieten gegeniiber
ausgezogenen Mietern rund TCHF 121 (Vorjahr TCHF 148).

Die ausgewiesenen Forderungen gegeniiber Stockwerkeigentiimern
gehen aus den entsprechenden Abrechnungen, der durch die Stock-
werkeigentlimer zu libernehmenden Kosten hervor. Sémtliche Kosten
wurden per Jahresende abgerechnet und sind in den ausgewiesenen
Forderungen enthalten. Es wurde auf eine Berechnung eine Riickstel-
lung verzichtet, da der Liegenschaftsbesitz der Eigentiimer fur diese
Forderung haftet

1b) Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten TCHF 1°902
des ausgewiesenen Betrages repréasentieren die Regressforderung
gegenliber dem ehemaligen Besitzer der SE Espace Immobilien AG und
der ALB Leman Immobilien AG per 31.12.2023. Die entsprechende
Wertberichtigung wurde auf TCHF 1'902 erhé6ht, was einer Erhdhung um
TCHF 50 entspricht.

Unter dieser Position sind Forderungen, welche sich aus den 6ffentli-
chen Urkunden vom 12. Dezember 2014 und vom 19. September 2014 in
Sachen Ubernahme der SE Espace Immobilien AG und der ALB Leman
Immobilien AG ergeben. Der ehemalige Besitzer hat seine Anspriiche
aus diesen Transaktionen der Altra Foundation in Panama abgetreten,
welche nun diese Forderungen gerichtlich durchsetzen konnte, ohne
dass die Ubertragung der Wertpapiere der Swiss Estates AG als
Zahlung anerkannt wurden. Hieraus ergibt sich, dass die seinerzeit
Ubertragenen Titel nun der Swiss Estates AG wieder herausgegeben
werden miissen.
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Dabei handelt sich um folgende Positionen:

POSITION CHF

Offentliche Urkunde vom 12.12.2014 betreffend ALB
Leman Immobilien AG:

Ubergabe von 55050 Namenaktien zu

nominal CHF 10.00 550000.00
455950 Inhaberpartizipationsscheine zu U
nominal CHF 10.00 AT
Offentliche Urkunde vom 19.09.2014 betreffend

SE Espace Immobilien AG :

49°000 Namenaktien zu nominal CHF 10.00 490°000.00
251'800 Inhaberpartizipationsscheine zu Edo-
nominal CHF 10.00 2'518:000.00
Ergibt einen Wert von total 8'117°500.00

Bis zum Urteil des Bundesgerichtes vom 25. September 2023 ging der
Verwaltungsrat davon aus, dass das Gericht die Ubergabe dieser
Namenaktien und Partizipationsscheine fiir die Ubernahme der
Beteiligungen anrechnen wiirde. Dies ist leider nicht geschehen. Nun
missen der Gesellschaft diese Titel zurlickgegeben werden. In den
Jahren 2015 und 2018 wurden die Nominalwerte dieser Titel insgesamt
auf CHF 5.00 herabgesetzt. Gemass den so durch die Revisionsstelle
interpretierten Empfehlungen von Swiss GAAP FER wurden diese
zuriickzugebenden Wertpapiere zum letzten Handelswert an der Bérse
vor Jahresabschluss (Partizipationsscheine CHF 2.50, Namensaktien
CHF 2.45) bewertet, was einen Wert von CHF 2'024°297.50 ergibt.

In der Erfolgsrechnung wurde dieser Betrag als Korrekturwert zu den
Forderungen der Altra Foundation im ausserordentlichen Aufwand
gebucht (vgl. 1d).

Dabei handelt es sich um eine Schuld geméss Bundesgericht und
Abwicklungsvertrag vom 03.11.2023 von CHF 6'675°145.00, wovon im
Berichtszeitraum CHF 1°700°000.00 bezahlt wurden, was einen Saldo
von CHF 4'975°145.00 per 31.12.2023 ergibt. Hinzu kommen 5% Zinsen
auf CHF 1'500°000.00 vom 28. Oktober bis zum 9. Dezember 2023 sowie
5% Zinsen auf CHF 4'975°145.00 vom 28. Oktober bis zum 31. Dezem-
ber 2023, was CHF 51°333.25 ausmacht. Insgesamt belauft sich die
Verbindlichkeit gegeniiber der Altra Foundation per 31. Dezember 2023
auf CHF 5°008'978.25.

Nicht verbucht wurde die weitere Regressforderung gegeniiber dem
Verkaufer der beiden Gesellschaften, welche sich aus dem seinerzeit
gegebenen Werten im Rahmen der 6ffentlichen Urkunden und den nun
zurlickzugebenen Werten ergibt.

1c) Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Nahestehenden

Per Bilanzstichtag bestand eine Forderung auf Kontokorrentbasis
gegenliber einem Aktionar und Geschéftsfiihrer in Hohe von

CHF 53'225.82 (Vorjahr CHF 487°446). Ferner besteht eine Forderung
gegenliber dem Prasidenten des Verwaltungsrates per Ende Jahres-
ende aus Honorarvorschiissen in Hohe von CHF 38'646.20. Per Ende
Februar 2024 sind samtliche Vorschiisse mit abgerechneten Leistungen
verrechnet. Dariiber hinaus bestehen Forderungen aus Vorschiissen
gegenliber Mitarbeitern in H6he von insgesamt CHF 8°210.90.
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1d) Aktive Rechnungsabgrenzung Im Vorjahr musste zur Ablésung
einer hoch verzinslichen Hypothek, lastend auf der Liegenschaft in
Prilly, welche durch eine wesentlich giinstiger verzinste Hypothek
abgeldst werden konnte, eine Vorfalligkeitsentschadigung in Héhe von
CHF 212°962.23 bezahlt werden. Die abgeldste Hypothek hatte eine
Laufzeit bis zum 30. Juni 2026. Diese Vorfélligkeitsentschadigung ist
somit eine Zahlung fiir entgangenen Zinsgewinn an die kreditgebende
Bank bis zum 30. Juni 2026. Zur Verbesserung der Kostenklarheit wird
diese Vorfalligkeitszahlung als Zinsvorauszahlung aktiviert und
semesterweise dem Zinsaufwand belastet. Der entsprechende
Aufwand fiir das Jahr 2023 belduft sich auf CHF 53'400.00. Der Bestand
der aktivierten Vorfélligkeitsentschadigung belauft sich per Jahresende
auf CHF 132°600.00. Die restliche aktive Rechnungsabgrenzung in Héhe
von CHF 21'136 sind bezahlte Kosten, welche das Jahr 2024 betreffen.

1e) Minderheitsbeteiligungen Die Gesellschaft halt 600°000 Partizi-
pationsscheine zu nominal je CHF 5.00 an der insignum ag mit Sitz in St.
Gallen, was dem bilanzierten Wert von CHF 3°000°000.00 entspricht.

Der Verwaltungsrat hat im Berichtsjahr beschlossen, diesen Wert per
Saldo auf CHF 1.00 zu reduzieren, was einer Erhdhung der Wertberich-
tigung um CHF 93°749 entspricht.

1f) Renditeliegenschaften Die Gesellschaft halt per Bilanzstichtag
die nachfolgend aufgefiihrten Immobilien, deren Werte durch CBRE

(Zurich) AG ermittelt wurden:

DCF VERGLEICHSLISTE 10.04.2024

FLACHEm?  FLACHE m? MARKTWERT MARKTWERT
No PLZ ORT STRASSE TYP 2022 2023 2022 2023 A%
01 9320 Arbon Egnacherstrasse 69-79 Wohnliegenschaft 4583 4583  13'492°000 13'487°000 -0.04%
02 2540 Grenchen Bahnhofstrasse 31, 33, 35, 39 Wohn-/Geschaftsliegenschaft 3418 3597 10'844°000 10°826°000 -0.17%
03 2540 Grenchen Bettlachstrasse 34, 36, Kapellstr. 3 Wohn-/Geschéftsliegenschaft 2032 2032 6°074°000 6°'057°000 -0.28%
04 2540 Grenchen Centralstr. 45 Wohn-/Geschéftsliegenschaft 474 474 1'651°000 1'644°000 -0.42%
05 3360 Herzogenbuchsee Lagerstrasse 18 Wohnliegenschaft 526,5 526,5 1'522°000 1'511°000 -0.72%
06 3360 Herzogenbuchsee Lagerstrasse 41 Gewerbe 2366 2381 3'831°000 3'816°000 -0.39%
07 8575 Istighofen Buhwilerstrasse 21 Wohnliegenschaft 516 516 1'925°000 1'919°000 -0.31%
08 3326 Krauchthal Eichmatt 2-8 ger., 18— 24 ger. Wohnliegenschaft 800 800 2'858°000 2'882'000 +0.84%
09 9548 Matzingen Juchstrasse 13, 15, 17 Wohnliegenschaft 1470 1470 4°907°000 4'912°000 +0.10%
10 4538 Oberbipp Oltenstrasse 10b—10e Wohnliegenschaft 520 520 1631000 1'689°000 +3.56 %
11 8102 Oberengstringen Rebbergstrasse 74 Wohnliegenschaft 330 330 2'438°000 2'404°000 -1.39%
12 3072 Ostermundigen Schiessplatzweg 16, 18, 24-30 ger.  Wohnliegenschaft 3300 3300 20206000 20°038'000 -0.83%
13 1008  Prilly Route du Mont 1-3 Wohnliegenschaft 3022 3022 28'950°000 28'951°000 +0.00 %
14 8004 Zirich Badenerstrasse 288 — 296 Wohn-/Geschéftsliegenschaft 5672 5666 44'710°000 45'442°000 +1.64 %
16 8047 Zirich Rautistr. 10, 10a, 10b Wohnliegenschaft 2386 2386  21'442°000 21'723°000 +1.31%
16 8050 Zirich Regensbergstrasse 92 Wohnliegenschaft 481 472 3'695°000 3'690°000 -0.14%
17 9464 Rithi SG Biichelstrasse 8, 8a, 8b, Wohnliegenschaft 2687.5 2708.5 18'354'000 19'631°000 +6.96 %
Total 17 Liegenschaft(en) 34°584 34784 188'530°000 190'622°000 1,11%
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1g) Ubrige Sachanlagen
nachfolgend aufgefiihrten Sachanlagen:

Per Bilanzstichtag existierten die

BEZEICHNUNG MOBILIAR &

(IN CHF) EINRICHTUNGEN INFORMATIK
Bruttowerte per 01°01°2022 194'970 210'542
Zugange 2022 0 0
Bruttowerte per 31.12.2022 194'970 210'542
Wertberichtigung bis 01.01.2022 -158'970 -183'642
Abschreibungen 2022 -1°000 -10°000
Wertberichtigung bis 31.12.2022 -159'970 -193'642
Nettobuchwerte per 31.12.2022 35000 17°000
Bruttobuchwerte per 1.1.2023 194'970 210'542
Zugange 2023 0 0
Bruttobuchwerte per 31.12.2023 194'970 210°542
Wertberichtigung bis 01.01.2023 -159'970 -193'642
Abschreibungen 2023 -999 -7°000
Wertberichtigung bis 31.12.2023 -160°969 -200'542
Nettobuchwerte per 31.12.2023 34°001 10°000
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INTERNET-
AUFTRITT &

FAHRZEUGE  FIXE EINBAUTEN MARKENRECHTE TOTAL
16°500 149918 50300 622°230
20°000 0 0 20°000
36500 149918 50300 642°230

-10°500 -149°918 -50°300 -553230
-4°000 0 0 -15°000
-14'500 -149'918 -50°300 -568'230
22°000 0 0 74°000
36°500 149918 50°300 642230
0 0 0 0
36°500 149918 50°300 642230
-14'500 -149°918 -50°300 -568'230
-9°000 0 0 -16'999
-23'500 -149°918 -50°300 -585'229
13°000 0 0 57°001

1h) Guthaben und Verbindlichkeiten gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen
Per Bilanzstichtag besteht ein Guthaben gegeniiber der Vorsorgeein-
richtung im Rahmen des UVG in Héhe von CHF 995.00 (Vorjahr Ver-
pflichtung in Hohe von CHF 616.00).

Per Bilanzstichtag existierten die folgenden Verbindlichkeiten gegen-
Uiber Vorsorgeeinrichtungen:

(IN CHF) PER 31.12.2023 PER 31.12.2022
Ausgleichskasse 22'829.20 28'635.00
UvG 0.00 12°300.00
BVG 13'028.10 619.00

35'857.30 41°554.00

1i) Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten Die kurzfristigen
verzinslichen Finanzverbindlichkeiten gegeniliber Finanzinstituten
beinhalten die im Folgejahr falligen Amortisationen, sowie die im
Januar 2024 bezahlten per 31. Dezember 2023 falligen Zinsen und
Amortisationen

Die Uibrigen verzinslichen kurzfristigen Verbindlichkeiten beinhalten vor
allem von Mietern als Sicherheit erhaltene Mieterdepots. Diese
Mieterdepots werden laufend auf Konten ausgegliedert, welche auf die
Mieter lauten.

1k) Kurzfristige Riickstellungen Die laufenden Steuern werden
aufgrund des nach OR erstellten Einzelabschlusses nach dem Prinzip
der Gegenwartsbemessung unter der Beriicksichtigung der Mdglichkeit
der Verlustverrechnung abgegrenzt. Die allfallig in einzelnen Kantonen
anfallenden Grundsteuern wurden ebenfalls beriicksichtigt. Die
entsprechenden Berechnungen erfolgen aufgrund der effektiven
kantonal unterschiedlichen Verhaltnisse. Die im Vorjahr bestehende
Rickstellung fir Boni entféllt, fir das Geschéaftsjahr 2023 keine Boni
ausbezahlt werden.

11) Langfristige Finanzverbindlichkeiten Bei sémtlichen Finanzver-
bindlichkeiten handelt es sich um Verbindlichkeiten in Schweizer
Franken gegeniiber Banken oder Versicherungen zur Finanzierung der
unter 1f) aufgelisteten Renditeliegenschaften. Die Laufzeit betragt bis
zu 9 Jahren, die jeweiligen Zinsséatze liegen zwischen 0.9 % und 2.62 %,
mit der Ausnahme von zwei nachrangigen Finanzierungen, welche
derzeit noch mit 4.91 % bzw. 5.66 % verzinst werden.

1m) Riickstellung fiir latente Steuern Die Riickstellung fiir latente
Steuern vermindert sich von CHF 10°893°000.00 im Vorjahr um

CHF 472°000.00 auf CHF 10°421°000.00 im Berichtsjahr. Die aktiven
latenten Steuern, berechnet auf den verrechenbaren Verlustvortragen,
belaufen sich auf TCHF 787 (Vorjahr TCHF 342) und die passiven
latenten Steuern, berechnet auf den unversteuerten Reserven in den
Aktiven, belaufen sich auf TCHF 11°207 (Vorjahr TCHF 11°236). Die
Zunahme der aktiven latenten Steuern ist auf den ausgewiesenen
Verlust zurlickzufiihren.

Die Abnahme der passiven latenten Steuern resultiert aus dem
Umstand, dass die Zunahme der stillen Reserven auf den Renditelie-
genschaften niedriger war als die im Berichtsjahr durchgefiihrten
Investitionen.

Bei der Betrachtung der passiven latenten Steuern ist zu beachten,
dass bei deren Berechnung der Anschaffungswert aus Beteiligungen in
der Héhe von 21.4 Mio. Franken. nicht berlicksichtigt wurden. Dies
nach dem Hinweis des Steuerexperten der Revisionsstelle, dass dieser
Wert als «aktivierten Fusionsverlust» zu bezeichnen sei und deshalb
bei einem Verkauf dieser Wert steuerlich nicht als Anschaffungswert
berilicksichtigt werde. Der Verwaltungsrat teilt diese Meinung nicht und
wird bei einem — ohnehin nicht zur Diskussion stehenden — Verkauf die
Zustimmung dazu mittels eines steuerlichen Vorbescheids einholen.
Aus Vorsichtsgriinden wird im vorliegenden Abschluss der Meinung des
Steuerexperten der Revisionsstelle folgend, die Berechnung der
latenten passiven Steuern ohne Beriicksichtigung der Anschaffungs-
werte aus Beteiligungen durchgefiihrt, was nach Meinung des Verwal-
tungsrates eine unnétig negative Darstellung der Verhéltnisse ergibt.



SWISS ESTATES AG — GESCHAFTSBERICHT 2023

1n) Aktienkapital- und Partizipationsscheinkapital An der 6ffentlich
beurkundeten ausserordentlichen Generalversammlung der Aktionére
der Swiss Estates AG vom 20. Oktober 2022 wurde durch Statutenande-
rung eine genehmigte Kapitalerhéhung im Maximalbetrag von

CHF 2°000°000.00 sowie eine genehmigte Erhéhung des Partizipations-
kapitals im Maximalbetrag von CHF 6'453°125.00 beschlossen. Gemass
diesem Beschluss dient die genehmigte Kapitalerhdhung einzig dem
Erwerb oder der Finanzierung des Erwerbs von Grundstiicken durch die
Gesellschaft oder aber als Entgelt fiir die Ubernahme von Unternehmen,
Unternehmensteilen oder Beteiligungen durch die Gesellschaft. Diese
Bestimmung wurde mit Einflihrung des Kapitalbandes am 19. Dezem-
ber 2022 aufgehoben.

Geméss o6ffentlich beurkundetem Beschluss des Verwaltungsrates vom
19. Dezember 2022 wurde zur Ubernahme der SE Rheintal AG (vgl. 3fb
vorstehend) das Kapital um 400°000 vinkulierte Namenaktien zu je

CHF 5.00, total CHF 2°000°000.00 und um 280960 Inhaberpartizipati-
onsscheinen zu je CHF 5.00, total um CHF 1°404°800.00 erhéht.

Das Aktienkapital betragt am 31. Dezember 2023 unveréndert

CHF 8'955'475.00 und ist eingeteilt in 1'618°095 vinkulierten Namenak-
tien (Stammaktien) zu je CHF 5.00 Nennwert im gesamten Nominalwert
von CHF 8'090°475.00 und in ebenfalls unveréndert 1°750°000 vinkulier-
ten Namenaktien (Stimmrechtsaktien) zu CHF 0.50 Nennwert im
gesamten Nominalwert von CHF 875°000. Das Partizipationsscheinkapi-
tal belauft sich am 31. Dezember 2023 auf unverandert

CHF 14'311°050.00 und ist eingeteilt in 13°187°210 Inhaberpartizipati-
onsscheine zu CHF 5.00 Nennwert.

Unter dieser Position ist die gemass Sacheinlagevertrag vom

19. Dezember 2022 ausgegeben Wandelobligation in Hohe von

CHF 2'395°200.00 bilanziert. Die Laufzeit betragt 10 Jahre. Der Zinssatz
belduft sich auf 2.25% p.a. Die Verzinsung begann am 1. Januar 2023
und ist zahlbar nur in Partizipationsscheinen zu pari, féallig per Endfal-
ligkeit oder per Wandlung. Es besteht ein beidseitig nicht konditionier-
tes Wandlungsrecht, auslésbar durch beide Parteien mittels einfacher
schriftlicher Notifikation in Partizipationsscheinen der Gesellschaft zu
pari. Der zu Zins fir das Jahr 2023 ist unter der passiven Rechnungsab-
grenzung abgegrenzt.

10) Bilanzreserven Die direkt den Reserven zugewiesenen Positionen
sind aus dem Eigenkapitalnachweis ersichtlich.

1p) Eigene Aktien und Partizipationsscheine
CEO zu Verminderung seiner Kontokorrentschuld gegeniiber der
Gesellschaft 78106 Namenaktien im Wert von CHF 390°530 an die
Gesellschaft verkauft. Die Gesellschaft halt nun 175°000 Namenaktien
zu CHF 5.00 Nominalwert (CHF 875°000.00), welche zum Bérsenschluss-
kurs per 31.12.2023 mit CHF 668°569 bilanziert sind.

Im Berichtsjahr hat der
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2 ANMERKUNGEN ZUR KONZERNERFOLGSRECHNUNG

2a) Ertrag aus Lieferungen und Leistungen Der Ertrag aus Lieferungen
und Leistungen besteht aus den Netto-Einnahmen der unter 1f)
aufgelisteten gehaltenen Renditeliegenschaften.

Die Ertragsminderungen beinhalten Mindereinnahmen durch Leer-
sténde, Debitorenverluste und Anpassungen der Wertberichtigungen
auf Forderungen.

2b) Betriebsaufwand Der unter dieser Position aufgefiihrte Immobili-
enaufwand beinhaltet den ordentlichen Liegenschaftsunterhalt sowie
den Aufwand im Zusammenhang mit der Bereitstellung der Objekte fiir
Neuvermietungen, Sanierungen, Versicherungen, allfélliger Aufwand
fir externe Liegenschaftsverwaltungen und alle in direktem Zusam-
menhang mit den Renditeliegenschaften stehenden Aufwendungen.

Der Personalaufwand beinhaltet auch die Vergiitungen an den Verwal-
tungsrat. Die Verwaltung der Liegenschaften mit Ausnahme der
Liegenschaft in Prilly erfolgte (nur technische Verwaltung) durch
Personal der Swiss Estates AG.

2c) Erfolg aus Neubewertung der Renditeliegenschaften Die Verédnde-
rung der Liegenschaftswerte auf den per Bilanzstichtag ermittelten
Marktwert pro Liegenschaft ist als Gewinn oder Verlust aus Neubewer-
tung der Liegenschaften ausgewiesen.

2d) Finanzerfolg
fir Hypothekarzinsen erfasst.

Im Finanzergebnis wird grundséatzlich der Aufwand

Im Finanzaufwand ist neben den Kosten der Aufrechterhaltung der
Kotierung der Aktien und Partizipationsscheine der Gesellschaft auch
die Verzinsung der Ubrigen verzinslichen Verbindlichkeiten auch der
Anteil 2023 der vorausbezahlten Zinsen enthalten (vgl. 1d).

Unter der Position Finanzertrag ist der Zinsertrag aus der Verzinsung
der Aktionarskontokorrentkontos enthalten. Die Verzinsung erfolge
nach den Richtlinien der eidg. Steuerverwaltung.

2e) Rechtskosten
Rechtsanwaltskosten im Zusammenhang mit der Ubernahme der per
01.01.2021 durch die Swiss Estates AG absorbierten SE Espace

Immobilien AG von dessen ehemaligem Besitzer (Causa Altra Founda-

Diese Position beinhaltet unter anderem die

tion und SL Development AG) und die Abwehr von Vorwirfen im
Zusammenhang mit der Investition in insignum ag.

2f) Ausserordentlicher Aufwand und Ertrag  Unter der Position
ausserordentlicher Ertrag sind wie im Vorjahr die Ausbuchungen von
verjahrten verzinslichen Verbindlichkeiten enthalten.
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Im ausserordentlichen Aufwand sind neben der Wertberichtigung der
Forderung Schlosser (TCHF 50), der Finanzanlage Insignum AG

(TCHF 93.5), der definitiven Abrechnung der Heiz- und Nebenkosten mit
Stockwerkeigentimern (TCHF 112) und der Notariatskosten zur
Durchsetzung der steuerfreien Ubertragung der Grundstiicke im
Rahmen der Fusion mit der ALB Leman AG per 01.01.2021 vor allem die
Kosten infolge des definitiv verlorenen Prozesses in Sachen Altra
Foundation in Héhe von TCHF 6°675 enthalten. Gegen diese Position
steht die Einbuchung der zurlickzugebenden Titel im Betrage von

TCHF 2'024 (vgl. 1b) vorstehend und nachstehende Ausfiihrungen.

Dazu ist zu erwdhnen, dass das Handelsgericht des Kantos Zirich
eine Forderung der Altra Foundation gegen die Gesellschaft aus der
Akquisition der ALB Espace Immobilien AG und der ALB Leman
Immobilien AG geschiitzt hat. 2014 wurden geméass den geschlosse-
nen und 6ffentlich beurkundeten Sacheinlagevertragen zahlungshal-
ber Wertpapiere begeben, was im Nachhinein nicht mehr akzeptiert
wurde. Dies fiihrt im aktuellen Stand dazu, dass die vorgenannten
Gesellschaften faktisch doppelt bezahlt werden mussten. Leider
konnte das Bundesgericht im Urteil des Handelsgerichts keine
Willkir erkennen, was letztlich dazu fuhrte, dass das Urteil rechts-
kréaftig wurde und dazu keine Rechtsmittel mehr méglich sind.

2g) Ergebnis je Beteiligungsrecht Das Ergebnis wird je Beteiligungs-
recht der unter 1n) erlauterten Titel des Eigenkapitals ausgewiesen.

3 ANMERKUNGEN ZUR MITTELFLUSSRECHNUNG

Die Mittelflussrechnung wird nach der indirekten Methode erstellt
und zeigt den Mittelzu- und Mittelabfluss gegeniiber dem Vorjahr pro
Gruppe.

4 RISIKOBEURTEILUNG UND INTERNES KONTROLLSYSTEM

Der Verwaltungsrat hat ein Risikomanagement-Konzept erarbeitet.
Dazu gehéren ein Organisationsreglement, ein Management-Informa-
tions-System sowie entsprechende Kontrollprozesse. Dieses
Konzept ist vollstandig dokumentiert. Die Personalsituation hat sich
aber im Januar 2020 vollstandig gedndert. Sdmtliche Mitarbeiter,
ausser dem CEO, sind durch neue Mitarbeiter ersetzt worden. Aus
diesem Umstand ergibt sich, dass das vorliegende Konzept Uberar-
beitet werden muss. Dies dndert nichts daran, dass der Verwaltungs-
rat die Unternehmensrisiken laufend beurteilt.
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5 WEITERE ERLAUTERUNGEN

5a) Bedeutende Aktiondre Der Gesellschaft sind folgende Aktiondre
bekannt, die per Bilanzstichtag 3% und mehr der Stimmrechte halten
(nur gemass Eintragung im Aktienbuch; nicht eingetragene Aktien
bleiben unbericksichtigt.):

Udo Réssig, Gritzenstrasse 1, 8807 Freienbach SZ, (Aktionar Nr.
1012) 1°880°644 Aktien (Stimmen) und Optionen (Kaufrechte) fir
575°000 Namenaktien, ergebend einen latenten (offenzulegenden)
Stimmrechtsanteil von 71.6 % (Vorjahr 72.3 %) sowie einen Aktienka-
pitalanteil von 53.6 % (Vorjahr 48.2 %). (Im Vorjahr belief sich sein
Bestand auf 1°941°630 Aktien (Stimmen) und Optionen (Kaufrechte)
flr 496°260 Namenaktien, ergebend einen latenten (offenzulegenden)
Stimmrechtsanteil von 72.3 Prozent sowie einen Aktienkapitalanteil
von 48.2 Prozent.)

5b) Verwaltungsrat und Geschéftsleitung Der Verwaltungsrat setzt

sich aus den folgenden Mitgliedern zusammen:

+ Peter Grote, dipl. Wirtschaftspriifer, wohnhaft in Basel,
Président des Verwaltungsrates

+ Udo Réssig, wohnhaft in Freienbach, Vizepréasident des
Verwaltungsrates

+ Christian Terberger, Rechtsanwalt, MRICS, wohnhaft in Scheffau
am Wilden Kaiser, Osterreich, Mitglied des Verwaltungsrates

In den Berichtsjahren zeichnete Udo Réssig fiir die Geschaftsfiihrung
verantwortlich, welche 2023 mit einem Salér von brutto CHF 315180
(Vorjahr 303°000) honoriert wurde. Fur das Berichtsjahr wird kein
Bonus ausgerichtet.

Der Prasident und die Mitglieder (ohne CEO) werden unverandert mit
je CHF 30°000.00 pro Jahr entschéadigt.

Der Prasident hat nach wie vor das Rechnungswesen unterstitzt.
Er hat hierfiir aufgrund des angefallenen Zeitaufwandes in Hohe von
insgesamt CHF 96°929.75 (Vorjahr CHF 41°195.25) Rechnung gestellt.

5c) Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten Es bestehen nicht
bilanzierte kiinftige Verpflichtungen aus Leasingvertragen tber
CHF 82°168.00 (Vorjahr CHF 121°520.50).

5d) Bedingtes Kapital Per Bilanzstichtag existiert kein genehmigtes
und/oder bedingtes Kapital. An der 6ffentlich beurkundeten ausser-
ordentlichen Generalversammlung der Aktionare der Swiss Estates
AG vom 20. Oktober 2022 wurde durch Statutenanderung eine
genehmigte Kapitalerhdhung im Maximalbetrag von

CHF 2°000°000.00 sowie eine genehmigte Erhéhung des Partizipati-
onskapitals im Maximalbetrag von CHF 6°453°125.00 beschlossen.
Soweit noch genehmigtes oder bedingtes Kapital fiir Aktien und
Partizipationsscheine bestand, wurde dieses mit Einfiihrung des
Kapitalbands am 19.01.2023 definitiv gestrichen.

5e) Kapitalband (Erlauterung im Sinne von FER 24/11)

-> Kapitalband Aktien

Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, jederzeit bis zum 31.12.2027 das
Aktienkapital von aktuell CHF 8'965'475.00 auf bis zu

CHF 13°448°000.00 zu erh6hen. Dabei kdnnen bis zu 717204
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Namenaktien von je CHF 5.00 nominell (Stammaktien) und 1°793'010
Namenaktien von je CHF 0.50 nominell (Stimmrechtsaktien) neu
ausgegeben werden. Zeichnung und Erwerb von neuen Aktien sowie
jede nachfolgende Ubertragung der Aktien unterliegen den Beschrén-
kungen von Artikel 3 (Aktienbuch) dieser Statuten. Das Bezugsrecht
der Aktionare und Partizipanten ist aufgehoben. Die ausgegebenen
Stammaktien kdnnen einzig als Entgelt fir den Erwerb oder fir die
Finanzierung des Erwerbs von Grundstiicken durch die Gesellschaft
oder eine Tochtergesellschaft oder aber als Entgelt fiir die Uber-
nahme oder fiir die Finanzierung der Ubernahme von Unternehmen,
Unternehmensteilen oder Beteiligungen durch die Gesellschaft oder
eine Tochtergesellschaft verwendet werden.

-> Kapitalband Partizipationsscheine

Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, jederzeit bis zum 31.12.2027 das
Partizipationskapital von aktuell CHF 14'311°050.00 durch Ausgabe
von héchstens 1°431°105 auf den Inhaber lautende, vollstandig zu
liberierende Partizipationsscheine mit einem Nennwert von je

CHF 5.00 auf bis zu CHF 21°466°575.00 zu erh6hen. Das Bezugsrecht
der Aktionare und Partizipanten ist aufgehoben. Die ausgegebenen
Partizipationsscheine kénnen einzig als Entgelt fiir den Erwerb oder
fir die Finanzierung des Erwerbs von Grundstiicken durch die
Gesellschaft oder eine Tochtergesellschaft oder aber als Entgelt fiir
die Ubernahme oder fiir die Finanzierung der Ubernahme von
Unternehmen, Unternehmensteilen oder Beteiligungen durch die
Gesellschaft oder eine Tochtergesellschaft verwendet werden.

6f) Zur Sicherung von Verpflichtungen verpféandete Aktiven und
Eigentumsvorbehalt Zur Sicherstellung der Hypothekarverbindlich-
keiten sind bei den Kreditgebern Schuldbriefe im Gesamtumfang von
unveréndert TCHF 124'763, lastend auf den Immobilien, hinterlegt.

5g) Transaktionen mit nahestehenden Personen Andere als unter 1c),
2d) und 5b) erlauterte Transaktionen mit Aktiondren und nahestehen-
den Personen sind im Berichtsjahr nicht erfolgt.

5h) Eventualverbindlichkeiten Per Bilanzstichtag bestehen keine
Eventualverbindlichkeiten.

Im Vorjahr wurde unter dieser Position die damals bestehende
Problematik mit der Altra Foundation erldutert, wobei damals davon
ausgegangen wurde, dass das Bundesgericht zu unseren Gunsten
entscheiden wiirden (vgl. 1b und 2f vorstehend).

5i) Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag Nach dem
Bilanzstichtag und bis zur grundsétzlichen Verabschiedung der
Konzernrechnung durch den Verwaltungsrat am 7. Juni 2024 sind
keine weiteren wesentlichen Ereignisse eingetreten, welche die
Aussagefahigkeit der Jahresrechnung 2023 beeintréchtigen kénnten,
bzw. an dieser Stelle offengelegt werden missten.
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Bericht der Revisionsstelle Zurich, 7. Juni 2024
an die Generalversammlung der

Swiss Estates AG

Freienbach

Bericht der Revisionsstelle zur Priifung der Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER

Prifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der Swiss Estates AG und ihrer Tochtergesellschaft (der Kon-
zern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2023, der Konzernerfolgsrech-
nung, dem Konzerneigenkapitalnachweis und der Konzerngeldflussrechnung fur das dann en-
dende Jahr sowie dem Konzernanhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — gepruft.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die beigefugte Konzernrechnung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der konsolidierten Vermdgens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31. Dezember 2023 sowie dessen konsolidierter Ertragslage und Cashflows fur das
dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER und entspricht dem schweizeri-
schen Gesetz.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer Standards zur Abschlussprufung (SA-CH) durchgefthrt. Unsere Verant-
wortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten
der Revisionsstelle fur die Prufung der Konzernrechnung» unseres Berichts weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Konzern unabhéangig in Ubereinstimmung mit den schweizeri-
schen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben un-
sere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als eine Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen.

£5 PrimeGiobal i EE Treureva AG, Othmarstrasse 8, Postfach, CH-8024 Zurich
T +41 58 255 72 00, treureva.ch
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Besonders wichtige Prifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflicht-
gemassen Ermessen am bedeutsamsten fur unsere Prafung der Konzernrechnung des Be-
richtszeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im Kontext unserer Prifung der Konzern-
rechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prufungsurteils hierzu adressiert, und wir
geben kein gesondertes Prufungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Besonders wichtiger Prifungssachverhalt: Renditeliegenschaften

Die Renditeliegenschaften stellen in der Jahresbilanz einen bedeutenden Betrag (CHF
190'622'000) dar und die Bewertung erfolgt erfolgswirksam zu aktuellen Werten.

Die Renditeliegenschaften werden gemass den Vorgaben von Swiss GAAP FER 18.14 bei der
Folgebewertung zum aktuellen Wert ausgewiesen.

Der aktuelle Wert wird durch Vergleich mit ahnlichen Objekten geschatzt und nach dem er-
warteten Ertrag bzw. Geldfluss unter Berlcksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssat-
zes bewertet.

Aufwertungen oder Wiederaufwertungen sowie Abwertungen sind im Periodenergebnis er-
fasst.

Die Bewertung der Renditeliegenschaften erfolgt auf Einzelbasis gemass Swiss GAAP FER
Rahmenkonzept Rz. 25.

Risiko
Als Grundlage fur die Bewertung der Renditeliegenschaften dienen die per Bilanzstichtag

durchgefuhrten Verkehrswertschatzungen eines unabhangigen Immobilienexperten nach der
Discounted Cash-Flow Methode (DCF-Methode).

Bei der DCF-Methode wird der aktuelle Wert einer Immobilie nach dem zu erwartenden Geld-
fluss unter Verwendung eines risikogerechten Abzinsungssatzes ermittelt.

Die dabei verwendeten Bestandteile basieren teilweise auf Schatzungen sowie Annahmen,
wodurch sich ein Ermessensspielraum fur die Geschaftsleitung ergibt.

Unser Prifungsvorgehen

Wir haben die in der Konzernrechnung dargestellten Angaben der Geschéftsleitung kritisch
hinterfragt und folgende Prufungshandlungen durchgefuhrt:

e Derunabhangige Immobilienexperte wurde durch die Geschéftsleitung beauftragt. Wir ha-
ben die Qualifikation sowie die Unabhangigkeit des Immobilienexperten Uberpruft und
diesbezuglich keine Beeintrachtigungen festgestellt.
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o Wir haben gepruft, dass die vom unabhangigen Immobilienexperten geschatzten Betrage
vom Verwaltungsrat unverandert in die Konzernrechnung Ubernommen wurden. Dies ist
zutreffend.

o Wir haben die Bewertungen mit dem unabhangigen Immobilienexperten besprochen und
ihn hinsichtlich der Veranderungen der Werte gegenlUber dem Vorjahr befragt, Besonder-
heiten, seiner Unabhangigkeit und allfallig aufgetretenen Schwierigkeiten bei den Bewer-
tungen. Dazu haben wir keine Feststellungen.

Durch unsere Prufungshandlungen haben wir angemessene Sicherheit hinsichtlich der Bewer-
tung zu aktuellen Werten erhalten.

Besonders wichtiger Prifungssachverhalt: Prozess Alfra Foundation

Der im Vorjahr im Anhang dargestellte Prozess (Eventualverbindlichkeiten) in Sachen Altra
Foundation ist im Berichtsjahr durch das zustandige Gericht entschieden worden. Sowohl! die
Schadenssumme (rund CHF 6'675'000) als auch die Forderung (rund CHF 2'024'000) der zu-
rickzugebenden Titel sind bedeutsam und haben einen erheblichen Einfluss auf das Jahres-
ergebnis.

Risiko
Es besteht ein Risiko, dass der Prozessausgang durch die Geschaftsleitung nicht korrekt er-
fasst und transparent dargestellt wurde. Aufgrund der Hohe der Betrage und der Komplexitat

der rechtlichen und finanziellen Sachverhalte besteht daher das Risiko wesentlicher falscher
Darstellungen in der Konzernrechnung.

Unser Prifungsvorgehen

Wir haben die in der Konzernrechnung dargestellten Angaben der Geschaftsleitung kritisch
hinterfragt und folgende Prifungshandlungen durchgefuhrt:

o Wirhaben die Geschéftsleitung zum Prozessausgang und dessen Verbuchung in der Kon-
zernrechnung befragt.

o Wirhaben das Gerichtsurteil eingesehen und geprift, ob die dort festgehaltene Schadens-
summe korrekt erfasst und erlautert wurde.

e Wir haben die Erfassung der Forderung aus den zurlckzufordernden Aktien gemass den
Sacheinlagevertragen gepruft. Hierbei haben wir die aufgefuhrten Titel mit den Vertragen
abgestimmt und die zugrunde liegenden Marktpreise Uberpruft.

e Wir haben Uberpruft, ob die Anhangsangaben zum Prozess Altra Foundation ausreichend
und fur den Abschussadressaten verstandlich und nachvollziehbar beschrieben worden
sind.

Auf Basis der durchgefuhrten Prifungshandlungen sind wir zum Ergebnis gelangt, dass die in
der Konzernrechnung gemachten Angaben in Bezug auf den Gerichtsentscheid korrekt ver-
bucht und dargestellt wurden.
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Sonstige Informationen im Geschéaftsbericht

Der Verwaltungsrat ist flr die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informati-
onen umfassen die im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Konzern-
rechnung nach Swiss GAAP FER, die Jahresrechnung nach OR, den Vergutungsbericht und
unserer dazugehorigen Berichte.

Unser Prufungsurteil zur Konzernrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und wir bringen keinerlei Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlussprifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sons-
tigen Informationen zu lesen und dabei zu wurdigen, ob die sonstigen Informationen wesentli-
che Unstimmigkeiten zur Konzernrechnung oder unseren bei der Abschlussprufung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefuhrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fur die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fur die Aufstellung einer Konzermrechnung, die in Uber-
einstimmung mit Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und fur die internen Kontrollen, die der Verwal-
tungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Konzernrechnung zu ermdéglichen,
die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irr-
timern ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafur verantwortlich, die Fa-
higkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zu-
sammenhang mit der Fortfuhrung der Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben so-
wie dafur, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung der Geschaftstatigkeit anzuwen-
den, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liquidieren oder
Geschaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellun-
gen ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Prufungsurteil beinhaltet. Hinreichende Si-
cherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in Ubereinstim-
mung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgefuhrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernunftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Nutzern beeinflussen.
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Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Prifung der Konzern-
rechnung befindet sich auf der Website von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaft-
spruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes Internes Kontrollsystem fur die
Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER zu genehmigen.

Treureva AG

-~
Peter Ruegsegger Severin Zunti
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Beilagen:
- Konzernrechnung (Konzernbilanz, Konzernerfolgsrechnung, Konzerneigenkapitalnachweis,
Konzerngeldflussrechnung und Konzernanhang)
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CBRE (Zurich) AG
Barengasse 29

CH-8001 Zirich

T +41 44 226 30 00
E info.zurich@cbre.com

Swiss Estates AG
Gritzenstrasse 1
8807 Freienbach

Zorich, 11. April 2024

Markiwert des Liegenschaftsportfolios der Swiss Estates AG
Bewertungsstichtag 31. Dezember 2023

Sehr geehrte Damen und Herren

Swiss Estates AG hat CBRE (Zirich) AG damit beauftragt, Marktwertschétzungen und Kurzgutachten
in deutscher Sprache fur 17 Liegenschaften zu erstellen. Diese Bewertungen dienen der
Rechnungslegung per 31.12.2023. Die einzelnen Liegenschaften wurden zum Markiwert bewertet.
Es handelt sich dabei vorwiegend um Wohnobijekte in der deutschsprachigen Schweiz.

Bewertungsstandards

CBRE hat geméss den Bewertungsvorschriften der Swiss GAAP FER 26 sowie der Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS Valuation — Global Standards (London, 2022), ugs. «Red Book»), die
Bewertungen durchgefihrt. Wir bestétigen, dass wir auf Basis unserer umfassenden Expertise der
lokalen und nationalen Immobilienmérkte sowie der professionellen, personellen und fachlichen
Kenntnisse und Féhigkeiten in der Lage sind, Bewertungen gemdss den Vorschriften der Swiss GAAP
FER 26 sowie den RICS Global Standards umfassend und unabhéngig zu erstellen.

Die Bewertungsgegensténde sind von CBRE anhand des Marktwertes geméss VPS 4 der RICS Global
Standards bewertet worden, der wie folgt definiert ist:

,Der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten  Verkdufer und  einem  kaufbereiten  Erwerber nach  angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschéftsverkehr verkauft werden
sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Zirich - Genf - Lausanne - Basel
www.cbre.ch
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Bewertungsmethode

Bei den Bewertungsgegensténden handelt es sich um Renditeliegenschaften, deren Marktwert mittels
der Discounted Cash Flow-Methode (DCF) geschétzt werden. Dabei werden sémtliche mit der
Immobilie verbundenen nicht Gberwdlzbaren Eigentimerkosten im expliziten Betrachtungszeitraum
den Bruttoeinnahmen Gber 10 Jahre gegenibergestellt um die Nettoeinnahmen (Cash Flows) des
Obijektes fir die einzelnen Jahre im Betrachtungszeitraum zu bestimmen.

Die hieraus resultierenden jéhrlichen Netto-Cash Flows werden auf den Bewertungsstichtag
diskontiert und zusammengefasst. Fir die Bestimmung des Residualwertes ab dem elften Jahr wird
ein auf den Bewertungsstichtag abgezinster Barwert berechnet.

Die Netto-Cash Flows werden mit einem individuellen Diskontierungszinssatz abgezinst. Der
Basiszinssatz bildet dabei das langfristige Potentialwachstum der Schweiz. Mittels weiteren Zu- und
Abschlégen wird der effektive Diskontierungssatz bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro
Liegenschaft, in Abhéngigkeit der individuellen Risiken und Chancen, markigerecht und
risikoadjustiert.

Gemadss Schweizer Usanz und in Hinblick auf die Bewertungskonsistenz bei der Ableitung von
Vergleichsparametern wird auf die Bericksichtigung von Handdnderungskosten (Makler, Notar,
Grundbuch, etc.) verzichtet.

Bewertungsergebnisse

Unter der Annahme, dass es keine ungewdhnlichen Gegebenheiten gibt, von denen wir keine
Kenntnis besitzen und unter der Massgabe der in den Gutachten aufgefihrten Kommentare und
Annahmen, schétzt CBRE die Markiwerte auf Basis uneingeschrénkter Eigentumsverhdlinisse, zum

Bewertungsstichtag 31. Dezember 2023 auf gerundet CHF 190'622’000. Diese teilen sich auf in
folgende Untergruppen:

= Die Bestandsliegenschaften belaufen sich auf CHF 190'622'000. Dies sind Liegenschaften,
die bereits per 31.12.2022 bewertet wurden.

Im Jahr 2023 haben sich die Renditen fir Investitionsobjekte weiter abgeschwécht, was in der
vorliegenden Portfoliobewertung entsprechend abgebildet wurde. Der reale Diskontierungssatz und
das angehobene Marktmietniveau sind die gréssten Werttreiber der diesjéhrigen Bewertungsrunde.
Je nach Nutzung, Lage und Objektqualitét wurde der Kapitalisierungssatz objektspezifisch angepasst.
Gegeniber dem Vorjahr ist die Sollmiete der Bestandsliegenschaften leicht um +1.58% gestiegen.
Die Marktmiete wurde gegeniber dem Vorjahr ebenfalls leicht angehoben +2.76%.

Der Marktwert des Portfolios der ,Bestandsliegenschaften” hat sich im Vergleich zum Vorjahr um
+1.11% erhdht. Die gréssten Wertverdnderungen weisen die Liegenschaften Rithi (SG),
Bichelstrasse 8, 8a, 8b (+6.96%), Oberbipp, Oltenstrasse 10b-10e (+3.56%) und
Oberengstringen, Rebbergstrasse 74 (-1.39%).

Abweichungen von mehr als +/- 10% werden jeweils detailliert begrindet. Im aktuellen Berichtsjahr
(Stichtag 31.12.2023) gibt es keine Wertverdnderung in dieser Gréssenordnung.

Zirich - Genf - Lausanne - Basel
www.cbre.ch - info.zurich@cbre.com
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Strasse/Hausnummer Marktwert Marktwert
2022 2023 A%
01 9320 Arbon Egnacherstrasse 69-79 13’492°000 13’487°000  -0.04%
02 2540 Grenchen Bahnhofstrasse 31, 33, 35, 39 10°844°000 10°826’000  -0.17%
03 2540 Grenchen Bettlachstrasse 34, 36, Kapellstr. 3 6’°074°000 6’°057°000  -0.28%
04 2540 Grenchen Centralstr. 45 1’651°000 1'644°000  -0.42%
05 3360 Herzogenbuchsee  Lagerstrasse 18 1’522’000 1'511°000  -0.72%
06 3360 Herzogenbuchsee  Lagerstrasse 41 3’831°000 3'816°000  -0.39%
07 8575 Istighofen Buhwilerstrasse 21 1’925°000 1°919°000  -0.31%
08 3326 Krauchthal Eichmatt 2-8 ger., 18-24 ger. 2’858’000 2°882°000  +0.84%
09 9548 Matzingen Juchstrasse 13,15, 17 4’907°000 4’912°000 +0.10%
10 4538 Oberbipp Oltenstrasse 10b-10e 1’631°000 1’689°000  +3.56%
11 8102  Oberengstringen Rebbergstrasse 74 2’438°000 2’404°000  -1.39%
12 3072 Ostermundigen Schiessplatzweg 16, 18, 24-30 ger. 20°206°000 20’038°000  -0.83%
13 1008 Prilly Route du Mont 1-3 28°950°000 28’951°000 +0.00%
14 8004 Zirich Badenerstrasse 288-296 44’710°000 45’442°000 +1.64 %
15 8047 Zirich Rautistr. 10, 10a, 10b 21°442°000 21°723°000 +1.31%
16 8050 Zirich Regensbergstrasse 92 3’695°000 3'690°000  -0.14%
17 9464 Riithi SG Blichelstrasse 8, 8a, 8b, 18°354°000 19’631°000 +6.96%
Total 17 Liegenschaft(en) 188’530°000 190°622°000 1.11%

Zirich - Genf - Lausanne - Basel
www.cbre.ch - info.zurich@cbre.com
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Disclaimer

Die Ermittlung des Marktwertes erfolgt im Wesentlichen auf Grundlage der vom Auftraggeber oder
von ihm instruierter Dritter Gbergebenen Informationen und Dokumente sowie auf Grundlage unserer
Besichtigungen des Bewertungsgegenstandes.

CBRE ist ungeprift davon ausgegangen, dass der Auftraggeber oder durch den Auftraggeber
instruierte Dritte alle Informationen und Unterlagen tbergeben hat, die fir die Erstellung des
Bewertungsgutachtens erforderlich sind. Falls CBRE nicht alle erforderlichen Informationen und
Dokumente vom Auftraggeber selbst erhalten hat, bleibt der Auftraggeber verantwortlich fir die
Vollstéindigkeit dieser Information und Dokumente. Es wird ferner davon ausgegangen, dass die
Informationen und Dokumente zum Zeitpunkt der Bewertung uneingeschréankt giltig und
massgeblich waren.

Es wurden durch CBRE keine rechtlichen, bautechnischen oder weiteren spezifischen Abkldrungen
vorgenommen oder in Auftrag gegeben.

Der Adressat dieses Gutachtens ist ausschliesslich der Auftraggeber. Der Inhalt des Gutachtens ist
nur zu dem angegebenen Zweck zu verwenden. Es wird keinerlei Verantwortung gegeniber Dritten
fir den gesamten Inhalt oder Ausziige davon Gbernommen.

Freundliche Grisse Freundliche Grisse
R/
. Lt e gy .
i r! _-l:. {a { .IJ_ ' :f-_,'l

Julian Slickers, MRICS Sénke THIEDEMANN, FRICS, CFA
Associate Director Senior Director

RICS Registered Valuer

T: +41 433050277 T: +41 44 226 30 08

E: Julian.slickers@cbre.com E: soenke.thiedemann@cbre.com
For and on behalf of For and on behalf of

CBRE (Zurich) AG CBRE (Zurich) AG

Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services

Zirich - Genf - Lausanne - Basel
www.cbre.ch - info.zurich@cbre.com
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JAHRESRECHNUNG NACH OBLIGATIONENRECHT
BILANZEN PER 31.12. 2023 UND 31.12.2022

31.12.2023 31.12.2022
AKTIVEN (IN CHF) (IN CHF)
Flissige Mittel 131233 524391
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
gegenlber Mietern 1°271°467 1°306'499
abziglich Delkredere -748'600 -889°000
gegenlber Stockwerkeigenimtern 377190 509732
abziglich Delkredere 0 -32°000
vorausbezahlte Heiz- und Nebenkosten 8107 892282
Wertberichtigung 0 -195°000
s. Anhang 3a) 908'163 1592513
Ubrige kurzfristige Forderungen
gegenliber Dritten s. Anhang 3b) 3'926°359 1'933°331
abziiglich Wertberichtigung -1'902'061 -1'852'062
gegenlber Vorsorgeeinrichtugen s. Anhang 3g) 995 0
gegenliber Nahestehenden s. Anhang 3c) 100°083 487446
gegenliber Tochtergesellschaften s. Anhang 3f) 28'531 0
2°153'908 568715
Aktive Rechnungsabgrenzung s. Anhang 3d) 176°849 186°000
TOTAL UMLAUFVERMOGEN 3'370°153 2'871°619
Finanzanlagen
Wertschriften 9120 9120
Ubrige langfristige Finanzanlagen 11°100 0
Minderheitsbeteiligung s. Anhang 3e) 3°000°000 3°000°000
abziiglich Wertberichtigung -2'999'999 -2'906°250
Darlehen gegeniiber Tochtergesellschaften s. Anhang 3f) 2'260°000 1548531
Beteiligungen s. Anhang 3f) 4°250°000 4°250°000
Total Finanzanlagen 6530221 5°901°401
Renditeliegenschaften s. Anhang 3g) 1154807000 114'850°000
Anschaffungswerte der Liegenschaft aus Fusion mit den Beteiligungen 17°239°000 17°239°000
Ubrige Sachanlagen 57°001 74°000
TOTAL ANLAGEVERMOGEN 139'306°222 138°064°401

TOTAL AKTIVEN 142'676°375 140°936°020
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JAHRESRECHNUNG NACH OBLIGATIONENRECHT
BILANZEN PER 371.12. 2023 UND 31.12.2022

31.12.2023 31.12.2022
PASSIVEN (IN CHF) (IN CHF)

FREMDKAPITAL UND RUCKSTELLUNGEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

gegenuber Dritten 829'923 8187735
gegenuber Vorsorgeeinrichtungen s. Anhang 3h) 35'857 41°554
vorausbezahlte Mietzinsen 282298 382335
Akontozahlungen fir Heiz- und Nebenkosten 0 488194
Schulden gegenliber Stockwerkeigentiimern 11°412 117133
1159490 1741°951

Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Finanzinstituten s. Anhang 3i) 1717783 1°856°068
Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten s. Anhang 3k) 132°109 252°891
1'849°892 2°108'959
Passive Rechnungsabgrenzung 5257503 151°246

Kurzfristige Riickstellungen

flir Steuern 95'538 109500
andere kurzfristige Riickstellungen s. Anhang 3ka) 0 218°000
95'538 327°500
Kurzfristiges Fremdkapital 8362422 4329656

Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten

gegeniber Finanzinstituten s. Anhang 3l) 105°040°000 103225°500
Obligationenanleihe s. Anhang 3m) 27395200 2'395'200
Langfristiges Fremdkapital 1074357200 105620700
TOTAL FREMDKAPITAL UND RUCKSTELLUNGEN 115'797°622 109°950°355

EIGENKAPITAL
Aktien- und Partizipationsscheinkapital/Reserven

Stammaktien s. Anhang 3n) 8'090°475 8'090°475
Vinkulierte Namenaktien s. Anhang 3n) 875000 875000
Partizipationsscheinkapital 14°311°050 14°311°050
Eigene Titel s. Anhang 30) -668'569 -477°209
Gesetzliche Reserven 8'000°000 5°000°000
30'607°956 27'799'316

Bilanzergebnis
Vortrag vom Vorjahr 186°349 2147717
Jahresergbnis -3'915'553 1°038'633
-3'729°204 3186350
TOTAL EIGENKAPITAL 26°878'753 30985'666

TOTAL PASSIVEN 142'676'375 140°936°020
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JAHRESRECHNUNG NACH OBLIGATIONENRECHT
ERFOLGSRECHNUNGEN 2023 UND 2022

01.01. BIS 31.12.2023
(IN CHF)

BETRIEBSERTRAG

01.01. BIS 31.12.2022

(IN CHF)

Ertrag aus Lieferungen und Leistungen

Ertrag aus Vermietung 6'808'504
abziglich Erlésminderungen -354'661
6°'453'843

Total Betriebsertrag 6'453'843

Betriebsaufwand

Immobilienaufwand 983564
Personalaufwand 828638
Ubriger Betriebsufwand 435'265
Verwaltungsaufwand 420°446
Werbeaufwand 6°900
Total Betriebsaufwand s. Anhang 4a) 2674814
Ergebnis vor Zinsen, Abschreibungen, Wertberichtigungen und Steuern 3779030
Abschreibungen -16'999

Finanzerfolg

Hypothekarzinsen -2'112°041
Finanzaufwand -360'591
Finanzertrag 21°071
Total Finanzerfolg s. Anhang 4b) -2'451'561
Ergebnis vor Wertberichtigungen, Ausserordentlichem und Steuern 1310470
Rechtskosten s. Anhang 4c) -149°434
Ausserordentlicher Ertrag s. Anhang 4d) 110565
Ausserordentlicher Aufwand s. Anhang 4d) -5'087°681
Unternehmensgebnis vor Steuern -3'816°080
Direkte Steuern -99'473

Jahresergebnis -3'915'553

6'701'323

-547°752
6°153'571
6°153°571

1°093'322
1°060'448
285444
241°455
7152
2°687°821

3'465°750

-15°000

-1'804°368

-65'544

4’740

-1'865°172

1585577

-226°131

1217950

-221'151

1260245

-221'612

1°038'633
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

PER 31 1 2 2023 UID-NR. CHE-103.619.076

1 GRUNDLAGEN

1a) Rechnungslegungsgrundséatze Die vorliegende Jahresrechnung
wurde gemass den Vorschriften des schweizerischen Gesetzes,
insbesondere dem Artikel Uber die kaufmannische Buchfiihrung und
Rechnungslegung des Obligationenrechtes (Art. 957 —962) erstellt.

1b) Firmenbezeichnung und Sitz des Unternehmens Die Firmen-
bezeichnung des Unternehmens lautet Swiss Estates AG; der Sitz
befindet sich in Freienbach, Kanton Schwyz.

1c) Anzahl Vollzeitstellen Die Anzahl Vollzeitstellen liegt im
Jahresdurchschnitt unverandert unter 10 Personen.

2 BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die Rechnungslegung erfolgte unter der Annahme der Fortfiihrung der
Unternehmung. Die Aktiven sind héchstens zu Anschaffungs- bzw.
Herstellkosten unter Beriicksichtigung der notwendigen Wertberichti-
gungen bzw. Minderwerten bilanziert. Die Passiven enthalten alle auf
das Jahresende bestehenden Verpflichtungen. Allen erkennbaren
Risiken wird entweder durch Riickstellungen Rechnung getragen oder
werden im Anhang erlautert, sofern der Eintritt des Risikos durch den
Verwaltungsrat als eher unwahrscheinlich eingeschatzt wird.

Diese Grundséatze beziehen sich auch auf das Vorjahr.

3 ANMERKUNGEN ZU EINZELNEN BILANZPOSITIONEN

3a) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen Die laufenden
ausstehenden Mieten bzw. Forderungen aus abgerechneten Neben-
kosten belaufen sich per Ende 2023 auf insgesamt TCHF 750 (Vorjahr
TCHF 459). Dies entspricht einer Zunahme von TCHF 291. Die
Zunahme ist in erster Linie auf die Tatsache zuriickzufiihren, dass per
Jahresende sédmtliche Heiz- und Nebenkosten abgerechnet worden
sind. Im Berichtsjahr sind nur noch jene Heiz- und Nebenkosten
aktiviert, welche das Jahr 2024 betreffen. Unter Beriicksichtigung des
Bestandes an aktivierten Heiz- und Nebenkosten haben die Forderun-
gen gegeniiber Mietern insgesamt um TCHF 593 abgenommen. Es
besteht ein vorsichtig berechnetes Delkredere von TCHF 349 (Vorjahr
TCHF 189), was eine Zunahme von TCHF 160 ergibt. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass die Wertberichtigung fiir vorausbezahlte
Nebenkosten von TCHF 195 im Vorjahr vollstandig aufgelést werden

konnte. Netto konnte somit das Delkredere um TCHF 35 reduziert
werden. Die Berechnung der Delkredere auf der Entwicklung des
Ausstandes erfolgt in der neuen Rechnung.

Im ausgewiesenen Betrag sind die ausstehenden Mieten gegeniiber
ausgezogenen Mietern in Werte von TCHF 521 ausgewiesen.

Die Wertberichtigung beléduft sich per Jahresende auf TCHF 400.
Netto beléuft sich der bilanzierte Wert aus ausstehenden Mieten
gegenliber ausgezogenen Mietern auf rund TCHF 121 (Vorjahr

TCHF 148).

Die ausgewiesenen Forderungen gegeniiber Stockwerkeigentiimern
gehen aus den entsprechenden Abrechnungen, der durch die Stock-
werkeigentliimer zu (ibernehmenden Kosten hervor. Sdmtliche Kosten
wurden per Jahresende abgerechnet und sind in den ausgewiesenen
Forderungen enthalten. Es wurde auf eine Berechnung eine Riickstel-
lung verzichtet, da der Liegenschaftsbesitz der Eigentiimer fir diese
Forderung haftet

3b) Ubrige Forderungen gegeniiber Dritten TCHF 1°902 des ausge-
wiesenen Betrages reprasentieren die Regressforderung gegeniber
dem ehemaligen Besitzer der SE Espace Immobilien AG und der

ALB Leman Immobilien AG per 31.12.2023. Die entsprechende Wert-
berichtigung wurde auf TCHF 1902 erhéht, was einer Erhhung um
TCHF 50 entspricht.

Unter dieser Position sind Forderungen, welche sich aus den 6ffentli-
chen Urkunden vom 12. Dezember 2014 und vom 19. September 2014 in
Sachen Ubernahme der SE Espace Immobilien AG und der ALB Leman
Immobilien AG ergeben. Der ehemalige Besitzer hat seine Anspriiche
aus diesen Transaktionen der Altra Foundation in Panama abgetreten,
welche nun diese Forderungen gerichtlich durchsetzen konnte, ohne
dass die Ubertragung der Wertpapiere der Swiss Estates AG als
Zahlung anerkannt wurden. Hieraus ergibt sich, dass die seinerzeit
Ubertragenen Titel nun der Swiss Estates AG wieder herausgegeben
werden missen.
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Dabei handelt sich um folgende Positionen:

POSITION CHF

Offentliche Urkunde vom 12.12.2014 betreffend ALB
Leman Immobilien AG:

Ubergabe von 55'050 Namenaktien zu

nominal CHF 10.00 SV
455°950 Inhaberpartizipationsscheine zu EEQ-
nominal CHF 10.00 AL
Offentliche Urkunde vom 19.09.2014 betreffend

SE Espace Immobilien AG :

49°000 Namenaktien zu nominal CHF 10.00 490°000.00
251°800 Inhaberpartizipationsscheine zu 2'518°000.00

nominal CHF 10.00

Ergibt einen Wert von total 8'117°500.00

Bis zum Urteil des Bundesgerichtes vom 25. September 2023 ging

der Verwaltungsrat davon aus, dass das Gericht die Ubergabe dieser
Namenaktien und Partizipationsscheine fiir die Ubernahme der
Beteiligungen anrechnen wiirde. Dies ist leider nicht geschehen. Nun
missen der Gesellschaft diese Titel zurlickgegeben werden. In den
Jahren 2015 und 2018 wurden die Nominalwerte dieser Titel insgesamt
auf CHF 5.00 herabgesetzt. Gemass den so durch die Revisionsstelle
interpretierten Empfehlungen von Swiss GAAP FER wurden diese
zuriickzugebenden Wertpapiere zum letzten Handelswert an der Bérse
vor Jahresabschluss (Partizipationsscheine CHF 2.50, Namensaktien
CHF 2.45) bewertet, was einen Wert von CHF 2'024°297.50 ergibt.

In der Erfolgsrechnung wurde dieser Betrag als Korrekturwert zu den
Forderungen der Altra Foundation im ausserordentlichen Aufwand
gebucht (vgl. 4d).

Dabei handelt es sich um eine Schuld geméss Bundesgericht und
Abwicklungsvertrag vom 03.11.2023 von CHF 6'675°145.00, wovon im
Berichtszeitraum CHF 1°700°000.00 bezahlt wurden, was einen Saldo
von CHF 4'975°145.00 per 31.12.2023 ergibt. Hinzu kommen 5% Zinsen
auf CHF 1'500°000.00 vom 28. Oktober bis zum 9. Dezember 2023 sowie
5% Zinsen auf CHF 4'975°145.00 vom 28. Oktober bis zum 31. Dezem-
ber 2023, was CHF 51°333.25 ausmacht. Insgesamt belauft sich die
Verbindlichkeit gegeniiber der Altra Foundation per 31. Dezember 2023
auf CHF 5°008'978.25.

Nicht verbucht wurde die weitere Regressforderung gegeniiber dem
Verkaufer der beiden Gesellschaften, welche sich aus dem seinerzeit
gegebenen Werten im Rahmen der 6ffentlichen Urkunden und den nun
zurlickzugebenen Werten ergibt.

3c) Forderungen gegeniiber Nahestehenden Per Bilanzstichtag
bestand eine Forderung auf Kontokorrentbasis gegenliber einem
Aktionar und Geschaftsfiihrer in Hohe von CHF 53'225.82 (Vorjahr

CHF 487°446). Ferner besteht eine Forderung gegeniiber dem Prasiden-
ten des Verwaltungsrates per Ende Jahresende aus Honorarvorschiis-
sen in Hohe von CHF 38'646.20. Per Ende Februar 2024 sind séamtliche
Vorschiisse mit abgerechneten Leistungen verrechnet. Darliber hinaus
bestehen Forderungen aus Vorschiissen gegeniiber Mitarbeitern in
Héhe von insgesamt CHF 8°210.90.
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3d) Aktive Rechnungsabgrenzung
einer hoch verzinslichen Hypothek, lastend auf der Liegenschaft in
Prilly, welche durch eine wesentlich glinstiger verzinste Hypothek
abgelést werden konnte, eine Vorfalligkeitsentschadigung in Héhe von
CHF 212°962.23 bezahlt werden. Die abgeléste Hypothek hatte eine
Laufzeit bis zum 30. Juni 2026. Diese Vorfélligkeitsentschadigung ist
somit eine Zahlung fiir entgangenen Zinsgewinn an die kreditgebende
Bank bis zum 30. Juni 2026. Zur Verbesserung der Kostenklarheit wird
diese Vorfalligkeitszahlung als Zinsvorauszahlung aktiviert und
semesterweise dem Zinsaufwand belastet. Der entsprechende
Aufwand firr das Jahr 2023 belduft sich auf CHF 53°400.00. Der Bestand
der aktivierten Vorfélligkeitsentschadigung belauft sich per Jahresende
auf CHF 132°600.00. Die restliche aktive Rechnungsabgrenzung in Héhe
von CHF 21'136 sind bezahlte Kosten, welche das Jahr 2024 betreffen.

Im Vorjahr musste zur Ablésung

3e) Minderheitsbeteiligungen Die Gesellschaft halt 600°000
Partizipationsscheine zu nominal je CHF 5.00 an der insignum ag mit
Sitz in St. Gallen, was dem bilanzierten Wert von CHF 3'000°000.00
entspricht. Der Verwaltungsrat hat im Berichtsjahr beschlossen, diesen
Wert per Saldo auf CHF 1.00 zu reduzieren, was einer Erhéhung der
Wertberichtigung um CHF 93749 entspricht.

3f) Darlehen gegentiber Tochtergesellschaften und Beteiligungen

a) Darlehen gegeniiber Tochtergesellschaft

Der Tochtergesellschaft SE Rheintal AG wurde zur Finanzierung der
Fertigstellung von drei Mehrfamilienh&usern in Rithi, St. Gallen, das
ausgewiesene Darlehen H6he von CHF 2°260°000.00 gewahrt. Das
gegenlber dem Vorjahr um rund TCHF 712 erhéhte Darlehen dient der
Finanzierung des weiteren Ausbaus der Liegenschaft in Rithi. Per
31. Dezember 2023 wurde kein Zins verbucht, da die Gesellschaft mit
der Vermietung der Liegenschaft grundsatzlich erst im vierten
Quartal 2023 begonnen hat und das Darlehen steuerlich einer
verdeckten Kapitaleinlage entsprechen kénnte. Uber das das
bestehende Kontokorrent wird der laufende Geschaftsverkehr mit
der Tochtergesellschaft verbucht. Der ausgewiesene Betrag im
Vorjahr entspricht den Gbernommenen Darlehen der Aktionédre an die
Tochtergesellschaft geméss Sacheinlagevertrag vom 19. Dezember
2022. Per 31. Dezember 2022 wurde kein Zins verbucht. Vgl. auch
nachstehende Ausfiihrungen unter 3fb.

b) Beteiligung

Gemass Sacheinlagevertrag vom 19. Dezember 2022 (ibernahm die
Swiss Estates AG 1°000 Namenaktien zu CHF 100.00 somit das
gesamte Aktienkapital von CHF 100°000.00 der afg generalplaner +
totalunternehmung ag, Ziircher Strasse 57, 9000 St. Gallen (CHE-
372.009.993). Das Aktienkapital ist zu 50 % liberiert. Die libernom-
mene Gesellschaft wurde in der Folge in SE Rheintal AG umfirmiert
und hat ihren Sitz im Jahre 2023 an den Sitz der Swiss Estates AG
verlegt. Die Gesellschaft hat als einziges Aktivum eine nahezu
fertiggestellte und beinahe schon voll vermietete Liegenschaft an der
Blchelstrasse 8 in 9464 RUthi zum Buchwert von per Jahresende von
CHF 14'631'582 (Vorjahr CHF 13'186°804.69). Die Erhéhung entspricht
den im Jahre 2023 getatigten Bauaufwendungen in Héhe von

CHF 1°476°349.
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Der ausgewiesene Beteiligungswert ergibt sich wie folgt (vgl. im
Ubrigen die Erlauterungen im Vorjahr):

MERKMALE BETEILIGUNGSWERT (IN CHF)

Hingabe von 400 000 vinkulierten 2°000°000.00
Namenaktien der Swiss Estates AG zum

Nominalwert von CHF 5.00 gemass

offentlich beurkundetem Beschluss des

Verwaltungsrates vom 19. Dezember 2022

Hingabe von 280°960 Inhaberpartizipa- 1°404°800.00
tionsscheine der Swiss Estates AG zum

Nominalwert von CHF 5.00 gemass

offentlich beurkundetem Beschluss des

Verwaltungsrates vom 19. Dezember 2022

Hingabe von 23°952 Anteilen einer neu 2'395°200.00
auszugebenden Wandelobligation zum

Nominalwert von je CHF 100.00
TOTAL

abziiglich Ubernahme von Aktiondrs-
darlehen an die Beteiligung gemdss
Sacheinlagevertrag

5°800°000.00
-1'548°631.14

Ausbuchung lber die Erfolgsrechnung -1468.86

zur Abrundung des Buchwertes

AUSGEWIESENER BETEILIGUNGSWERT 4'250°000.00

3g) Renditeliegenschaften |Im Berichtsjahr wurde die Liegenschaft

Badenerstrasse 296 im Wert von CHF 630°000.00 umfassend renoviert.

Der Buchwert der Liegenschaften setzt sich wie folgt zusammen:

+ Rautistrasse, Zirich, unverandert CHF 11°400°000.00

+ Badenerstrasse, Zirich, CHF 25°000°000.00, nach Aktivierung von
CHF 630°000.00 wegen neuer Fassade

+ Regensbergstrasse, Zirich unverandert CHF 682°000.00. Anschaf-
fungswert aus Beteiligung CHF 2°102°000.00 (unveréndert)

+ Rebbergstrasse, Zirich unverandert CHF 630°000.00. Anschaf-
fungswert aus Beteiligung CHF 1°155°000 (unveréndert)

+ Egnacherstrasse, Arbon unveréandert CHF 13°120°000.00. Kein
Anschaffungswert aus Beteiligung

+ Buhwilerstrasse, Istighofen unverandert CHF 935°000.00. Anschaf-
fungswert aus Beteiligung CHF 695°000.00 (unverandert)

+ Juchstrasse, Matzingen, CHF 1°325°000.00. Anschaffungswert aus
Beteiligung CHF 2°531°000.00 (unveréndert)

+ Bahnhofstrasse, Centralstrasse, Grenchen, unveréndert
CHF 12°109°000.00. Kein Anschaffungswert aus Beteiligung

+ Bettlachstrasse, Kapellstrasse, Grenchen, unverandert
CHF 4'700°000.00. Anschaffungswert aus Beteiligung CHF 610°000.00

+ Lagerstrasse 18, Herzogenbuchsee, unverandert CHF 1°128°000.00.
Anschaffungswert aus Beteiligung CHF 330°000.00

+ Lagerstrasse 41, Herzogenbuchsee, unverandert CHF 3°478°000.00.
Anschaffungswert aus Beteiligung CHF 160°000.00

+ Schiessplatzweg, Ostermundigen, unverandert CHF 12°644°000.00.
Anschaffungswert aus Beteiligung CHF 4°980°000.00

+ Eichmatt, Krauchthal, unverédndert CHF 2°182°000.00. Anschaf-
fungswert aus Beteiligung CHF 312°000.00

+ Oltenstrasse, Oberbipp, unverdndert CHF 1°565°000.00. Kein
Anschaffungswert aus Beteiligung

+ Route du Mont, Prilly, unverdndert CHF 24°582°000.00. Anschaf-
fungswert aus Beteiligung CHF 4°368°000.00
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3h) Guthaben/Verbindlichkeiten gegen liber Vorsorgeeinrichtungen
Im Berichtsjahr besteht ein Guthaben aus der Abrechnung im Rahmen
der UVG in Héhe von CHF 995.00. Die Verbindlichkeiten gegeniiber
Vorsorgeeinrichtungen setzen sich zusammen aus der Schlussabrech-
nung fir die AHV und der nach dem 31.12.2023 bezahlten Rate
Dezember und die Schlussabrechnung (insgesamt CHF 22°829.20 -
Vorjahr CHF 28'636.15) und der Schlussabrechnung im Zusammenhang
mit dem BVG (CHF 13'028.10 — Vorjahr CHF 12°300.30).

3i) Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniiber Finanzins-
tituten Hier handelt es sich einerseits um in neuer Rechnung
anfallende Amortisationen und Zinsen und andererseits um samtliche
im Jahre 2024 falligen Amortisationen von Hypotheken (CHF 1°085°000).

3k) Ubrige kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten

Hier handelt es sich um von Mietern erhaltene Mieterdepots, welche
per 31.12.2023 noch nicht auf die Mieter lautenden Konten lbertragen
wurden und per Jahresultimo noch unbezahlte Steuern, welche
allerdings teilweise auch noch nicht fallig waren.

3ka) Andere kurzfristige Rlickstellungen Da fiir das Jahr 2023 kein
Bonus ausgerichtet wird, entfallt diese Position. (Vorjahresbonus
CHF 218°000.00).

3l) Langfristige Verbindlichkeiten gegenliber Finanzinstituten
Unter dieser Position sind samtliche hypothekarisch sichergestellten
Verbindlichkeiten mit einer wirtschaftlichen Laufzeit von mehr als
einem Jahr seit Bilanzstichtag bilanziert.

3m) Wandel-Obligationenanleihe  Unter dieser Position ist die
gemass Sacheinlagevertrag vom 19. Dezember 2022 (Vgl. 3fb vorstehend)
ausgegebene Wandelobligation in Hohe von CHF 2°395°200.00 bilanziert.
Die Laufzeit betragt 10 Jahre. Der Zinssatz belauft sich auf 2.25% p.a.
Die Verzinsung beginnt am 1. Januar 2023 und ist zahlbar nur in Partizi-
pationsscheinen zu pari, féllig per Endfalligkeit oder per Wandlung. Es
besteht ein beidseitig nicht konditioniertes Wandlungsrecht, auslésbar
durch beide Parteien mittels einfacher schriftlicher Notifikation in
Partizipationsscheinen der Gesellschaft zu pari. Der Zins fiir das Jahr
2023 ist unter den passiven Rechnungsabgrenzungen abgegrenzt.

3n) Aktien- und Partizipationsscheinkapital An der 6ffentlich
beurkundeten ausserordentlichen Generalversammlung der Aktionére
der Swiss Estates AG vom 20. Oktober 2022 wurde durch Statutenande-
rung eine genehmigte Kapitalerh6hung im Maximalbetrag von

CHF 2°000°000.00 sowie eine genehmigte Erh6hung des Partizipations-
kapitals im Maximalbetrag von CHF 6'453°125.00 beschlossen. Gemaéss
diesem Beschluss dient die genehmigte Kapitalerh6hung einzig dem
Erwerb oder der Finanzierung des Erwerbs von Grundstiicken durch die
Gesellschaft oder aber als Entgelt fir die Ubernahme von Unternehmen,
Unternehmensteilen oder Beteiligungen durch die Gesellschaft. Diese
Bestimmung wurde mit Einflihrung des Kapitalbandes am 19. Dezem-
ber 2022 aufgehoben.

Gemass 6ffentlich beurkundetem Beschluss des Verwaltungsrates vom
19. Dezember 2022 wurde zur Ubernahme der SE Rheintal AG (vgl. 3fb
vorstehend) das Kapital um 4007000 vinkulierte Namenaktien zu je

CHF 5.00, total CHF 2°000°000.00 und um 280°960 Inhaberpartizipati-
onsscheinen zu je CHF 5.00, total um CHF 1°404°800.00 erhéht.
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Das Aktienkapital betragt am 31. Dezember 2023 unverandert

CHF 8'955°475.00 und ist eingeteilt in 1'618°095 vinkulierten Namenak-
tien (Stammaktien) zu je CHF 5.00 Nennwert im gesamten Nominalwert
von CHF 8'090°475.00 und in ebenfalls unveréndert 1°750°000 vinkulier-
ten Namenaktien (Stimmrechtsaktien) zu CHF 0.50 Nennwert im
gesamten Nominalwert von CHF 875°000. Das Partizipationsscheinka-
pital belduft sich am 31. Dezember 2023 auf unverandert

CHF 14'311°050.00 und ist eingeteilt in 13°187°210 Inhaberpartizipati-
onsscheine zu CHF 5.00 Nennwert.

30) Eigene Titel Im Berichtsjahr hat der der CEO zu Verminderung
seiner Kontokorrentschuld gegeniiber der Gesellschaft 78106 Namen-
aktien im Wert von CHF 390°'530 an die Gesellschaft verkauft. Die
Gesellschaft halt nun 175°000 Namenaktien zu CHF 5.00 Nominalwert
(CHF 875°000.00), welche zum Bérsenschlusskurs per 31.12.2023 mit
CHF 668°569 bilanziert sind.

4 ANMERKUNGEN ZU EINZELNEN POSITIONEN
DER ERFOLGSRECHNUNG

4a) Betriebsaufwand Der Immobilienaufwand umfasst die Unter-
haltskosten, die Kosten fiir Sanierungen, Gebaudeversicherungen,
Vermietungskosten und die infolge von Leerstédnden auszubuchenden
abgerechneten Nebenkosten etc.

Der Personalaufwand beinhaltet auch die Verglitungen an den
Verwaltungsrat.

Die Verwaltung der Liegenschaften mit Ausnahme der Liegenschaft in
Prilly (nur technische Verwaltung) erfolgte durch Personal der Swiss
Estates AG.

4b) Finanzerfolg Im Finanzaufwand ist neben den Kosten der
Kotierung sowie der Anteil der vorausbezahlten Zinsen 2023 (vgl. 3d)
auch die Verzinsung der tibrigen verzinslichen Verbindlichkeiten
enthalten.

4c¢) Rechtskosten Diese Position beinhaltet unter anderem die
Rechtsanwalts- und Gerichtskosten im Zusammenhang mit dem
ehemaligen Besitzer der per 1. Januar 2021 mit der Swiss Estates AG
fusionierten ALB Immobilien AG und der Espace Immobilien AG (Causa
Altra Foundation und SL Development AG) und die Abwehr von
Vorwiirfen im Zusammenhang mit der Investition in Insignum AG.

4d) Ausserordentlicher Aufwand und Ertrag Unter der Position
ausserordentlicher Ertrag sind wie im Vorjahr die Ausbuchungen von
verjahrten verzinslichen Verbindlichkeiten enthalten.

Im ausserordentlichen Aufwand sind neben der Wertberichtigung der
Forderung Schlosser (TCHF 50), der Finanzanlage Insignum AG

(TCHF 93.5), der definitiven Abrechnung der Heiz- und Nebenkosten mit
Stockwerkeigentimern (TCHF 112) und der Notariatskosten zur
Durchsetzung der steuerfreien Ubertragung der Grundstiicke im
Rahmen der Fusion mit der ALB Leman AG per 01.01.2021 vor allem die
Kosten infolge des definitiv verlorenen Prozesses in Sachen Altra
Foundation in Hohe von TCHF 6'675 enthalten. Gegen diese Position
steht die Einbuchung der zurlickzugebenden Titel im Betrag von

TCHF 2°024 (vgl. 3b) vorstehend und nachstehende Ausfihrungen.
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Dazu ist zu erwahnen, dass das Handelsgericht des Kantos Ziirich eine
Forderung der Altra Foundation gegen die Gesellschaft aus der
Akquisition der ALB Espace Immobilien AG und der ALB Leman
Immobilien AG geschiitzt hat. 2014 wurden gemass den geschlossenen
und 6ffentlich beurkundeten Sacheinlagevertragen zahlungshalber
Wertpapiere begeben, was im Nachhinein nicht mehr akzeptiert wurde.
Dies fiihrt im aktuellen Stand dazu, dass die vorgenannten Gesellschaf-
ten faktisch doppelt bezahlt werden mussten. Leider konnte das
Bundesgericht im Urteil des Handelsgerichts keine Willkir erkennen,
was letztlich dazu fiihrte, dass das Urteil rechtskréftig wurde und dazu
keine Rechtsmittel mehr méglich sind.

5 WEITERE ERLAUTERUNGEN

5a) Bedeutende Aktiondre Der Gesellschaft sind folgende Aktionare
bekannt, fir welche auf den Bilanzstichtag 3% und mehr Stimmrechte
im Aktienbuch eingetragen sind:

+ Udo Réssig, Gritzenstrasse 1, 8807 Freienbach SZ, (Aktionar Nr.
1012) 1°880°644 Aktien (Stimmen) und Optionen (Kaufrechte) fir
575°000 Namenaktien, ergebend einen latenten (offenzulegenden)
Stimmrechtsanteil von 71.6 % (Vorjahr 72.3 %) sowie einen Aktienka-
pitalanteil von 53.6 % (Vorjahr 48.2 %). (Im Vorjahr belief sich sein
Bestand auf 1°941°630 Aktien (Stimmen) und Optionen (Kaufrechte)
flr 496'260 Namenaktien, ergebend einen latenten (offenzulegenden)
Stimmrechtsanteil von 72.3 Prozent sowie einen Aktienkapitalanteil
von 48.2 Prozent.)

5b) Verwaltungsrat und Geschéftsleitung Der Verwaltungsrat setzt

sich wie folgt zusammen:

+ Peter Grote, dipl. Wirtschaftspriifer, wohnhaft in Basel, Prasident

+ Udo Réssig, wohnhaft in Freienbach, Vizeprasident und CEO

+ Christian Terberger, D-Rechtsanwalt, wohnhaft in Scheffau am
Wilden Kaiser, Osterreich, Mitglied

Der Prasident und die Mitglieder (ohne CEO) werden unverandert mit je
CHF 30°000.00 pro Jahr entschéadigt. Der Prasident hat nach wie vor das
Rechnungswesen unterstitzt. Er hat hierfir aufgrund des angefallenen
Zeitaufwandes in Hohe von insgesamt CHF 96'929.75 Rechnung gestellt.

Der CEO, welcher gleichzeitig Mitglied des Verwaltungsrates ist, wurde
mit einem Salér von brutto CHF 3157180.00 pro Jahr entschadigt
(Vorjahr CHF 306°000.00). Im Berichtsjahr entféllt die Ausrichtung eines
Bonus aufgrund der negativen Performance durch den am Handelsge-
richt des Kantons Ziirich verlorenen Prozess.

5c) Zur Sicherung von Verpflichtungen verpfandete Aktiven und
Eigentumsvorbehalt Zur Sicherung von Hypothekarverpflichtungen
sind bei den Kreditgebern Schulbriefe im Gesamtbetrag von unveran-
dert TCHF 124°263 lastend auf den Immobilien hinterlegt.

5d) Genehmigte Kapitalerh6hungen und Kapitalband Per Bilanz-
stichtag existiert kein genehmigtes und/oder bedingtes Kapital. An der
o6ffentlich beurkundeten ausserordentlichen Generalversammlung der
Aktionare der Swiss Estates AG vom 20. Oktober 2022 wurde durch
Statutenanderung eine genehmigte Kapitalerhdhung im Maximalbetrag
von CHF 2°000°000.00 sowie eine genehmigte Erhéhung des Partizipati-
onskapitals im Maximalbetrag von CHF 6°'453°125.00 beschlossen.
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Gemass diesem Beschluss diente die genehmigte Kapitalerhéhung
einzig dem Erwerb oder der Finanzierung des Erwerbs von Grundstii-
cken durch die Gesellschaft oder aber als Entgelt fiir die Ubernahme
von Unternehmen, Unternehmensteilen oder Beteiligungen durch die
Gesellschaft. Soweit noch genehmigtes oder bedingtes Kapital fiir
Aktien und Partizipationsscheine bestand, wurde dieses mit Einfiih-
rung des Kapitalbands per 19.01.2023 definitiv gestrichen.

Kapitalband Aktien

Der Verwaltungsrat ist erméchtigt, jederzeit bis zum 31.12.2027 das
Aktienkapital von aktuell CHF 8°965°475.00 auf bis zu

CHF 13°448°000.00 zu erhdhen. Dabei kénnen bis zu 717°204 Namenak-
tien von je CHF 5.00 nominell (Stammaktien) und 1°793'010 Namenak-
tien von je CHF 0.50 nominell (Stimmrechtsaktien) neu ausgegeben
werden. Zeichnung und Erwerb von neuen Aktien sowie jede nachfol-
gende Ubertragung der Aktien unterliegen den Beschriankungen von
Artikel 3 (Aktienbuch) dieser Statuten. Das Bezugsrecht der Aktionére
und Partizipanten ist aufgehoben. Die ausgegebenen Stammaktien
kénnen einzig als Entgelt fiir den Erwerb oder fiir die Finanzierung des
Erwerbs von Grundstiicken durch die Gesellschaft oder eine Tochterge-
sellschaft oder aber als Entgelt fir die Ubernahme oder fiir die
Finanzierung der Ubernahme von Unternehmen, Unternehmensteilen
oder Beteiligungen durch die Gesellschaft oder eine Tochtergesell-
schaft verwendet werden.

Kapitalband Partizipationsscheine

Der Verwaltungsrat ist erméchtigt, jederzeit bis zum 31.12.2027 das
Partizipationskapital von aktuell CHF 14°311°050.00 durch Ausgabe von
héchstens 14317105 auf den Inhaber lautende, vollsténdig zu liberie-
rende Partizipationsscheine mit einem Nennwert von je CHF 5.00 auf
bis zu CHF 21°466°575.00 zu erhdhen. Das Bezugsrecht der Aktionare
und Partizipanten ist aufgehoben. Die ausgegebenen Partizipations-
scheine kdnnen einzig als Entgelt fiir den Erwerb oder fir die Finanzie-
rung des Erwerbs von Grundstiicken durch die Gesellschaft oder eine
Tochtergesellschaft oder aber als Entgelt fiir die Ubernahme oder fiir
die Finanzierung der Ubernahme von Unternehmen, Unternehmenstei-
len oder Beteiligungen durch die Gesellschaft oder eine Tochtergesell-
schaft verwendet werden.

5e) Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten Es bestehen nicht
bilanzierte kiinftige Verpflichtungen aus Leasingvertragen liber
CHF 827168.00 (Vorjahr CHF 121°520.50).
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6. EVENTUALVERPFLICHTUNGEN
Per Bilanzstichtag bestehen keine Eventualverbindlichkeiten.

Im Vorjahr wurde unter dieser Position die damals bestehende
Problematik mit der Altra Foundation erlautert, wobei damals davon
ausgegangen wurde, dass das Bundesgericht zu unseren Gunsten
entscheiden wiirden (vgl. 4c und 4d vorstehend).

7. RISIKOBEURTEILUNG INTERNES KONTROLLSYSTEM

Der Verwaltungsrat hat ein Risikomanagementkonzept erarbeitet. Dazu
gehdren ein Organisationsreglement, ein Management-Informations-
System sowie entsprechende Kontrollprozesse. Dieses Konzept ist
vollstdndig dokumentiert. Die Personalsituation hat sich in den letzten
Jahren vollstadndig gedndert. Samtliche Mitarbeiter, mit Ausnahme des
Geschaftsflhrers, sind durch neue Mitarbeiter ersetzt worden. Aus
diesem Umstand muss das vorliegende Konzept — auch im Hinblick auf
den Umstand, dass weniger als 10 Personen beschéftigt sind - tiberar-
beitet werden. Dies &ndert aber nichts daran, dass der Verwaltungsrat
die Unternehmensrisiken laufend beurteilt.

8. WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Bis zum 7. Juni 2024 sind keine wesentlichen Sachverhalte eingetreten.
Es bestehen somit keine weiteren gemass Art. 959¢ OR offenzulegende
Sachverhalte.
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ANTRAG ZUR GEWINNVERWENDUNG
ERGEBNISVERWENDUNG GESCHAFTSJAHR 2023

Der Verwaltungsrat beantragt der ordentlichen Generalversammlung der Aktionare,
das Bilanzergebnis per 31. Dezember 2023 wie folgt zu verwenden:

(IN CHF)
Ausrichtung einer Dividende 0
Zuweisung an die gesetzliche Reserve 0
Ergebnisvortrag auf die neue Rechnung -3729'204

Bilanzergebnis per 31. Dezember 2023 -3'729°204
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treureva

Bericht der Revisionsstelle Zurich, 7. Juni 2024
an die Generalversammlung der

Swiss Estates AG

Freienbach

Bericht der Revisionsstelle zur Priifung der Jahresrechnung nach Obligationenrecht
(OR)

Prufungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Swiss Estates AG (die Gesellschaft) — bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2023, der Erfolgsrechnung fur das dann endende Jahr sowie dem
Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden
— gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefugte Jahresrechnung dem schweizerischen
Gesetz und den Statuten.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefuhrt. Unsere Verantwortlichkei-
ten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revi-
sionsstelle fur die Priufung der Jahresrechnung» unseres Berichts weitergehend beschrieben.
Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sons-
tigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

Besonders wichtige Prifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflicht-
gemassen Ermessen am bedeutsamsten fur unsere Prufung der Jahresrechnung des aktuellen
Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im Kontext unserer Prufung der Jahresrechnung
als Ganzes und bei der Bildung unseres Prufungsurteils hierzu adressiert, und wir geben kein
gesondertes Prufungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

£5 PrimeGiobal Far e | ;Elt-._'_-_'_-‘, Treureva AG, Othmarstrasse 8, Postfach, CH-8024 Zurich
e +41 58 255 72 00, treureva.ch
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Besonders wichtiger Prifungssachverhalt: Renditeliegenschaftten

Die Renditeliegenschaften stellen in der Bilanz einen bedeutenden Betrag (netto CHF
132'719°000) dar. Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten.

Die Renditeliegenschaften werden gemass den Vorgaben von Art. 960a OR bei der Ersterfas-
sung und Folgebewertung héchstens zu Anschaffungskosten bewertet abzuglich der notwen-
digen Abschreibungen.

Die Bewertung der Renditeliegenschaften erfolgt auf Einzelbasis gemass Art. 960 OR.

Risiko
Als Grundlage fur die Bewertung der Werthaltigkeit der Renditeliegenschaften dienen die per

Bilanzstichtag durchgefuhrten Verkehrswertschatzungen eines unabhangigen Immobilienex-
perten nach der Discounted Cash-Flow Methode (DCF-Methode).

Bei der DCF-Methode wird der aktuelle Wert einer Immobilie nach dem zu erwartenden Geld-
fluss unter Verwendung eines risikogerechten Abzinsungssatzes ermittelt.

Die dabei verwendeten Bestandteile basieren teilweise auf Schatzungen sowie Annahmen,
wodurch sich ein Ermessensspielraum fur die Geschaftsleitung ergibt.

Unser Prifungsvorgehen

Wir haben die in der Jahresrechnung dargestellten Angaben der Geschéftsleitung kritisch hin-
terfragt und folgende Prufungshandlungen durchgefuhrt:

e Derunabhangige Immobilienexperte wurde durch die Geschéftsleitung beauftragt. Wir ha-
ben die Qualifikation sowie die Unabhangigkeit des Immobilienexperten Gberpruft und
diesbezuglich keine Beeintrachtigungen festgestellt.

e Wir haben gepruft, dass die vom unabh&ngigen Immobilienexperten geschétzten Betrage
der Renditeliegenschaften mindestens so hoch sind, wie die Buchwerte per Bilanzstichtag
und damit die Werthaltigkeit gegeben ist. Dies ist zutreffend.

o Wir haben die Bewertungen mit dem unabhangigen Immobilienexperten besprochen und
ihn hinsichtlich der Veranderungen der Werte gegenuber dem Vorjahr befragt, Besonder-
heiten, seiner Unabhangigkeit und allfallig aufgetretenen Schwierigkeiten bei den Bewe-
tungen. Dazu haben wir keine Feststellungen.

Durch unsere Prufungshandlungen haben wir angemessene Sicherheit hinsichtlich der Bewer-
tung im Sinne von Art. 960a OR erlangt.
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Besonders wichtiger Prifungssachverhalt: Prozess Altra Foundation

Der im Vorjahr im Anhang dargestellte Prozess (Eventualverbindlichkeiten) in Sachen Altra
Foundation ist im Berichtsjahr durch das zustandige Gericht entschieden worden. Sowohl die
Schadenssumme (rund CHF 6'675'000) als auch die Forderung (rund CHF 2'024'000) der zu-
rickzugebenden Titel sind bedeutsam und haben einen erheblichen Einfluss auf das Jahres-
ergebnis.

Risiko
Es besteht ein Risiko, dass der Prozessausgang durch die Geschaftsleitung nicht korrekt er-
fasst und transparent dargestellt wurde. Aufgrund der Hohe der Betrage und der Komplexitat

der rechtlichen und finanziellen Sachverhalte besteht daher das Risiko wesentlicher falscher
Darstellungen in der Jahresrechnung.

Unser Prifungsvorgehen

Wir haben die in der Jahresrechnung dargestellten Angaben der Geschéftsleitung kritisch hin-
terfragt und folgende Prifungshandlungen durchgefuhrt:

e Wir haben die Geschaftsleitung zum Prozessausgang und dessen Verbuchung in der Jah-
resrechnung befragt.

¢ Wirhaben das Gerichtsurteil eingesehen und geprift, ob die dort festgehaltene Schadens-
summe Kkorrekt erfasst und erlautert wurde.

e Wir haben die Erfassung der Forderung aus den zurlckzufordernden Aktien gemass den
Sacheinlagevertragen gepruft. Hierbei haben wir die aufgefuhrten Titel mit den Vertragen
abgestimmt und die zugrunde liegenden Marktpreise Uberprft.

e Wir haben Uberpruft, ob die Anhangsangaben zum Prozess Altra Foundation ausreichend
und fur den Abschussadressaten verstandlich und nachvollziehbar beschrieben worden
sind.

Auf Basis der durchgefuhrten Prifungshandlungen sind wir zum Ergebnis gelangt, dass die in
der Jahresrechnung gemachten Angaben in Bezug auf den Gerichtsentscheid korrekt ver-
bucht und dargestellt wurden.

Sonstige Informationen im Geschéftsbericht

Der Verwaltungsrat ist fur die sonstigen Informationen im Geschéaftsbericht verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen die im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber
nicht die Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER, die Jahresrechnung nach OR, den Vergu-
tungsbericht und unsere dazugehorigen Berichte.
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Unser Prafungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und wir bringen keinerlei Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlussprifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sons-
tigen Informationen zu lesen und dabei zu wurdigen, ob die sonstigen Informationen wesentli-
che Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlussprifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefuhrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fur die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fur die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstim-
mung mit den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fur die internen Kontrollen, die
der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu er-
moglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat daftr verantwortlich, die Fahig-
keit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zu-
sammenhang mit der Fortfihrung der Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben so-
wie dafur, den Rechnungslegungsgrundsatz der FortfiUhrung der Geschaftstatigkeit anzuwen-
den, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren
oder Geschaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in Uberein-
stimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefihrte Abschlussprifung
eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
gewdrdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verninftigerweise erwartet werden kénnte,
dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Prufung der Jahres-
rechnung befindet sich auf der Website von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaft-
spruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes Internes Kontrollsystem fur die
Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schwei-
zerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrech-
nung zu genehmigen.

Treureva AG

o S#=

Peter Ruegsegger Severin Zunti
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Beilagen:
- Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
- Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinns
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VERGUTUNGSBERICHT

Der Vergutungsbericht informiert Uber die Grundsatze
und die Verantwortlichkeiten fur die Vergttungen der
Swiss Estates AG. Zudem werden die einzelnen Kompo-
nenten der Vergutung des Verwaltungsrats und der
Geschaftsleitung detailliert beschrieben, wie dies Art.
14-16 der «Verordnung gegen Ubermassige Vergutun-
gen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften» (VeglV)
vorschreiben.

Swiss Estates AG hat die Grundsatze ihrer Vergutungen
in ihren Statuten detailliert geregelt und publiziert
(www.swiss-estates.ch/investor-relations/statuten).
Alle Informationen in diesem Vergltungsbericht stlt-
zen sich auf die Statuten und Reglemente der Swiss
Estates AG und auf die VeguV. Ausserdem folgen sie im
Wesentlichen dem «Swiss Code of Best Practice» von
Economiesuisse. Die VeguV halt insbesondere fest,
dass Abgangsentschadigungen, Vergutungen im Vor-
aus oder Provisionen fir die konzerninterne Uber-
nahme von Unternehmen unzuléssig sind. Swiss
Estates AG leistet keine Vergutungen, die in diese
Kategorien fallen.

Der Vergutungsbericht erfullt samtliche Vorschriften
der eingangs erwahnten Verordnung gegen Uberma-
ssige Vergutungen bei borsenkotierten Aktiengesell-
schaften (VegV) und damit einhergehend die Bestim-
mungen des Schweizerischen Obligationenrechts (OR).

Seit 1. Juli 2020 ist das revidierte Bundesgesetz Uber
die Gleichstellung von Mann und Frau (GLG) in Kraft.
Unternehmen ab 100 Mitarbeitenden missen analysie-
ren, ob sie Mannern und Frauen gleich viel zahlen, ihre
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Analyse anschliessend von einer unabhangigen Stelle
prifen lassen und die Mitarbeitenden und Aktionare
bis Mitte 2023 Uber die Ergebnisse informieren.
Swiss Estates AG ist davon nicht betroffen.

Grosse borsenkotierte Unternehmen mit Sitz in der
Schweiz sollen in Zukunft mehr Kaderstellen mit
Frauen besetzen. Konkret gilt neu ein Richtwert von

30 Prozent Frauen im Verwaltungsrat und 20 Prozent
Frauen in der Geschaftsleitung. Werden diese Richt-
werte nicht eingehalten, ist das Unternehmen ver-
pflichtet, im Vergutungsbericht die Grunde anzugeben
und die Massnahmen zur Verbesserung darzulegen. Die
Berichterstattungspflicht beginnt fur den Verwaltungs-
rat funf und fur die Geschaftsleitung zehn Jahre nach
Inkrafttreten der Bestimmungen im Januar 2021.

Mit der neuen Regelung soll der verfassungsmassigen
Pflicht zur Gleichstellung von Frau und Mann Rechnung
getragen werden. Die Gesellschaft ist davon derzeit
nicht betroffen.

Die Offenlegung erfolgt nach dem «accrual principle».
Das Kapitel 4 des Verglutungsberichts wurde von der
Treureva AG, Zurich, revidiert.



SWISS ESTATES AG — GESCHAFTSBERICHT 2023

1 VERGUTUNGSAUSSCHUSS

1.1 Besetzung des Vergiitungsausschusses Der Verwaltungsrat der
Swiss Estates AG besteht aktuell aus drei Mitgliedern. Anlasslich der
ordentlichen Generalversammlung fiir das Geschéftsjahr 2023 wurden
Herr Peter Grote und Herr Christian Terberger fiir die Amtsdauer von
einem Jahr in den Vergltungsausschuss (Compensation Committee)
gewahlt, den Herr Peter Grote prasidiert.

Der Verglitungsausschuss befasst sich mit der Verglitungspolitik der
Gesellschaft. Er unterstitzt den Verwaltungsrat bei der Festlegung
des Vergltungssystems und der Vergiitungsgrundsatze sowie bei der
Vorbereitung der Antrége an die Generalversammlung zur Genehmi-
gung der Verglitungen. Der Vergitungsausschuss kann dem Verwal-
tungsrat in allen Vergitungsangelegenheiten Antréage und Empfehlun-
gen unterbreiten.

Alle Mitglieder des Verwaltungsrates treten bei Diskussionen und
Entscheiden Uber ihre Verglitung und bei Diskussionen und Entschei-
den Uber Vergltungen von ihnen nahestehenden Personen (z.B.
Familienmitglieder) in den Ausstand. Dem Verglitungsausschuss
gehdren keine Mitglieder an, die in einer Kreuzverflechtung stehen,
sodass sich auch aus dieser Sichtweise keine Interessenkollisionen
ergeben kénnen.

1.2 Aufgaben des Vergiitungsausschusses |Im Rahmen der Statuten
und der anwendbaren gesetzlichen Bestimmungen ist es die Aufgabe
des Vergltungsausschusses, alle verglitungsrelevanten Fragen zu
bearbeiten und Lésungen zu Handen des Verwaltungsrates vorzu-
schlagen. Entscheidungsinstanz ist der Verwaltungsrat; dieser
unterbreitet der Generalversammlung die notwendigen Beschlisse zur
Genehmigung.

An der Generalversammlung fiir das Geschéaftsjahr 2023 wird die
Generalversammlung Uber die fixen Gesamtvergltungen der Mitglieder
des Verwaltungsrates und der Mitglieder der Geschaftsleitung fir das
auf die ordentliche Generalversammlung folgende Geschaftsjahr 2024
sowie Uber die variablen und diskretionaren Vergitungen (Gratifika-
tion) der Geschéftsleitung fur das vor der ordentlichen Generalver-
sammlung abgeschlossene Geschaftsjahr 2023, welche durch den
Vergltungsausschuss vorgeschlagen wurden, je getrennt abstimmen.
Der Verglitungsausschuss tagt pro Geschéaftsjahr zweimal: einmal zur
Festlegung der Saldre und Boni; ein zweites Mal zur Festlegung der
Aktienzuteilungen.

2 VERGUTUNGSSYSTEM

2.1 Grundsétze Die Vergiitungen der Mitglieder des Verwaltungsrates
und der Geschéaftsleitung sollen angemessen, wettbewerbsfahig,
leistungsorientiert und in Ubereinstimmung mit den strategischen
Zielen sowie dem Erfolg des Unternehmens festgesetzt werden.

Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats und der
Geschéftsleitung eine erfolgsabhéngige Verglitung entrichten. Deren
Héhe richtet sich nach den vom Verwaltungsrat festgelegten qualitati-
ven und quantitativen Zielvorgaben und Parametern.

Die erfolgsabhangige Vergitung kann in bar oder durch Zuteilung von
Beteiligungspapieren, Wandel- bzw. Optionsrechten oder anderen
Rechten, die sich auf Beteiligungspapiere beziehen, entrichtet werden.
Der Betrag der erfolgsabhéngigen Vergilitung eines Mitglieds des
Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung soll in der Regel 200 %
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seiner fixen Verglitung nicht tibersteigen. Der Verwaltungsrat regelt
die Einzelheiten der erfolgsabhéngigen Vergltungen der Mitglieder
des Verwaltungsrates und der Geschaftsleitung in einem Reglement.
Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats und der
Geschaftsleitung im Rahmen ihrer Vergltung Beteiligungspapiere,
Wandel- bzw. Optionsrechte oder andere Rechte, die sich auf Beteili-
gungspapiere beziehen, zuteilen. Bei einer solchen Zuteilung ent-
spricht der Betrag der Vergltung dem Wert, der den zugeteilten
Papieren bzw. Rechten im Zeitpunkt der Zuteilung zukommt, wobei
aufschiebende und auflésende Bedingungen den Zeitpunkt der
Zuteilung nicht beeinflussen.

Der Verwaltungsrat kann eine Sperrfrist fiir das Halten der Papiere
bzw. Rechte festlegen und bestimmen, wann und in welchem Umfang
die Berechtigten einen voraussetzungs- und bedingungslosen
Rechtsanspruch erwerben bzw. unter welchen Bedingungen etwaige
Sperrfristen dahinfallen und die Beglinstigten sofort einen vorausset-
zungs- und bedingungslosen Rechtsanspruch erwerben (z.B. bei einem
Kontrollwechsel, bei substantiellen Umstrukturierungen oder bei
Beendigung des Arbeitsverhaltnisses). Der Verwaltungsrat regelt die
Einzelheiten in einem Reglement.

Die Zuteilung von Beteiligungspapieren, Wandel- bzw. Optionsrechten
oder anderen Rechten, die sich auf Beteiligungspapiere beziehen,
welche die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung in
ihrer Eigenschaft als Aktionare der Gesellschaft erhalten (z.B. Bezugs-
rechte im Rahmen einer Kapitalerh6hung oder Optionen im Rahmen
einer Kapitalherabsetzung), gelten nicht als Vergltung und fallen
deshalb nicht unter diese Bestimmung.

Das Vergiitungssystem der Swiss Estates AG ist markt- und leistungs-
gerecht. Es wird jahrlich Gberpriift und nétigenfalls angepasst.

2.2 Mitglieder des Verwaltungsrates Die Mitglieder des Verwaltungs-
rates erhalten eine feste Verglitung. Die Gesellschaft kann den
Mitgliedern des Verwaltungsrates eine erfolgsabhangige Verglitung
entrichten.

2.3CEO Dem CEO als Arbeitnehmer stehen fiir seine Tatigkeit

folgende Bezlige zu:

a. ein festes Gehalt von brutto CHF 26°265.00 (zuzlglich allfalliger
Familienzulagen gemass kantonalem Gesetz) pro Monat, zahlbar
jeweils am Ende des Kalendermonats, inklusive der gesetzlichen
Arbeitnehmerbeitrage an die Sozialabgaben (AHV, IV, EO, ALV, BVG);

b. ein Bonus, welcher aufgrund des jahrlichen Geschaftsgangs, nach
Vorliegen des jeweiligen revidierten Jahresberichts, durch den
Vergutungsausschuss des Verwaltungsrates festgelegt und anschlie-
ssend, nach Genehmigung durch die Generalversammlung, ausbe-
zahlt wird. Der Bonus darf 200 % des Jahresgehalts nicht tiberstei-
gen. Akontozahlungen auf den Bonus wéhrend des laufenden
Geschéftsjahres sind zulassig.

c. Der Vergilitungsausschuss des Verwaltungsrates kann festlegen, bis
zu 50 % des Bonus in Form der Begebung von Stimmrechtsaktien der
Gesellschaft auszubezahlen. Dazu hat die Gesellschaft die notwen-
digen Vorkehrungen zu treffen; die Verrechnung erfolgt zu pari. Der
CEO kann anstatt einer Auszahlung in Form von Begebung von
Stimmrechtsaktien fiir eine Auszahlung in Form von Namenaktien
und/oder Partizipationsscheinen optieren. Diese allfallige Optierung
hat schriftlich vor Auszahlung des Bonus zu erfolgen.
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d. Der Bonus ist mit Erstellung des gepriiften Jahresabschlusses
unter Vorbehalt der Genehmigung durch die Generalversammlung
fallig und wird auf das jeweilige Geschaftsjahr verbucht.

e. Verflgt die Gesellschaft als Arbeitgeberin zum Zeitpunkt der
Falligkeit der Bonuszahlung nicht tiber ausreichende Liquiditéat,
um den Bonus in bar oder in Aktien an den Arbeitnehmer zu leisten,
so wird der Betrag dem Kontokorrentkonto des Arbeitnehmers
gutgeschrieben. Der Arbeitnehmer hat in dem Fall das Recht, den
Bestand des Kontokorrentkontos oder Teile davon mittels Verrech-
nung bei der Ausgabe von neuen Titeln der Gesellschaft durch
Kapitalerhéhung zu verwenden, soweit der Arbeitnehmer keine
Darlehen oder sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber der Gesell-
schaft offen hat.

f. Die fristlose Entlassung des Arbeitnehmers lasst den Anspruch auf
den Bonus fiir das entsprechende Jahr nicht entfallen.

g. Der Bonus fiir die jeweilige Rechnungslegungsperiode kann nur in
Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der Verordnung gegen
Uberméssige Vergiitungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaf-
ten (VeglV) ausbezahlt werden. Sollte die Generalversammlung
den Verglitungsbericht der Gesellschaft zum entsprechenden
Zeitraum ablehnen, dann wéren die vorliegenden Bestimmungen
Uber die Auszahlung eines Bonus fir das jeweilige Geschéftsjahr
hinfallig.

h. Der Arbeitsvertrag des CEO ist auf unbeschrénkte Dauer abge-
schlossen und mit einer Frist von 12 Monaten kiindbar.

3 WEITERE VERTRAGLICHE ELEMENTE

Swiss Estates AG bezahlt keine Vergiitungen beim Abschluss eines
Arbeitsvertrages oder bei Aufnahme der Tatigkeit («Golden
Handshakes»).

Es werden auch keine Vergiitungen zur Abgeltung von Aktienoptionen
oder von andern finanziellen Leistungen des bisherigen Arbeitgebers,
welche durch den Arbeitsplatzwechsel verfallen, erbracht.

Die Arbeitsvertrage der Mitglieder der Geschaftsleitung sehen keine
Abgangsentschadigungen und keinerlei Zahlungen bei Beendigung des
Arbeitsverhaltnisses vor.

Ausserdem sind fiir den Fall eines Kontrollwechsels keine Entschadi-
gungen («Golden Parachutes» etc.) vorgesehen.
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4 VERGUTUNGEN 2023

Verwaltungsrat Grundhonorare 2023 pauschal p.a.

(IN CHF) 2023 2022
VR-Président 30°000 30°000
VR-Mitglied (pro Mitglied)'? 30°000 30°000
Héchste Gesamtentschadigung 30°000 307000

(Das Honorar fir gleiche Funktionen innerhalb der Gruppe wird nur einmal ausgerichtet.)
1 Der CEO verzichtet auf dieses Honorar, solange er auch im Verwaltungsrat Einsitz hat.
2 Das Honorar von Christian Terberger wird via Sunset Plaza AG, Baar abgerechnet.

Aktienbesitz

2023 2022

ANZAHL  NOMINAL- ANZAHL ~ NOMINAL-

TITEL  WERT CHF TITEL  WERT CHF

Geschéftsleitung 1°750°000/ 0.50/ 1'750°000/ 0.50/
130'644 5.00 191'630 5.00

Verwaltungsrat 1°750°000/ 0.50/ 1'750°000/ 0.50/
130'644 5.00 191°630 5.00

Im Berichtsjahr wurden keine Beteiligungspapiere oder Optionen als
Vergutung ausgerichtet.

Optionsbesitz (per 31.12.2023)
ANZAHL

530°000°3

NOMINALWERT CHF

Udo Réssig, Freienbach 5.00

3 Kauf- bzw. Tauschrechte zum Erwerb von 400°000 bestehenden Namenaktien von
Dritten und 130°000 Namenaktien von der Gesellschaft (beide zu nominell je CHF 5.00).
Die Optionen sind nicht als Vergiitung zu betrachten, da sie von Dritten stammen.

Zusatzliche Honorare

Die Mitglieder des Verwaltungsrates erhalten fiir iber das Mandat
hinausgehende Dienstleistungen fallweise weitere Verglitungen. Im
Geschaftsjahr 2023 wurden solche Honorare wie folgt ausbezahlt:

(IN CHF)
P. Grote Treuhand, Basel®* UID CHE-108.378.572 99'999.99

3 Herr Peter Grote hat den CFO bei dessen Einarbeitung und der Erstellung der Jahres- und
Halbjahresabschlisse aktiv unterstitzt und den Aufwand dafir Gber seine Einzelfirma
abgerechnet.

Organdarlehen/Kontokorrent

(IN CHF) 31.12.2023 31.12. 2022
CEO 53'225.82 487°445.52
Prasident des Verwaltungsrates 38°'646.20 20'576.25
Entschadigungen und Optionszuteilung

(IN CHF) 2023 2022
Gesamtentschadigung Verwaltungsrat 60°000 60°000
Peter Grote, Prasident, Basel 30°000 30°000
Christian Terberger, A-Scheffau a.w.K. 30°000 30°000

Udo Réssig, Freienbach - -
Optionszuteilung (Anzahl Optionen) KEINE

Im Geschaftsjahr 2023 wurden keine nicht marktiblichen Vergitungen
an Personen ausgerichtet, die den Mitgliedern des Verwaltungsrates
oder der Konzernleitung nahestehen.
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4.1 Entschédigung CEO im Jahr 2023 Im Geschéftsjahr 2023 (wie
im Vorjahr) betrug die Gesamtvergtitung des CEO CHF 315°180.00
brutto (12 x CHF 26°265.00). Dariiber hinaus wurden ein Geschéafts-
fahrzeug und ein SBB-GA zur Verfiigung gestellt sowie angefallene
Spesen ersetzt. Auf die Ausrichtung eines Bonus fir das Geschéafts-
jahr 2023 wurde verzichtet. Fir die Geschaftsleitung wurde daher
der Gesamtbetrag von CHF 330°180. zuziiglich Soziallaufwendungen
aufgewendet, was auch den héchsten ausgerichteten Betrag
darstellt, welcher Udo Réssig (CEO) zuzuordnen ist (Art. 19 VeguV).

Vorjahr:

Im Geschéftsjahr 2022 (wie im Vorjahr) betrug die Gesamtvergitung
des CEO CHF 306°000.00 brutto (12 x CHF 25'500.00). Dartber
hinaus wurden ein Geschéaftsfahrzeug und ein SBB-GA zur Verfi-
gung gestellt sowie angefallene Spesen ersetzt. Zudem wurde
durch den Vergltungsausschuss ein Bonus fiir das Geschaftsjahr
2022 in der H6he von netto CHF 200°000.00 beschlossen, welcher
durch die Generalversammlung fiir das Geschaftsjahr 2022 bestéa-
tigt wurde.
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5 VERGUTUNGEN 2024
Vergiitungsmodell 2024

Verwaltungsrat Grundhonorare 2024 pauschal p.a.

(IN CHF)

VR-Président 30°000
VR-Mitglied (pro Mitglied)* 30°000
Héchste Gesamtentschadigung 30°000

(Das Honorar fir gleiche Funktionen innerhalb der Gruppe wird nur einmal ausgerichtet.)
4 Der CEO verzichtet auf das Honorar fiir den Verwaltungsrat.

Entschadigung des CEO 2024

Fir das Geschéftsjahr 2024 hat der Verwaltungsrat eine fixe
Gesamtvergltung an den CEO von CHF 3157180.00 brutto (12 x
26°265.00) festgelegt. Dariiber hinaus werden ein Geschaftsfahr-
zeug und ein SBB-GA zur Verfligung gestellt sowie pauschale
Repréasentationsspesen von CHF 18°000.00 pro Jahr (12 x 1°500.00)
und angefallene Spesen ersetzt. Es besteht ein Spesenreglement,
welches der Steuerverwaltung zur Genehmigung vorgelegt und
vom Kanton Schwyz genehmigt wurde.

a. Hinzu kommt ein Bonus, welcher aufgrund des jahrlichen
Geschéaftsgangs, nach Vorliegen des jeweiligen revidierten
Jahresberichts, durch den Vergiitungsausschuss des Verwaltungs-
rates festgelegt und anschliessend, nach Genehmigung durch die
Generalversammlung, ausbezahlt wird. Der Bonus darf 200 % des
Jahresgehalts nicht Gbersteigen. Akontozahlungen auf den Bonus
wahrend des laufenden Geschéftsjahres sind zuléssig.

b. Der Bonus ist mit Erstellung des gepriiften Jahresabschlusses
unter Vorbehalt der Genehmigung durch die Generalversammlung
fallig und wird auf das jeweilige Geschéftsjahr verbucht.

c. Der Bonus fiir die jeweilige Rechnungslegungsperiode kann nur in
Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der Verordnung gegen
Ubermaéssige Vergiitungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaf-
ten (VeglV) ausbezahlt werden. Sollte die Generalversammlung
den Vergiitungsbericht der Gesellschaft ablehnen, dann wéren die
vorliegenden Bestimmungen (iber die Auszahlung eines Bonus fir
das jeweilige Geschaftsjahr soweit hinféallig.

d.Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Statuten der Gesell-
schaft, insbesondere die Bestimmungen von Art. 5 Abs. 7, Art. 14
a-d.
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freureva

An die Generalversammlung der Zurich, 7. Juni 2024
Swiss Estates AG
Freienbach

Bericht der Revisionsstelle zur Priifung des Vergiitungsberichts

Prafungsurteil

Wir haben den Inhalt des im Kapitel 13, Ziffer 4, wiedergegebenen Vergutungsberichts der Swiss
Estates AG (die Gesellschaft) fur das am 31. Dezember 2023 endende Geschaftsjahr gepruft.
Die Prufung beschrankte sich auf die Angaben nach 734a — 734f OR.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die Angaben nach Art. 734a-734f OR im Vergutungsbe-
richt dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefuhrt. Unsere Verantwortlichkeiten
nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisions-
stelle fur die Prufung des Vergutungsberichts» unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir
sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzli-
chen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen
beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als eine Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informatio-
nen umfassen die im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht anderweitige wie
Kapitel 13, Ziff. 4 im VergUtungsbericht, die Konzermrechnung nach Swiss GAAP FER, die Jah-
resrechnung nach OR und unsere dazugehorigen Berichte.

Unser Prufungsurteil zum Vergutungsbericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und wir bringen keinerlei Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

= PrimeGlabal Ly EXPE Treureva AG, Othmarstrasse 8, Postfach, CH-8024 Zurich
' T +41 58 255 72 00, treureva.ch
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Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informa-
tionen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmig-
keiten zu den gepruften Finanzinformationen im Vergutungsbericht oder unseren bei der Prifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgeflhrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fur den Vergutungsbericht

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fur die Aufstellung eines Vergutungsberichts in Uberein-
stimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fur die internen Kontrollen,
die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung eines Vergutungsberichts zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder Irrtmern ist. Zudem obliegt ihm die Verantwortung Uber die Ausgestaltung der Vergu-
tungsgrundsatze und die Festlegung der einzelnen Vergutungen.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung des Vergutungsberichts

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob die im Vergutungsbericht
enthaltenen Angaben gemass Art. 734a-734f OR frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern sind, und einen Bericht abzugeben, der unser
Prufungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine
Garantie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-
CH durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und
werden als wesentlich gewdrdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verninftigerweise er-
wartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Vergutungsberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Prufung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH
Uben wir wahrend der gesamten Prufung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. DarUber hinaus:

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Ver-
gutungsbericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fdhren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungs-
urteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtimern resultie-
rendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-
tigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen intner
Kontrollen beinhalten kdnnen.
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e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung relevanten Internen Kontrollsys-
tem, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit des Internen
Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden so-
wie die Vertretbarkeit der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und
damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter ande-
rem Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Prufung sowie Uber
bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlussprifung identifizieren.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab,
dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhangigkeit eingehalten
haben, und kommunizieren mit ihnen Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von
denen vernunftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit
auswirken, und — sofern zutreffend — Uber Massnahmen zur Beseitigung von Gefahrdungen oder
getroffene Schutzmassnahmen.

Treureva AG

~
s /@

Peter Ruegsegger Severin Zunti
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor
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CORPORATE GOVERNANCE

1. Stammkapital

Namenaktien
wovon Stimmrechtsaktien

Partizipationskapital

Total-Stammkapital

2. Beteiligungen

SE Rheintal AG, Freienbach (100 %)

3. Aktionariat (Angaben per 31.12.2023)

ISIN- 10023976350 (NAMENAKTIEN) AKTIONARE
1bis 10 4
11 bis 100 9
101 bis 1°000 14
1001 bis 10°000 7
10°001 bis 100°000 11
100°001 bis 17000000 2
Total 47

TOTAL
AKTIEN

30

572
6846
12°083
533105
410173
962°809

8'965'475.00 CHF

875000 CHF

BESTAND MIT
STIMMRECHT

30

517
6846
12°083
533105
231686
784267

14°311°050 CHF

19°871°725 CHF

BESTAND OHNE
STIMMRECHT

0

55

0

0

0

178 487
178°542

BESTAND
SKONTRO

30

572
6846
12°083
533105
410173
962°809

(voll liberiert)

(voll liberiert)

BESTAND
ZERTIFIKATE

0

O O O O O O
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AKTIONARE NACH STREUUNG
ISIN: CH0023926550 (STIMMRECHTSAKTIEN)

0 bis 10
1°000°001 bis 10°'000°000
Total

AKTIONARE
NACH DOMIZIL

Schweiz

Total

AKTIONARE
NACH NATIONALITAT

Deutschland
Mazedonien
Schweiz
Spanien

Sri Lanka
Total

4. Kreuzbeteiligungen

ANZAHL
AKTIONARE

1
1
2

47
47

TOTAL
AKTIEN

0
17750°000
1'750°000

962809
962°809

191680
51725
779505
860

25
962°809

Zurzeit bestehen keine Kreuzbeteiligungen.

5. Kapitalstruktur

KAPITAL

Namenaktien (Stimmrechtsaktien)

Namenaktien (Stammaktien)

PS-Kapital

Es bestehen keinerlei Vorzugsrechte.

1 Der Aktionar in Deutschland besitzt die Schweizer Staatsbiirgerschaft

BESTAND MIT
STIMMRECHT

0
17750000
1'750°000

784267
784267

191680
51725
600°988
860

0
784°267

CHF

875000
8'090°475
14311050
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 STIMMRECHT SKONTRO

0 0

0 1750000

0 1750000

178’542 962809

178'542  962'809

0 191680

0 51'725

178517 779505

0 860

25 25

178'542  962'809
aNZAHL
1'750°000
1'618'095
2'862'210

BESTAND
ZERTIFIKATE

0
0
0

O O O O O O

NOMINAL CHF

0.50
5.00
5.00
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6. Kapitalverdanderungen

(Angaben per 31.12.2023 - seit 11.07.2017).

AKTIENKAPITAL NEU:
LIBERIERUNG AKTIENKAPITAL NEU:
AKTIEN NEU:

PARTIZIPATIONSKAPITAL NEU:
LIBERIERUNG PARTIZIPATIONSKAPITAL NEU:
PARTIZIPATIONSSCHEINE NEU:

FUSION:

FUSION:

FUSION:

FUSION:

19.12.2022 - Kapitalerhohung

Swiss Estates AG, in Freienbach, CHE-103.619.076, Aktiengesellschaft (SHAB Nr. 213 vom 02.11.2022,
Publ. 1005595585). Statutenanderung: 19.12.2022.

CHF 8'965'475.00 [bisher: CHF 6'965'475.00].

CHF 8'965'475.00 [bisher: CHF 6'965'475.00].

1'618°095 Namenaktien zu CHF 5.00 (Stammaktien) und 1°750°000 Namenaktien zu CHF 0.50 (Stimm-
rechtsaktien) [bisher: 1218°095 Namenaktien zu CHF 5.00 (Stammaktien) und 1750000 Namenaktien zu
CHF 0.50 (Stimmrechtsaktien)]. Partizipationskapital neu: CHF 14'311°050.00 [bisher: CHF 12°906°250.00].
CHF 14'311°050.00 [bisher: CHF 127906°250.00].

CHF 14'311°050.00 [bisher: CHF 12°906°250.00.

2862210 Inhaber-Partizipationsscheine zu CHF 5.00 [bisher: 2'581°250 Inhaber-Partizipationsscheine zu
CHF 5.00]. Genehmigte Aktienkapitalerh6hung [gemass Erméachtigungsbeschluss vom 25.10.2022].
Genehmigte Partizipationskapitalerh6hung [gemass Ermachtigungsbeschluss vom 25.10.2022]. Strei-
chung der Statutenbestimmung tber die mit Ermachtigungsbeschluss vom 25.10.2022 eingefiihrte
genehmigte Erhdhung des Aktienkapitals infolge Ausschopfung des Erhdhungsbetrages. [bisher:

Die Gesellschaft hat mit Beschluss vom 25.10.2022 eine genehmigte Kapitalerh6hung gemass naherer
Umschreibungin Art. 3 der Statuten (Namenaktien) beschlossen.]. Qualifizierte Tatbestédnde neu:
Sacheinlage/Sachiibernahme: Die Gesellschaft Gbernimmt bei der Kapitalerh6hung vom 19.12.2022
gemaéss Vertrag vom 19.12.2022 1°000 Namenaktien zu CHF 100.00 (zu 50 % liberiert) der afg generalpla-
ner + totalunternehmung ag (CHE-372.009.993), in St. Gallen, wofiir 400°000 Namenaktien zu CHF 5.00
sowie 280°960 Inhaberpartizipationsscheine zu CHF 5.00 ausgegeben werden und eine Anleihensobliga-
tion im Betrag von CHF 2°395°200.00 (23°952 Anleihensanteile zu CHF 100.00) begeben wird.

30.06.2021 - Fusion

Swiss Estates AG, in Freienbach, CHE-103.619.076, Aktiengesellschaft (SHAB Nr. 252 vom 28.12.2020,
Publ. 1005059260).

Ubernahme der Aktiven und des Fremdkapitals der SE Thurgovia Immobilien AG, in Arbon (CHE-
102.579.592), gemass Fusionsvertrag vom 01.06.2021 und Bilanz per 31.12.2020. Aktiven von

CHF 17°716°893.15 und Fremdkapital von CHF 17°695'898.43 gehen auf die ibernehmende Gesellschaft
Uber. Geméss Bestatigung der zugelassenen Revisionsexpertin verfiigt die ibernehmende Gesellschaft
Uber frei verwendbares Eigenkapital im Umfang der Unterdeckung der libertragenden Gesellschaft. Da die
Ubernehmende Gesellschaft samtliche Aktien der iibertragenden Gesellschaft halt, findet weder eine
Kapitalerhdhung noch eine Aktienzuteilung statt.

Ubernahme der Aktiven und des Fremdkapitals der SE Espace Immobilien AG, in Bern (CHE-478.961.703),
gemass Fusionsvertrag vom 01.06.2021 und Bilanz per 31.12.2020. Aktiven von CHF 28°086°006.95 und
Fremdkapital von CHF 27°133°071.56 gehen auf die Ubernehmende Gesellschaft tiber. Da die iberneh-
mende Gesellschaft sdmtliche Aktien der iibertragenden Gesellschaft halt, findet weder eine Kapitalerhé-
hung noch eine Aktienzuteilung statt.

Ubernahme der Aktiven und des Fremdkapitals der A + B Immobilien AG, in Zug (CHE-102.176.975),
gemass Fusionsvertrag vom 01.06.2021 und Bilanz per 31.12.2020. Aktiven von CHF 1'628°286.19 und
Fremdkapital von CHF 1°'617°903.89 gehen auf die Gibernehmende Gesellschaft iiber. Gemass Bestatigung
der zugelassenen Revisionsexpertin verfligt die Ubernehmende Gesellschaft tber frei verwendbares
Eigenkapital im Umfang der Unterdeckung der libertragenden Gesellschaft. Da die Gbernehmende
Gesellschaft samtliche Aktien der Ubertragenden Gesellschaft hélt, findet weder eine Kapitalerhhung
noch eine Aktienzuteilung statt.

Ubernahme der Aktiven und des Fremdkapitals der ALB Leman Immobilien AG, in Zug (CHE-258.467.824),
gemass Fusionsvertrag vom 01.06.2021 und Bilanz per 31.12.2020. Aktiven von CHF 25'254'162.11 und
Fremdkapital von CHF 26°855'387.27, d. h. ein Passiveniiberschuss von CHF 1'601°225.16 gehen auf die
Ubernehmende Gesellschaft Uber. Geméss Bestatigung der zugelassenen Revisionsexpertin verfiigt die
Ubernehmende Gesellschaft liber frei verwendbares Eigenkapital im Umfang der Unterdeckung und
Uberschuldung. Da die iibernehmende Gesellschaft samtliche Aktien der Gibertragenden Gesellschaft halt,
findet weder eine Kapitalerhdhung noch eine Aktienzuteilung statt.
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FUSION:

AKTIENKAPITAL NEU:
LIBERIERUNG AKTIENKAPITAL NEU:
AKTIEN NEU:

PARTIZIPATIONSKAPITAL NEU:
LIBERIERUNG PARTIZIPATIONSKAPITAL NEU:
PARTIZIPATIONSSCHEINE NEU:

AKTIENKAPITAL NEU:
LIBERIERUNG AKTIENKAPITAL NEU:
AKTIEN NEU:

PARTIZIPATIONSKAPITAL NEU:
LIBERIERUNG PARTIZIPATIONSKAPITAL NEU:
PARTIZIPATIONSSCHEINE NEU:

Ubernahme der Aktiven und des Fremdkapitals der SE Management AG, in Ziirich (CHE-103.378.978),
gemass Fusionsvertrag vom 01.06.2021 und Bilanz per 31.12.2020. Aktiven von CHF 440.00 und Fremdka-
pital von CHF 948°039.21 d. h. ein Passiveniiberschuss von CHF 947°599.21 gehen auf die ibernehmende
Gesellschaft liber. Geméass Bestatigung der zugelassenen Revisionsexpertin verfigt die tbernehmende
Gesellschaft tiber frei verwendbares Eigenkapital im Umfang der Unterdeckung und Uberschuldung. Da
die iibernehmende Gesellschaft samtliche Aktien der ibertragenden Gesellschaft hélt, findet weder eine
Kapitalerhhung noch eine Aktienzuteilung statt. (Tagesregister-Nr. 4815 vom 25.06.2021).

19.06.2020 - Kapitalerhdhung

Swiss Estates AG, in Luzern, CHE-103.619.076, Aktiengesellschaft (SHAB Nr. 74 vom 17.04.2020, Publ.
1004872561). Statutenanderung: 15.06.2020.

CHF 6'965'475.00 [bisher: CHF 6'455'475.00].

CHF 6'965'475.00 [bisher: CHF 6'455'475.00].

1'750°000 vinkulierte Namenaktien zu CHF 0.50 (Stimmrechtsaktien) und 1'218°095 vinkulierte Namenak-
tien zu CHF 5.00 (Stammaktien) [bisher: 1°116°095 vinkulierte Namenaktien zu CHF 5.00 (Stammaktien)
und 1°750°000 vinkulierte Namenaktien zu CHF 0.50 (Stimmrechtsaktien)].

CHF 12°906°250.00 [bisher: CHF 10'616°250.00].

CHF 12°906°250.00 [bisher: CHF 10'616°250.00].

2'581°250 Inhaber-Partizipationsscheine zu CHF 5.00 [bisher: 2123250 Inhaber-Partizipationsscheine zu
CHF 5.00]. Erhéhung Aktien- und Partizipationskapital aus bedingtem Aktien- und Partizipationskapital.
Mit Beschluss des Verwaltungsrates vom 15.06.2020 wird die Statutenbestimmung tiber die mit Gewah-
rungsbeschluss vom 20.11.2019 beschlossene bedingte Kapitalerh6hung gedndert. Mit Beschluss des
Verwaltungsrates vom 15.06.2020 wird die Statutenbestimmung lber die mit Gewé&hrungsbeschluss vom
20.11.2019 beschlossene bedingte Erh6hung des Partizipationskapitals gedndert.

20.11.2019 - Schaffung bedingtes Kapital

Die Gesellschaft hat mit Beschluss vom 31.05.2018 eine genehmigte Kapitalerhdhung [gemass naherer
Umschreibung in den Statuten beschlossen.]. [gestrichen: Die Gesellschaft hat mit Beschluss vom 31.05.2018
eine genehmigte Erhéhung des Partizipationskapitals gemass naherer Umschreibung in den Statuten
beschlossen.]. Die Gesellschaft hat mit Beschluss vom 20.11.2019 eine bedingte Kapitalerh6hung geméss
naherer Umschreibung in den Statuten eingefiihrt. Die Gesellschaft hat mit Beschluss vom 20.11.2019 eine
bedingte Erh6hung des Partizipationskapitals geméss naherer Umschreibung in den Statuten eingefiihrt.
[Weitere Anderungen beriihren keine publikationspflichtigen Tatsachen.]. Da die Gesellschaft Beteiligungs-
rechte an einer Borse kotiert hat, ist sie befugt Inhaber-Partizipationsscheine zu halten.

20.06.2018 - Kapitalherabsetzung

CHF 6°455'475.00 [bisher: CHF 12°6527731.00].

CHF 6°455°475.00 [bisher: CHF 12°652'731.00].

1°750°000 vinkulierte Namenaktien zu CHF 0.50 (Stimmrechtsaktien) und 1°116°095 vinkulierte Namen-
aktien zu CHF 5.00 (Stammaktien) [bisher: 1750000 vinkulierte Namenaktien zu CHF 0.98 (Stimmrechts-
aktien) und 1°116°095 vinkulierte Namenaktien zu CHF 9.80].

CHF 10'616°250.00 [bisher: CHF 20°807°850.00].

CHF 10'616°250.00 [bisher: CHF 20°807°850.00].

2123250 Inhaber-Partizipationsscheine zu CHF 5.00 [bisher: 27123250 Inhaber-Partizipationsscheine zu
CHF 9.801. Bei der Kapitalherabsetzung vom 31.05.2018 wird der Nennwert der 1°750°000 Namenaktien
(Stimmrechtsaktien) zu CHF 0.98 auf CHF 0.50 und der Nennwert der 1°116°095 Namenaktien (Stamm-
aktien) zu CHF 9.80 auf CHF 5.00 zur Beseitigung einer Unterbilanz herabgesetzt. Bei der Kapitalherab-
setzung vom 31.05.2018 wird der Nennwert der 2°123°250 Inhaber-Partizipationsscheine zu CHF 9.80 auf
CHF 5.00 herabgesetzt.

11.07.2017 - Genehmigtes Kapital

Die Gesellschaft hat mit Beschluss vom 29.05.2017 eine genehmigte Erhéhung des Partizipationskapitals
gemass naherer Umschreibung in den Statuten beschlossen. [bisher: Die Gesellschaft hat mit Beschluss
vom 04.06.2015 eine genehmigte Erhéhung des Partizipationskapitals geméass naherer Umschreibung in
den Statuten beschlossen.]

Die Gesellschaft hat mit Beschluss vom 29.05.2017 eine genehmigte Kapitalerhdhung geméss naherer
Umschreibung in den Statuten beschlossen. [bisher: Die Gesellschaft hat mit Beschluss vom 04.06.2015
eine genehmigte Kapitalerhdhung geméass naherer Umschreibung in den Statuten beschlossen.].
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7. Wandelanleihen und Optionen
Wandel-Anleihensobligation im Betrag von
CHF 2'3957200.00 (23'952 Anleihensanteile zu
CHF 100.00)

8. Organisation (Stand: 31.12.2021)

Swiss Estates AG

Immobilienaktiengesellschaft

REVISIONSSTELLE

Treureva AG

Gritzenstrasse 1

CH-8807 Freienbach
I

VERWALTUNGSRAT

CH-8008 Ziirich

Basel: Peter Grote Prasident

Freienbach: Udo ROssig Vizeprasident

A-Scheffau a.w.K: Christian Terberger Mmitglied
I I

Udo Rossig Christian Conzett

CEO CFO

9. Kompetenzregelung

Den leitenden Organen obliegt die strategische Aus-
richtung der Gesellschaft sowie die Festsetzung und
Umsetzung der Grundséatze von Organisation, Fuhrung
und Uberwachung. Sie sorgen fir die Beschaffung

der zum Erreichen der Ziele notwendigen Mittel und
sind fur das Gesamtergebnis verantwortlich. Sie sind
fir die Wahrung der Gruppeneinheiten besorgt und
koordinieren die Aktivitaten der Geschaftspartner und
der juristischen Einheiten.

Die einzelnen Aufgaben und Kompetenzen der leitenden
Organe ergeben sich aus dem Organisationsreglement.

10. Verwaltungsrat

Dem Verwaltungsrat obliegt die Oberleitung, Oberauf-
sicht und Kontrolle, welche er im Rahmen der ihm
gemass Art. 716a OR zukommenden Aufgaben wahr-
nimmt. Der Verwaltungsrat hat die obigen Aufgaben
im Rahmen eines Organisationsreglements an die
Geschaftsleitung delegiert. Der Verwaltungsrat wird
jahrlich an der Generalversammlung, fur die Amts-
dauer von einem Jahr, neu gewahlt.
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11. Mitglieder des Verwaltungsrates
+ Peter Grote, Basel

(Prasident des Verwaltungsrates)
Peter Grote, wohnhaft in Basel, erwarb im Jahr 1974
sein Diplom als Wirtschaftsprufer. Von 1964 bis 1977
war er Mitarbeiter der Schweizerischen Treuhandge-
sellschaft, in den letzten 3 Jahren als Mandatsleiter.
1978 Leiter der internen Revision der Danzas AG
weltweit. 1979 Direktor der Treuhand- und Revisions-
gesellschaft Zurich (Revision, Steuern, Buchhaltung
und Liegenschaftsverwaltung) mit rund 60 Mitarbei-
tern bis 1995. Danach Aufnahme der selbstandigen
Tatigkeit. Freier Mitarbeiter der RPG Treuhand AG, der
Giroud AG und der Refidar Moore Stephens AG. Lei-
tung von grossen Revisionsmandaten unter anderem
Denner AG, Haniel Holding AG, CWS AG sowie von
einigen Immobilienfonds usw.

Interessenbindungen: Vorsorgestiftung der Manz Privacy Hotels,
Zirich und Zug (Mitglied des Stiftungsrates)

+ Christian Terberger, Scheffau am wilden Kaiser
(Mitglied des Verwaltungsrates)
Christian Terberger, wohnhaft in Scheffau am Wilden
Kaiser (Osterreich), verfigt iber das zweite juristi-
sche Staatsexamen (deutsches Anwaltspatent),
welches er am Oberlandesgericht in Hamburg im
Anschluss an das Studium der Rechtswissenschaften
an der Freien Universitat Berlin erworben hat. Zudem
hat Herr Terberger an der European Business School,
Wiesbaden (ebs) einen Abschluss als Immobilienoko-
nom abgelegt und die Prufung als Chartered Surveyor
der Royal Institution of Chartered Surveyors, London
bestanden. Christian Terberger ist Member of the
Royal Institution of Chartered Surveyors, London
(MRICS).
Herr Terberger ist seit 1978 im Immobilienbereich
tatig. Ab 1998 war er Director der Real Estate Group
von Ernst & Young Deutschland, daneben ab dem
Jahr 2000 Dozent an der Real Estate Accademy der
European Business School, Wiesbaden. Christian
Terberger war anschliessend ab 2002 Managing
Director der Babcock & Brown GmbH, Minchen und
dabei verantwortlich fur die Etablierung des Immobili-
engeschafts des US-australischen Investmenthauses
Babcock & Brown in den deutschsprachigen Landern
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Europas, mit Schwerpunkt auf der Akquisition von
Wohnliegenschaften mit einem Transaktionsvolumen
von circa 4 Milliarden Euro. Von 2007 bis 2009 war
Herr Terberger als Managing Director fur Babcock &
Brown European Investments S.a.r.l., Luxembourg,
der europaischen Holding von Babcock & Brown,
Sydney tatig, spater als Investment Advisor fur BGP
Investment S.a.r.l., Luxembourg, einer Gesellschaft,
die ursprunglich als Joint Venture zwischen Babcock
& Brown und General Property Trust, Sydney gegrun-
det worden war.

Interessenbindungen: Sunset Plaza AG, Baar

+ Udo Réssig, Freienbach

(Vizeprasident des Verwaltungsrates)
Udo Rassig, wohnhaft in Freienbach SZ, war nach
einer betriebswirtschaftlichen und anschliessender
Informatik-Ausbildung zunachst als Systems Engi-
neer und spater als Projektleiter im kommerziellen
Informatikbereich tatig und sammelte im Anschluss
umfangreiche Erfahrungen im Bereich Mergers &
Acquisitions, Investment Banking (Umsetzung von
Borsengangen in der Schweiz, in Deutschland und
den USA sowie Auflegung von Investmentfonds u. a.
in Luxemburg) sowie im internationalen Handel mit
Wertschriften. Udo Rossig hat die Swiss Estates AG
ins Leben gerufen und massgeblich mit aufgebaut,
u.a. den Bdrsengang bewerkstelligt, und ist heute, als
sowohl stimmenmassig wie auch hinsichtlich des
Kapitals grosster Aktionar der Swiss Estates AG, als
CEO und Verwaltungsrat des Verwaltungsrates der
Gruppe tatig.

Interessenbindungen: Hampton Finance AG, Freienbach

12. Geschaftsleitung

Die Geschaftsleitung tragt die Verantwortung fur alle
operativen und organisatorischen Belange und fur
das operative Ergebnis. In diesem Rahmen fallen in
die Zustandigkeit alle Geschéfte, welche nicht ande-
ren Gremien oder Stellen Ubertragen sind.

Die Geschaftsleitung hat das Recht, flr einzelne oder
alle Gruppengesellschaften allgemein oder fur ein-
zelne Geschafte verbindliche Weisungen zu erlassen
und Berichterstattungen oder Konsultationen vor
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einer Entscheidung anzuordnen. Es gilt in jedem Fall
das Organisationsreglement.

Per 31.12.2023 zeichnet Herr Udo Rossig (CEO) (siehe
Art. 11 «Verwaltungsrat») als fur die Geschaftsleitung
verantwortlich.

13. Ausgestaltung der Informations- und Kontroll-
instrumente der Geschaftsleitung

Swiss Estates AG untersteht den Regelungen von Art.
961c OR. Im Rahmen des Abschnitts «Lagebericht» im
vorliegenden Geschaftsbericht wird dazu im Einzel-
nen Stellung genommen.

Unabhangig davon misst die Gesellschaft der Identifi-
kation, der Messung und der Kontrolle von Risiken
einen hohen Stellenwert bei. Das Risikomanagement
soll durch umfassende und systematische Identifika-
tion und Bewertung der Risiken sicherstellen, dass
unerwulnschte Risiken rechtzeitig soweit moglich mini-
miert werden und Rendite und Risiko stets in adaqua-
tem Verhaltnis stehen. Die Auswirkung der Risiken auf
die Gesellschaft wird regelmassig Uberpruft, und es
werden falls moglich entsprechende Gegenmassnah-
men getroffen. Zu diesem Zweck fuhrt der Verwal-
tungsrat eine jahrliche Risikobeurteilung durch.

In diesem Zusammenhang hat der Verwaltungsrat ein
internes Kontrollsystem (IKS) implementiert und
entspricht somit den gesetzlichen Anforderungen
(Art 728a OR). Das IKS ist ein Managementinstrument
zur zweckmassigen Sicherstellung der Erreichung von
Unternehmenszielen in den Bereichen «Prozesse»,
«Informationen», «Vermogensschutz» und «Compli-
ance». Das IKS umfasst alle dafiir von der Geschafts-
leitung planmaéssig angeordneten organisatorischen
Methoden und Massnahmen. Das IKS umfasstin
Bezug auf die finanzielle Berichterstattung diejenigen
Vorgange und Massnahmen, welche eine ordnungs-
massige Buchfuhrung und Rechnungslegung sicher-
stellen und dementsprechend die Grundlage jeder
finanziellen Berichterstattung darstellen.

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich, dass ein dem
Unternehmen angepasstes IKS mit einem Risikoma-
nagement vorhanden ist. Die Umsetzung des IKS, das
Management der Risiken und die Compliance sind
Aufgabenbereiche der Geschaftsleitung. Dabei geht es
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nicht nur um die finanziellen, sondern auch um die
operativen Risiken. Die Revisionsstelle pruft, ob ein IKS
(i.S.v. Art. 728a OR) existiert, und berichtet dartber
summarisch an die Generalversammlung. Daruber
hinaus erstattet sie dem Verwaltungsrat einen umfas-
senden Bericht mit Feststellungen zum IKS und zeigt
allfallige Verbesserungsmaoglichkeiten auf.

14. Mitwirkungsrechte der Aktionére

(Stand per 31. Dezember 2023)

Die Mitwirkungsrechte der Aktionare ergeben sich
aus dem Schweizerischen Obligationenrecht, der
VeguV und den Statuten der Gesellschaft. Letztere
sind am Sitz der Gesellschaft einzusehen oder kos-
tenfrei von der Gesellschaft zu beziehen.

Aktientitel Der Aktionar oder Partizipant hat keinen
Anspruch auf Druck und Auslieferung von Urkunden
fur Aktien oder Partizipationsscheine.

Die Gesellschaft kann dem gegenuber jederzeit
Urkunden fur Aktien und Partizipationsscheine
drucken und ausliefern und mit der Zustimmung des
Aktionars bzw. Partizipanten ausgegebene Urkunden,
die bei ihr eingeliefert werden, ersatzlos annullieren.
Nicht verurkundete Aktien und Partizipationsscheine
einschliesslich daraus entspringende, nicht verurkun-
dete Rechte kdnnen nur durch Zession Ubertragen
werden. Die Zession bedarf zur Gultigkeit der Anzeige
an die Gesellschaft.

Nicht verurkundete Aktien sowie Partizipationsscheine
und die daraus entspringenden Vermogensrechte
kdnnen nur zugunsten der Bank, bei welcher der Aktio-
nar bzw. Partizipant dieselben buchmassig fuhren lasst,
durch schriftlichen Pfandvertrag verpfandet werden.
Eine Anzeige an die Gesellschaft ist nicht erforderlich.
Falls Aktien bzw. Partizipationsscheine gedruckt
werden, tragen sie die Unterschrift von zwei Mitglie-
dern des Verwaltungsrates. Diese Unterschriften
konnen Facsimile-Unterschriften sein.

Die Gesellschaft kann in jedem Falle Zertifikate Uber
eine Mehrzahl von Aktien bzw. Partizipationsscheinen
ausgeben.
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Aktienbuch Fur Namenaktien wird ein Aktienbuch
gefuhrt, in welches Eigentumer und Nutzniesser mit
Namen und Vornamen, Wohnort, Adresse und Staats-
angehorigkeit (bei juristischen Personen der Sitz)
eingetragen werden. Bei einem Wohnortwechsel
muss der neue Wohnort der Gesellschaft schriftlich
mitgeteilt werden, ansonsten im Verhéltnis zur
Gesellschaft weiterhin der bisherige Wohnort mass-
gebend ist.

Im Verhaltnis zur Gesellschaft wird als Namenaktionar
nur anerkannt, wer im Aktienbuch eingetragen ist.

Die Gesellschaft anerkennt pro Aktie nur einen
Berechtigten.

Erwerber von Namenaktien werden auf Gesuch als
Aktionare mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen,
falls sie ausdrucklich erklaren, die Namenaktien in
eigenem Namen und fur eigene Rechnung erworben

zu haben.

Art. 685d Abs. 3 OR bleibt vorbehalten.

Weiter kann der Verwaltungsrat die Eintragung von
Namenaktien in das Aktienbuch der Gesellschaft
verweigern, sofern Erwerber von Namenaktien als
Personen im Ausland im Sinne des Bundesgesetzes
Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen
im Ausland (BewG) zu betrachten sind.

Der Verwaltungsrat kann einen Erwerber von Namen-
aktien als Aktionar ablehnen, soweit die Anzahl der von
ihm gehaltenen Namenaktien 3 Prozent der Gesamt-
zahl der im Handelsregister eingetragenen Namenak-
tien (Stimmrechtsaktien und Namenaktien) erreicht
bzw. Uberschreitet.

Juristische Personen und rechtsfahige Personenge-
sellschaften, die untereinander kapital- oder stimmen-
massig, durch einheitliche Leitung oder auf ahnliche
Weise zusammengefasst sind, sowie natirliche oder
juristische Personen oder Personengesellschaften, die
im Hinblick auf eine Umgehung der Eintragungsbe-
schrankung koordiniert vorgehen, gelten in Bezug auf
diese Bestimmung als ein Erwerber.

Die Begrenzung auf 3 Prozent gilt auch fur die Zeich-
nung oder den Erwerb von Namenaktien mittels Aus-
Ubung von Bezugs-, Options- oder Wandelrechten aus
Namen- oder Inhaberaktien oder sonstigen von Gesell-
schaft oder Dritten ausgestellten Wertpapieren. Vor-
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behalten bleiben Art. 652b Abs. 3 und 685d Abs. 3 OR.

Ansonsten bestehen keine Eintragungsbeschrankungen.

Der Verwaltungsrat kann nach Anhorung des einge-
tragenen Aktionars Eintragungen im Aktienbuch mit
Ruckwirkung auf das Datum der Eintragung streichen,
wenn diese durch falsche Angaben zustande gekom-
men sind. Der Betroffene muss Uber die Streichung
sofort informiert werden.

Der Verwaltungsrat regelt die Einzelheiten und trifft
die zur Einhaltung der vorstehenden Bestimmungen
notwendigen Anordnungen.

Aktienkategorien Jede Aktienkategorie hat Anspruch
auf Vertretung im Verwaltungsrat.

Ordentliche und ausserordentliche Generalversammlung
Die ordentliche Versammlung findet alljahrlich inner-
halb von sechs Monaten nach Abschluss des
Geschaftsjahres statt, ausserordentliche Versamm-
lungen werden je nach Bedurfnis einberufen.

Die Generalversammlung wird durch den Verwaltungs-
rat, ndtigenfalls durch die Revisionsstelle einberufen.
Die Einberufung einer Generalversammlung kann auch
von einem oder mehreren Aktionaren, die zusammen
mindestens zehn Prozent des Aktienkapitals vertreten,
verlangt werden unter Angabe des Verhandlungsge-
genstandes und der Antrage. Das Begehren muss
schriftlich an den Verwaltungsrat gestellt werden.
Aktionare die 0.5 Prozent des Aktienkapitals oder der
Aktienstimmen vertreten, kdnnen schriftlich unter
Angabe des Verhandlungsgegenstandes und der
Antrage die Traktandierung eines Verhandlungsgegen-
standes verlangen. Unter den gleichen Voraussetzun-
gen kénnen die Aktionare verlangen, dass Antrage zu
Verhandlungsgegenstanden in die Einberufung der
Generalversammlung aufgenommen werden.

Einberufung und Traktandierung Die Einberufung der
Generalversammlung erfolgt durch den Verwaltungs-
rat, notigenfalls durch die Revisionsstelle, spatestens
zwanzig Tage vor dem Versammlungstag in den
Publikationsorganen der Gesellschaft und an die
Namenaktionare zusatzlich mittels eingeschriebenen
Briefs an die im Aktienbuch eingetragene Adresse. In
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der Einberufung sind die Verhandlungsgegenstande
sowie die Antrage des Verwaltungsrates und der
Aktionare bekannt zu geben, welche die Durchfuhrung
einer Generalversammlung oder die Traktandierung
eines Verhandlungsgegenstandes verlangt haben.
Uber Antrage zu nicht gehorig angekindigten Ver-
handlungsgegenstanden kénnen keine Beschlusse
gefasst werden; ausgenommen sind Antrage auf
Einberufung einer ausserordentlichen General-
versammlung oder auf Durchfuhrung einer Sonder-
prufung.

Mitgliedschaftsrechte, Stimmrecht, Vertretung

Die Mitgliedschaftsrechte kann ausuben, wer als
Eigentumer von Namenaktien im Aktienbuch der
Gesellschaft eingetragen und, wer sich als Eigentu-
mer von Inhaberaktien ausweist. In der Generalver-
sammlung berechtigt jede Aktie zu einer Stimme.
Bei Beschlussen Uber die Entlastung des Verwal-
tungsrates haben Personen, die in irgendeiner Weise
an der Geschaftsfuhrung teilgenommen haben, kein
Stimmrecht. Ein Aktionar kann sich an der General-
versammlung durch eine schriftlich bevollmachtigte
Person vertreten lassen, die Aktionar sein muss.
Der Verwaltungsrat entscheidet Uber die Gultigkeit
der Vollmacht.

15. Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

Es besteht keine entsprechende statutarische
Regelung. Insbesondere wurde die Verpflichtung zu
einem offentlichen Kaufangebot gemass Art. 135
und 163 des Uber die Finanzmarktinfrastrukturen und
das Marktverhalten im Effekten- und Derivatehandel
(FinfraG, SR 958.1) statutarisch wegbedungen.
(«Opting out»).

Meldepflichten Personen, die selbst oderin Absprache
mit Dritten Aktien der Gesellschaft erwerben oder
veraussern und dadurch den Grenzwertvon 3, 5, 10, 15,
20, 25,33 1/3,50 oder 66 2/3 Prozent der Stimmrechte
erreichen, unter- oder Uberschreiten, mussen dies
gemass den Bestimmungen des FinfraG, insbesondere
gemass Art. 120 FinfraG, dem Verwaltungsrat und

den Borsen, an welchen die entsprechenden Beteili-
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gungspapiere kotiert sind, melden. Im Ubrigen gelten
die Bestimmungen der jeweils gultigen Borsenver-
ordnung-FINMA.

16. Revisionsstelle und Konzernpriifer
Revisionsstelle Gesetzliche Revisionsstelle ist die
Treureva AG, ZUrich. Die Revisionsstelle wird jahrlich
von der Generalversammlung gewahlt. Der verant-
wortliche leitende Revisor (Herr Peter Rlegsegger,
dipl. Wirtschaftsprifer) ist seit dem Geschaftsjahr
2022 im Amt.

Revisionshonorar Fur die Berichtsperiode 2023
werden Honorare im Umfang von insgesamt
CHF 70°000.00 in Rechnung gestellt werden.

Zusdtzliche Honorare In der Berichtsperiode wurden
keine Ubrigen Honorare (fur steuerliche Beratung und
weitere Dienstleitungen etc.) in Rechnung gestellt.

17. Informationspolitik

Die Gesellschaft publiziert halbjahrlich die finanzielle
Berichterstattung in Form des ungepruften Halbjahres-
sowie des gepruften (revidierten) Jahresberichts.
Mitteilungen der Gesellschaft erfolgen mittels des
Schweizerischen Handelsamtsblattes (SHAB) und auf
der Webseite www.swiss-estates.ch.

Andere Informationsmedien Die «Investor Relations»-
Abteilung der Gesellschaft publiziert weitere
Mitteilungen auch auf deren Webseite unter
www.swiss-estates.ch und mittels Ad-Hoc Publizitat

gemass Kotierungsreglement. Ausserdem werden
verschiedene Social Media-Plattformen genutzt
(Facebook, Twitter, Instagram).
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