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Swiss Estates AG hat fir den Halbjahresbericht 2024 von dem Berliner Kinstler
Andreas Tépfer die Erlaubnis erhalten, einige seiner Arbeiten zu zeigen.

Andreas Topfer ist freier Grafikdesigner, Illustrator und Zeichner.

Erist Mitgriinder des Verlags »kookbooks« und visueller Redakteur fiir das
norwegische Literatur- und Kulturmagazin »Vagant«. Seine Arbeiten wurden
ausgezeichnet von der Stiftung Buchkunst, u. a. mit dem Preis der Stiftung
Buchkunst und waren unter den 100 Besten Plakaten Deutschland, Osterreich,
Schweiz. Seine Arbeiten erhielten Gold bei den Schénsten Biichern Norwegens,
beim Deutschen Fotobuchpreis und dem IF-Communication Design Award.
Mehr unter www.andreastoepfer.de
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AUSGEWAHLTE FINANZKENNZAHLEN
(BASIEREND AUF DER UNGEPRUFTEN HALBJAHRESRECHNUNG

NACH SWISS GAAP FER)

(BASIEREND AUF DER GEPRUFTEN JAHRESRECHNUNG) 01.01.-30.06.2024 01.01.-30.06.2023 VERANDERUNG
Nettoliegenschaftsertrag' 4°089 TCHF 3104 TCHF +31.7%
Betriebsergebnis EBITDA ? 2°974 TCHF 1760 TCHF +69.0%
Ordentliches Ergebnis vor Steuern 1520 TCHF 700 TCHF +117.2%
Halbjahresgewinn 1450 TCHF 726 TCHF +99.7%

30.06.2024 31.12.2023 VERANDERUNG
Bilanzsumme 194779 TCHF 194°054 TCHF +0.4%
wovon Renditeliegenschaften 190662 TCHF 190662 TCHF +0.0%
Hypothekarverbindlichkeiten 116°453 TCHF 117°016 TCHF -0.5%
Eigenkapital 59371 TCHF 57°922 TCHF +2.5%
Eigenkapitalquote 30.5% 29.9% +1.9%
Fremdkapital 135408 TCHF 136132 TCHF -0.5%
Fremdkapitalquote 69.5% 70.2% -1.0%
Loan to Value (LTV)® 61.1% 71.5% +0.90%
Net Gearing * 228.1% 202.3% +12.7%
Anzahl Renditeliegenschaften ® 17 17 +0.0%
Innerer Wert (Net Asset Value) pro Titel 14.99 CHF 14.17 CHF +5,8%

zu nominal CHF 5.00 ¢

1 Nettoliegenschaftsertrag nach Abzug von Ertragsminderungen.

2 Ergebnis vor Zinsen, Abschreibungen, Wertberichtigungen und Steuern

3 Verzinsliches Fremdkapital im Verhéaltnis zum Marktwert der Anlageimmobilien.

4 Finanzschulden (zinspflichtige Finanzverbindlichkeiten abzuglich flissige Mittel) im Verhaltnis zum Eigenkapital.
5 Standorte mit mehreren zusammengebauten Liegenschaften gelten als eine Renditeliegenschaft.

6 Werte vor Rickstellung fiir latente Steuern.

Vorjahreszahlen ohne Riickstellungen (Altra) per 30.06.2023 ausgewiesen.
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VORWORT

Sehr geehrte Aktiondrinnen, Aktionéare, Partizipan-
tinnen und Partizipanten, Geschiatzte Geschafts-
freunde, Partner und Interessenten

Es freut uns, Ihnen den Halbjahresbericht 2024 vorzu-
legen, der gemass den Regeln von Swiss GAAP FER
erstellt wurde, ungeprift ist und sich auf den Berichts-
zeitraum vom 1. Januar bis zum 30. Juni 2024 bezieht.

Im Berichtszeitraum hat sich das Marktumfeld deut-
lich aufgehellt: Die vom Bundesamt fur Statistik (BFS)
jahrlich erhobenen Leerwohnungszahlen sind im
laufenden Jahr erneut gesunken. Per 1. Juni 2024
standen schweizweit knapp 52°000 Wohnungen leer,
was einer Leerwohnungsziffer von 1.08 Prozent ent-
spricht (Vorjahreswert: 1.15%). Damit ist die Quote auf
den tiefsten Stand seit zehn Jahren gefallen. Ange-
sichts des letztjahrigen Bevolkerungswachstums von
1.7 Prozent und jahrlichen Neubaubewilligungen unter
der 1-Prozent-Marke ist die Zahl der leeren Wohnun-
gen mit knapp 2800 Uberraschend wenig gesunken.
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Diese Entwicklung hat aus mehreren Grinden so
stattgefunden. Erstens hat der Wohnungsbestand im
Jahr 2023 um rund 1.1 Prozent zugenommen.

Dies ist deutlich mehr, als es die Neubaubewilligungen
hatten vermuten lassen. Der Einfluss von Aufstockung,
Umbau und Verdichtung auf den Wohnungsbestand
wird gemeinhin unterschatzt. Zweitens durften die
gestiegenen Mieten die Haushaltsbildung gedampft
haben. Drittens ist in vielen Kantonen bereits ein
Sockelleerstand erreicht worden. Der Nachfragetber-
hang wird dort offensichtlich mittels steigender Mie-
ten und nicht durch tieferen Leerstand kompensiert.
Im Februar, im Aprilund im September 2024 hat die
Schweizerische Nationalbank den Leitzins schritt-
weise von 1.75 auf aktuell 1.00 Prozent gesenkt.
Diverse Indikatoren deuten daraufhin, dass dieses
Jahr noch ein weiterer Zinsschritt, dann voraussicht-
lich auf 0.75 Prozent erfolgen wird. Optimisten spre-
chen bereits von einem Leitzins von 0.50 Prozent,
gewisse Analysten schliessen fur die Zukunft auch
einen Leitzins im Schweizer Franken im Minusbereich,
einen sogenannten Negativzins wie bereits gehabt,
nicht mehr aus.
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Wie auch immer die zuklnftige Entwicklung auch sein
mag, vergleichsweise tiefe Zinsen hatten den willkom-
menen Vorteil, dass der Bau von Mietwohnungen
wieder mehr Schwung bekommen konnte.

Allerdings muss dazu zunachst auch die Frage der
baulichen Verdichtung befriedigend geldst werden,
womit sich die Schweiz grundsatzlich schwertut.
Dennoch kann man zusammenfassend sagen, dass
sich die Stimmung in der Branche in der Schweiz
wieder deutlich verbessert, was vor allem mit den
vorerwahnten Rahmenbedingungen zu tun hat.

Halbjahresrechnung gemass Swiss GAAP FER

Der Gewinn fur das erste Halbjahr 2024 belauft sich
auf Ebene Swiss GAAP FER (ungepruft) auf

TCHF 17450 (Vorjahr TCHF 7267), das Halbjahresergeb-
nis vor Steuern auf TCHF 1520 (Vorjahr TCHF 7007),
das Eigenkapital nach latenten Steuern auf

TCHF 59'371 (Vorjahr TCHF 62'268"), der innere Wert
(NAV) pro Aktie/PS mit Nennwert von CHF 5.00 belauft
sich auf CHF 14.99 (Vorjahr CHF 14.177").
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Allen Aktionarinnen, Aktionaren, Partizipantinnen,
Partizipanten, Geschafts- und Finanzpartnern danke
ich ausdrucklich fur die sehr gute Zusammenarbeit im
Berichtszeitraum.

Freienbach, den 30. September 2024

Mit freundlichen Grissen
Swjgs Estates AG

\ /

Ud'&\;&jgéig,
CEO &Vizeprasident des Verwaltungsrates

1 Vorjahreszahlen ohne Riickstellungen (Altra) per 30.06.2023 ausgewiesen.
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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+ Mietein heiten auf
opportunistischer Basis erwor ben («Undermanaged
Assets» oder «Assets mit Repositionierungspoten-
zial»). Es gilt hierbei die Maxime «Buy and Develop»,
d.h. erworbene Renditeimmobilien werden lang fristig
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 Kapitalanla-
gen (KAG) unterstellten kollektiven Kapital anlage zu

vergleichen. Die operative Tatigkeit besteht im Erwerb,

in der Verwaltung und in der Weiterentwicklung von
Anlageimmobilien. In diesem Zusammenhang wurden
und werden Bestandes- und neu akquirierte Immobi-
lien im Rahmen von Sanierungen, Umbauten und
Umnutzun gen neu positioniert; fallweise werden
auch Neubauten erstellt. Die Verwaltung samtlicher
Liegenschaften wird grundsatzlich 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 Liegenschaf ten (Optimierung samtlicher Wert-
treiber) und die damit einhergehende Wertsteigerung
erreicht.

Swiss Estates AG konzentriert sich auf Wohnbauten
nur in der Schweiz; teilweise wer den auch gewerb-
liche Bauten zum Zweck der Umnutzung in Wohnbau-
ten erworben.

Swiss Estates AG beabsichtigt in den nachsten
Jahren durchaus zu wachsen, wo bei die aktuel len
Marktgegebenheiten Zukaufe nur mit einer gewissen
Zuruckhaltung zu lassen. Die angestrebte Eigenkapi-
talrendite (unverbindlich) liegt im Bereich von 5 bis

6 Prozent; die angestrebte Rendite der Liegenschaf-
ten liegt aktuell bei 3.25 Prozent, was der gemass

Bundesgericht zulassigen Nettorendite entspricht .
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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 ermdglicht den vollstandig integrierten elektro-
nischen Handel von Effekten und entspricht den
Ansprichen an einen geregelten Markt.

Die Partizipationsscheine der Swiss Estates AG sind
auch an der Borse Disseldorf im Primarmarkt
(www.boerse-duesseldorf.de) in den Handel einbezo-

gen (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. Partizipations-
scheine unterliegen keinen Erwerbsbeschrankungen
und kénnen daher auch durch Personen im Ausland
gehalten werden.

T T T T T T
Jan '24 Feb'24 Mar'24 Apr'24 Mai'24 Jun'24

2015 2020

—onc @ volume

Namenaktien nominal CHF 5.00
TICKER: SEAN - ISIN: CH0023926550 — Bérse: BX Swiss
Zeitraum: 01.01.-30.06.2024

I T T T I
Jan'24 Feb'24 Mar '24 Apr'24 Mai'24 Jun'24

— OHLC @ Volume

Partizipationsscheine («Vorziige») nominal CHF 5.00 -
TICKER: SEAP - ISIN: CH0019304531 — — Bérse: BX Swiss (1)
Zeitraum: 01.01.-30.06.2024

Quelle: cash.ch
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INNERER WERT (NET ASSET VALUE)
HALBJAHRESRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER

PER 30.06. 2024

31.12.2019 (IN CHF) AKTIENKAPITAL

Eigenkapital per 30.06.2024 8965475
(nach Rickstellung fur latente
Steuern) ohne Obligationenanleihe

Rickstellung fiir latente Steuern

Eigenkapital vor Riickstellungen
fir latente Steuern per 30.06.2023

Berechnung NAV auf Eigenkapital nach Riickstellungen

fir latente Steuern per 30.06.2024
Stimmrechtsaktien (hominal 0.50)
Namenaktien (hominal 5.00)
Partizipationsscheine (nominal 5.00)

Stimmrechtsaktien (nominal 0.50)
Namenaktien (nominal 5.00)
Partizipationsscheine (nominal 5.00)

Berechnung NAV auf Eigenkapital vor Riickstellungen

fiir latente Steuern per 30.06.2023
Stimmrechtsaktien (hominal 0.50)
Namenaktien (hominal 5.00)
Partizipationsscheine (nominal 5.00)

Stimmrechtsaktien (nominal 0.50)
Namenaktien (nominal 5.00)
Partizipationsscheine (nominal 5.00)

PARTIZIPATIONS-
SCHEINKAPITAL

EIGENE
TITEL

14311050 -668°569

ANZAHL TITEL

1°750°000
1618°095
2'862'210

ANZAHL TITEL

1°750°000
1618°095
2'862°210

KAPITAL
NOMINAL NOMINAL
0.50 875000

5.00 8'090°475
5.00 14'311°050
23'276'525

EIGENKAPITAL
2'231°862
20'636°373
36.503.193

KAPITAL
NOMINAL NOMINAL

0.50 875°000
5.00 8.090°475
5.00 14'311°050

23'276'525

EIGENKAPITAL
2'623'604
24258513
42°910°311

TOTAL

BILANZRESERVEN EIGENKAPITAL
34°260772 59'371°428

IN %

3.76
34.76
61.48

100.00

ANZAHL TITEL
1'750°000
1618095
2'862°210

IN %

3.76
34.76
61.48

100.00

ANZAHL TITEL
1'750°000
1618095
2°862°210

10°421°000
69'792°428

TOTAL
EIGENKAPITAL NACH %

2'231'862
20'636'373
36503193
59'371°428

NAV JE TITEL
1.28
12.75
12.75

TOTAL
EIGENKAPITAL NACH %

2'623'604
24°258'513
42°910°311
69'792°428

NAV JE TITEL
1.50
14.99
14.99
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LAGEBERICHT

Aktuelle allgemeine Situation

Wahrend die Teuerung in der Eurozone im Mai 2024
leicht zugenommen hat und die USA weiterhin jahrliche
Inflationsraten von rund 3 Prozent verzeichnen, erfreut
sich die Schweiz einer relativen Preisstabilitat. Im

Juni 2024 stieg die Inflation zwar ein wenig an, aber
lediglich auf 1.3 Prozent. Wiest Partner erwartet
gemass der aktuellen Immobilienstudie, dass die
Inflation im Schnitt des Jahres 2024 bei 1.4 Prozent und
im 2025 bei 1.1 Prozent zu liegen kommt. Auch andere
Marktbeobachter teilen diese Einschatzung in etwa.

Angesichts des nachlassenden Inflationsdrucks und

primar aufgrund der Herausforderung, welche der starke
Schweizer Franken flr die Exportindustrie darstellt, hat

Kennzahlen zur Schweizer Wirtschaft
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die Schweizerische Nationalbank (SNB) den Leitzins im
1. Halbiahr 2024 und im September 2024 nochmals
gesenkt. Diese Entscheidung hat die Entwicklungen auf
dem Immobilienmarkt gefestigt, was sich unter anderem
durch stabile Nettoanfangsrenditen zeigt.

Die Realwirtschaft befindet sich in einer soliden Verfas-
sung. Die Jahreswachstumsrate der Beschaftigung
(gemessen an den Vollzeitaquivalenten) Gbertrafim

1. Quartal 2024 mit +1.4 Prozent erneut den Durch-
schnitt der letzten 10 Jahre. Fur das laufende Jahr
erwartet Wiest Partner ein Beschaftigungswachstum
von 1.3 Prozent. Mit dem Anstieg der Beschaftigung
durfte auch die Bevolkerungszahl weiter zunehmen.
Man rechnet hier ungefahr mit einem Plus von 0.9 Pro-
zentim laufenden Jahr.

2021 2022 2023 2024
Bevolkerung
Anzahl (in Mio.) 8.74 8.82 8.96"
Jahrliche Veranderung 0.8% 0.9% 1.6%'
Wirtschaftliches Umfeld
Reales BIP: Jahrliche Veranderung 5.1% 25% 1.3%
Beschaftigung: Jahrliche Veranderung 2.1% 24% 1.7%
Arbeitslosenguote 3.0% 2.2% 2.0%
Index der Konsumentenstimmung (jeweils Juni) - - -40 -37
Detailhandelsumsatz: mittlere jahrl. Verénderung, real 4.2% —0.7% -1.7% -
Hochbauinvestitionen (nominal)
Jéhrliche Veranderung (Neu- und Umbau) -0.5%
Geldmarkt
saeiche Touerung R os%  oex  am
10-jahrige Festhypothek (jeweils Juni) 2 BIP-Prognose unter Beriicksichtigung 1.35% 3.01% 3.00% 2.27%
Bundesobligationen (10 Jahre, jeweils Juli) yon KOF, SEC0, S8 und UBS -0.37% 0.52% 0.98% 0.45%

? Prognose SECO Juni 2024

Quelle: Bundesamt fur Statistik (BfS), KOF, SECO, SNB, UBS, Wiiest Partner
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Obligationen- und Hypothekarzinssatze fiir Neugeschéfte
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5,00%

4,00

3,00
Mit Bindung an
Geldmarktzinsséize*

2=00 Hypothekarzinssatze
flr Neugeschéfte: 10
Jahre fix

1,00 SARON (Swiss
Average Rate
Overnight
Bundesobligationen

0’00 PPN - LA S (10 Jahre)

-1,00

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: Schweizerische Nationalbank (SNB)

Wachstum der stédndigen Wohnbevélkerung

150'000
125'000
100'000
75'000
50'000

25'000

2013 2015 2017 2019 2021 2023

2023 und 2024:
Prognose (Wiest Partner)

(1) Davon 50°000 ukrainische Fliichtlinge:
Wechsel zu stédndiger Wohnbevélkerung

Quelle: Bundesamt fur Statistik (BfS), Wiiest Partner

2020

2021 2022 2023 2024

* Bis Juni 2021 mit Bindung an 3-Monats-Libor, ab Juli 2021 mit Bindung an SARON;
Laufzeit jeweils 3 Jahre

Wachstum der stéandigen Wohnbevélkerung
70'000

60'000

Geplante

Wohnungen
(Baugesuche)

50'000

40'000 Neu gebaute
Wohnungen
30'000
20'000
10'000
0

2014 2016 2018 2020 2022 2024

Neu gebaute Wohnungen 2023 und 2024:
Prognose (Wiest Partner)

Quelle: Baublatt Info-Dienst, Bundesamt fir Statistik (BfS), Wiiest Partner
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Mietwohnungsmarkt

In der Schweiz bleibt Wohnraum weiterhin knapp. Im
2. Quartal 2024 wurden im Vergleich zum 2. Quartal
2023 11 Prozent weniger Mietwohnungen inseriert.
Nachdem die Angebotsquote in der ganzen Schweiz
bereits im 4. Quartal 2023 den niedrigsten Stand seit
10 Jahren erreicht hatte, sank sie im 2. Quartal 2024
noch einmal, und zwar auf extrem tiefe 3.8 Prozent.

Der herrschende Mietwohnungsmangel treibt die
Angebotsmieten kurzfristig weiter in die Hohe. Der
klassische Angebotsmietpreisindex verzeichnete im

2. Quartal 2024 einen Anstieg von 6.4 Prozent. Da die
Neubautatigkeit vorerst noch stockt und das Bevolke-
rungswachstum weiterhin dynamisch bleibt, ist bei der
Entwicklung der Angebotsmietpreise in kurzer Frist
keine Trendwende zu erwarten.

Es gibt aber erste Anzeichen dafur, dass die Wohnbau-
tatigkeit endlich an Schwung gewinnt. Dadurch konnte
der Wohnungsmangel zumindest mittelfristig etwas
gelindert werden. Im Segment der Mietwohnungen

KAPITEL 6 — LAGEBERICHT — SEITE 12

stieg die Zahl der Neubaugesuche im 2. Quartal 2024
im Vergleich zum 2. Quartal 2023 um 22 Prozent an.

Entwicklung der Wohnungsmieten

In der ganzen Schweiz sind die Mieten in der ersten
Jahreshalfte im Durchschnitt um 2.6 Prozent gestiegen.
Die Kantone Zug und Schaffhausen erleben den gross-
ten Anstieg. Die Mieten steigen auch 2024 stetig weiter.
Im ersten Halbjahr zogen die Angebotsmieten laut dem
Mietindex von Homegate' schweizweit im Durchschnitt
um 2.6 Prozent an. Entspannung ist nicht in Sicht.

Der erneute Anstieg sei in erster Linie immer noch auf
einen klaren Nachfrageuberhang zurtickzufuhren, wie
das Immobilienportal im Juli 2024 mitteilte. Denn die
Wohnungsknappheit sei durch die geringe Bautatigkeit
in Kombination mit dem Bevolkerungswachstum
nochmals verschéarft worden. «Der Uberhang bei der
Nachfrage nach Wohnraum erlaubte es Vermietern
vielerorts, die geforderten Mietpreise nach oben
anzupassen», heisst es dazu.

Mietwohnugen

=t

Marktwert

Mrd. CHF, ohne Parkplatze
Quelle: Wuest Partner

%

Veranderung Mietpreis

2. Q. 2024 im Vergleich zum 2. Q. 2023

Insertionsdauer

Tage, Median, 1. Q. 2024

1 Der Homegate-Mietindex fiir Angebotsmieten wird vom Immobilienmarktplatz Homegate in Zusammenarbeit mit der Zircher Kantonalbank (ZKB) erhoben. Er misst die monatliche,
qualitatsbereinigte Verdnderung der Mietpreise fiir neue und wieder zu vermietende Wohnungen anhand der aktuellen Marktangebote.
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Entwicklung der Mieten

Index 1. Quartal 2016 = 100

2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: Wuest Partner

Anstieg auf breiter Front

Neu dabei: Die hoheren Mieten betreffen nicht mehr
nur die grossen Stadte wie Zurich und Genf. Aus-
nahmslos in allen Kantonen sind die Angebotsmieten
in den letzten sechs Monaten gestiegen. Spitzenreiter
waren die Kantone Zug und Schaffhausen mit je plus
5.6 Prozent. Aber auch im Kanton Luzern (+5.1 %)
sowie im Wallis (+4.6 %) ging es deutlich nach oben.
Die Wohnraumknappheit entwickelt sich somit lang-
sam aber stetig von einem bisher primar stadtischen
zu einem breitflachigen Phanomen.
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Hedonischer
Angebotsmietpreisindex

Klassischer
Angebotsmietpreisindex

2021 2022 2023 2024

Die grossten Zunahmen zeigen sich daher auch immer
mehrin den etwas kleineren Stadten. Spitzenreiter im
ersten Halbjahr 2024 unter den acht untersuchten
Stadten war Luzern mit einer Zunahme der Angebots-
mieten von 6.3 Prozent. Gefolgt von Lugano (+5.1 %)
und St. Gallen (+3.8%).
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Mietwohnungen: Anzahl angebotene Objekte pro Quartal

180'000
150000IIIIIIIIIII
120'000
60'000 I I I
30000

2019 2020 2021 2022

Quelle: Wiiest Partner

Ein Lichtblick in diesem eher dusteren Szenario der
Angebotsmieten ergab sich durch eine Medienmittei-
lung der Swiss Marketplace Group vom 18. Septem-
ber 2024: Fur einmal gingen die Angebotsmieten im
August schweizweit leicht zurlck; konkret sind sie im
vergangenen Monat auf nationaler Ebene um 0.6 Pro-
zent gesunken. Damit befinden sie die Angebotsmieten
wieder auf dem Niveau von April 2024. Der seither
starke Anstieg lasst allerding vermuten, dass es sich
lediglich um eine temporare Mietpreis-Entspannung
handelt. Dies zeigen die aktuellen Zahlen des
Homegate-Mietindex.

Anmerkung: Diesem Marktbericht wurden Publikationen des Staatssekretariats fiir
Wirtschaft SECO, von KPMG, Wiist & Partner, Raiffeisen Schweiz Research, Credit Suisse
Research, ZKB, HEV, BMS und BFM zugrunde gelegt und teilweise auch Grafiken daraus
verwendet.

Keine Verbreitung, Aufforderung oder Beratung: Die Publikation «Marktbericht» dient
ausschliesslich zur Information und Veranschaulichung. Sie ist weder eine Aufforderung
noch ein Angebot oder eine Empfehlung zur Zeichnung oder zum Erwerb von Wertschriften
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I I I I I I Peripherie
I I I I I I I I Klein- und Mittelzentren

Grosszentren

2023 2024

Die Tatsache, dass die Mieten zumindest kurzfristig
nicht weiter angestiegen sind, zeigt aber auch, dass
die Mieten einfach nicht ins Unendliche wachsen
dirfen und kénnen. Immerhin liegt die «Schmerz-
grenze» fur Mieter zweifelsfrei spatestens dann vor,
wenn die wirtschaftliche Belastung durch die Miete ein
Problem wird und solches war, vor allem in den stadti-
schen Gebieten der Schweiz, schon des Ofteren zu
beobachten.

Somit ist ein Vermieter voraussichtlich gut beraten, die
Moglichkeiten von Mieterhohungen nicht vollstandig
auszuschopfen, was wiederum zu einer langeren Dauer
der Wohnungsmietvertrage beitragen und fir weniger
Konflikte sorgen durfte.

oder anderen Finanzinstrumenten. Alle Informationen, auch Tatsachen, Meinungen oder
Zitate, sind unter Umstanden gekiirzt oder zusammengefasst und beziehen sich auf
den Stand am Tag der Erstellung des Dokuments. Bei den in diesem Bericht enthaltenen
Informationen handelt es sich lediglich um allgemeine Marktkommentare und in keiner
Weise um eine regulierte Finanzberatung bzw. Rechts-, Steuer- oder andere regulierte
Finanzdienstleistungen. Den finanziellen Zielen, Verhaltnissen und Bediirfnissen
einzelner Personen wird keine Rechnung getragen. Diese miissen indes beriicksichtigt
werden, bevor eine Anlageentscheidung getroffen wird.
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HALBJAHRESRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER

BILANZ /AKTIVEN

UMLAUFVERMOGEN

30.06.2024
(IN CHF)

31.12.2023
(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

Ubrige kurzfristige Forderungen
gegenlber Mietern
gegenlber Dritten
abzlglich Wertberichtigung
gegenlber Nahestehenden
gegenuber Vorsorgeeinrichtungen

Aktive Rechnungsabgrenzung
TOTAL UMLAUFVERMOGEN

ANLAGEVERMOGEN

s. Anhang 1a)

s. Anhang 1b)

s. Anhang 1c)
s. Anhang 1d)

s. Anhang 1d)

88'097

1211614
-740°376
471238
174°478
770731
1°416°447

643205
3'926°359
-2'277°239
132°851
995
2426171
149°080

4'079°795

144°633

1°271°467
-748'600
522°867
377°190
8107
908163

0
3'926°359
-1'902°061
1007083
995
2125376
176°849

3'355'022

Finanzanlagen
Wertschriften
Beteiligungen
Wertberichtigung

TOTAL FINANZANLAGEN

Renditeliegenschaften
Ubrige Sachanlagen

TOTAL ANLAGEVERMOGEN
TOTAL AKTIVEN

s. Anhang 1e)

s. Anhang 1f)

9520
30117100
-2'999'999
20°621

190°622°000
57°001

190'699°'622
194.779.417

9120
3'011°100
-2'999'999
20°221

190.622.000
57°001

190°699°622
194.054.244
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HALBJAHRESRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER
BILANZ / PASSIVEN

30.06.2024 31.12.2023
(IN CHF) (IN CHF)

FREMDKAPITAL UND RUCKSTELLUNGEN

Verbindlichkeiten

gegenlber Dritten s. Anhang 1g) 747630 1067462
gegenlber Vorsorgeeinrichtungen s. Anhang 1h) 17°574 35857
vorausbezahlte Mietzinsen 3897753 293204
Akontozahlungen Nebenkosten 468°182 11°412
sonstige Verbindlichkeiten 0 0
1623139 1'407°936

Kurzfristige verzinsl. Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Finanzinstituten 1°185°000 1798117
Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten 5401928 132109
s. Anhang 1i) 6586928 1'930°226
Passive Rechnungsabgrenzungen 180°000 5257503

Kurzfristige Rickstellungen

fir Steuern 143172 99'738
andere kurzfristige Riickstellungen 0 0
s. Anhang 1k) 143172 99738
Kurzfristiges Fremdkapital 8'5633'239 8'695'402
Langfristige verzinsl. Finanzverbindlichkeiten s. Anhang 1) 116°453°750 117°016°000
Riickstellung fiir latente Steuern s. Anhang 1m) 10°421°000 10°421°000
Langfristiges Fremdkapital 126°874°750 127°437°000
TOTAL FREMDKAPITAL UND RUCKSTELLUNGEN 135.407.989 136.132.402

EIGENKAPITAL
Aktien-& Partizipationsscheinkapital/Reserven

Namenaktienkapital s. Anhang 1n) 8'090°475 8'090°475
vinkulierte Namenaktien 875°000 875000
Partizipationsscheinkapital 14'311°050 14'311°050
Obligationenanleihe s. Anhang 1n) 2'395°200 2'395°200
abzuglich eigene Titel s. Anhang 1p) -668'569 -668'569
s. Anhang 1n) 25'003'156 25'003'156

Bilanzreserven s. Anhang 10)
Kapital- Bewertungs- und Gewinnreserven 32°918'687 36°347°544
Jahresergebnis 1°449'585 -3'428'857
34°368°272 32918687
TOTAL EIGENKAPITAL 59°371°428 57°921°843

TOTAL PASSIVEN 194779417 194°054°245
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HALBJAHRESRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER
ERFOLGSRECHNUNG

1. HALBJAHR 2024 1. HALBJAHR 2023
(IN CHF) (IN CHF)

Ertrag aus Lieferungen und Leistungen
Ertrag aus Mietzinseinnahmen Anhang 2a) 4°255°576 3'377°054
abziglich Erlésminderungen -167°070 -273°238
Total Betriebsertrag 4088506 3103816

Betriebsaufwand

Immobilienaufwand 365562 691°980
Personalaufwand 410733 360208
Ubriger Betriebsaufwand 129'786 141°282
Verwaltungsaufwand 204989 250'244
Werbeaufwand 3°000 6°900
Total Betriebsaufwand Anhang 2b) 1114071 1450615
Gewinn aus Neubewertung 0 106939
Erfolg aus Neubewertung 0 106°939
Ergebnis vor Zinsen, Abschreibungen Wertberichtigungen und Steuern (EBITDA) 2331230 1°760°140
Abschreibungen 0 -7'500

Finanzerfolg

Hypothekarzinsen -1'418'989 -975°251
Finanzaufwand -35'508 -66'511
Finanzertrag 226 226
Total Finanzerfolg Anhang 2c) -1°454°271 -1°041°537
Ergebnis vor Wertberichtigungen, ausserordentlichem und Steuern 1°520°164 711°103
ausserordentlicher Ertrag Anhang 2d) 0 130°864
ausserordentlicher Aufwand 0 -142°049
Unternehmensergebnis vor Steuern 1°520°164 699919
Direkte Steuern -70'579 -77°003
Veranderung latente Steuern 0 103°000
Halbjahresergebnis 1°449'585 725917
ERGEBNIS PRO TITEL 2024 ERGEBNIS PRO TITEL 2023

(IN CHF) (IN CHF)

Ergebnis pro Stimmrechtsaktien (nominal 0.50) 0.03 0.01
Ergebnis pro Namenaktie (nominal 5.00) 0.29 0.12

Ergebnis pro Partizipationsschein (nominal 5.00) 0.29 0.12
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HALBJAHRESRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER
EIGENKAPITALNACHWEIS PER 30.06.2024

Eigenkapital-
Partizipations- anteil Gesetzliche Gewinn- Total
(IN CHF) Aktienkapital scheinkapital Eigene Titel Wandelanleihe Reserven Reserven Eigenkapital
Eigenkapital auf den 31.12.2023 8965475 14'311°050 -668'569 2°395°200 5000000 27918687 57'921'843
Halbjahresergebnis 1°449°585 1449585
Eigenkapital am 30.06.2023 8965475 14'311°050 -668'569 2395200 5000000 29368272 59'371'428
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ANHANG ZUR KONZERNRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER
DER SWISS ESTATES AG, FREIENBACH

PER 30. JUNI 2024

GRUNDSATZE DER KONSOLIDIERUNG

Die Gesellschaft hat am 19. Dezember 2022 eine Beteiligung erwor-
ben, deren einziges wesentliches Aktivum eine Liegenschaft in Ruthi,
Kanton St. Gallen, ist. Deshalb musste auf den 31. Dezember 2022
eine Konsolidierung der Rechnungslegung der Swiss Estates AG und
deren einzigen Beteiligung erfolgen. Diese Konsolidierung erfolgte
auch per 30. Juni 2024.

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

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 nur in
einem Segment tatig ist und die Schweiz den gesamten geografischen
Markt darstellt.

Die Bewertungsgrundsatze wurden gegeniiber dem Vorjahr unveréan-
dert angewendet.

Fremdwéahrungsumrechnung Es bestehen keine wesentlichen
Positionen in Fremdwahrungen, weshalb eine Definition der Grundsatze
entfallt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdtze Die Rechnungslegung
erfolgt unter dem Gesichtspunkt der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit. Grundsétzlich werden die Aktiven héchstens zu Anschaf-
fungskosten bzw. zu Herstellkosten unter Beriicksichtigung von
notwendigen Wertberichtigungen bewertet. Die Werte der Liegenschaf-
ten werden durch unabhéngige Schatzer ermittelt und sind unabhéngig
von den Anschaffungskosten zum Marktwert beriicksichtigt.

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

+ Fliissige Mittel Flissige Mittel werden zum Nominalwert bilanziert
und umfassen Bargeld, Post- und Bankguthaben.

+ Wertschriften und iibrige Finanzanlagen Wertschriften und tbrige
Finanzanlagen werden zu aktuellen Werten bilanziert. Sofern der
effektive Wert nicht ermittelt werden kann, erfolgt die Bewertung zu
Anschaffungskosten abziiglich einer allfalligen Wertberichtigung.

+ Eigene Aktien und Partizipationsscheine Eigene Aktien und
Partizipationsscheine werden im Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungs-
kosten erfasst. Der Bestand an eigenen Aktien und Partizipations-
scheinen wird als Minusposten im Eigenkapital ausgewiesen. Bei
spéaterer Wiederverausserung wird der Gewinn oder Verlust direkt
den Kapitalreserven zugeschrieben.

+ Forderungen Forderungen werden zum Nominalwert abziiglich
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.

+ Renditeliegenschaften Die Renditeliegenschaften werden zu
aktuellen Marktwerten bilanziert. Die Wertverdnderungen 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 (Zurrich) AG
bewertet.

+ Sachanlagen und immaterielle Anlagen Sachanlagen und
Immaterielle Anlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellkosten
abziglich von betriebswirtschaftlichen Abschreibungen bilanziert.
Die Abschreibungen erfolgen linear aufgrund der folgenden geplan-
ten maximalen Nutzungsdauern:
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AHLACERATERORIE IEIREERAER ERLAUTERUNGEN ZUR JAHRESRECHNUNG
Mobiliar und Einrichtungen 5 Jahre
Bilder (unter Mobiliar erfasst werden nicht abgeschrieben) 1 ANMERKUNGEN ZUR EINZELNEN BILANZPOSITIONEN
Fahrzeuge 4 Jahre
Biromaschinen, Informatik 3Jahre  1a)Forderungen aus Lieferungen und Leistungen Die laufenden
Immaterielle Werte 5Jahre ausstehenden Mieten bzw. Forderungen aus abgerechneten Nebenkos-
Fixe Einbauten 10 Jahre ten belaufen sich auf den 30. Juni 2024 auf insgesamt TCHF 1°416

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

+ Steuern Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis und dem per
Ende Geschaftsjahr steuerbaren Kapital werden unter Berlicksichti-
gung der zulasten der Erfolgsrechnung erfolgten Zahlungen solange
als Rickstellungen fiir Steuern abgegrenzt bis die Veranlagung 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
beriicksichtigt worden. Fiir die Berechnung der jahrlich abzugren-
zenden latenten Ertragssteuern wurden im Berichtsjahr die neuen ab
2022 giiltigen aufgrund der Steuerreform reduzierten Steuersétze
herangezogen. Fiir die Renditeliegenschaften werden die jeweiligen
Séatze am Ort der gelegenen Sache (Liegenschaft) angewendet.

Der Ausweis von passiven latenten Ertragssteuern erfolgt als
langfristige Ruckstellung. Allféllige aktive latente Ertragssteuern auf
verrechenbaren Verlustvortragen werden in Abzug gebracht. Im
Anhang werden die aktiven und passiven latenten Steuern aufgefiihrt.
Mégliche Grundstiickgewinnsteuern miissen nicht beriicksichtigt
werden, da diese grundsatzlich systembedingt bereits in den
passiven latenten Steuern enthalten sind.

+ Ausserbilanzgeschéfte 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 Einschatzung des Verwaltungsrates unwahrscheinlich,
erfolgt keine Riickstellung.

+ Personalvorsorge Die angestellten Mitarbeiter sind entsprechend

den gesetzlichen Bestimmungen bei einer Sammelstiftung versichert.

Die aktuelle Jahresrechnung der Sammelstiftung zeigt eine Uberde-
ckung. Als Folge entféllt eine Bilanzierung einer wirtschaftlichen
Verpflichtung. Ein wirtschaftlicher Nutzen aus der Uberdeckung
kann nicht geltend gemacht werden.

(Ende 2023 TCHF 908). Die Zunahme um rund TCHF 508 resultiert in
erster Linie aus dem Umstand, dass im ersten Halbjahr 2024 die
Nebenkosten fiir samtliche Liegenschaften bis 31.12.2023 abgerechnet
wurden, unterdessen aber natirlich wieder Zahlungen fiir Heiz- und
Nebenkosten erfolgt sind, welche dann nach Ende des Kalenderjahres
wieder abgerechnet werden. Es besteht ein vorsichtig berechnetes
Delkredere von TCHF 740 (Ende 2023 TCHF 748). Die Berechnung des
Delkredere fiir den Ausstand basiert einerseits auf der Entwicklung des
Ausstandes in neuer Rechnung und andererseits durch das erhéht
bestehende Risiko bei der Eintreibung der in Rechnung gestellten
Nebenkosten wegen teilweise zu niedrigen Anzahlungen.

Im ausgewiesenen Betrag sind die ausstehenden Mieten gegeniiber
ausgezogenen Mietern im Wert von TCHF 831 nach wie vor enthalten.
(Wertberichtigung von TCHF 770 unverandert).

Diese Forderungen wurden einem externen Inkasso-Unternehmen zum
Inkasso lUbergeben. Der Verwaltungsrat rechnet mit einem Nettoein-
gang von bis zu 20 Prozent.

Die ausgewiesenen Forderungen gegeniiber Stockwerkeigentiimern
sind aufgrund der durchgefiihrten Abrechnungen und deren Inkasso auf
TCHF 174 (Ende 2023 TCHF 377).

1b) Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Mietern Diese
Position umfasst die geméss den bestehenden Mietervertrége félligen
Mieten fiir den Monat Juli 2024. Dies ist in den Mietvertragen wie folgt
formuliert: «Der Bruttomietzins ist zahlbar im Voraus auf den Ersten
eines Monats.» Dies bedeutet, dass die Zahlung bis zum Ende des
Vormonats geleistet werden muss, damit die Vermieterin am Ersten des
Monats lUber den Mietzins verfiigen kann. Somit ist diese Position
folgerichtig und zwingend auch zum letzten Tag des Vormonats, in dem
Fall per 30. Juni 2024, zu verbuchen.

Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten TCHF 1'902 des
ausgewiesenen Betrages repréasentiert die Regressforderung gegen-
Uber dem ehemaligen Besitzer der SE Espace Immobilien AG und der
ALB Leman Immobilien AG per 01.01.2021. Die entsprechende Wertbe-
richtigung belauft sich auf TCHF 1°852. Da hier auch die zuriickzuge-
benden Wertpapiere von Altra Foundation verbucht ist und sich deren
Borsenkurs per 30.06.2024 reduziert hatte, ergab sich eine Erh6hung
der Wertberichtigung um TCHF 375.

1c) Kurzfristige Forderungen gegeniiber Nahestehenden Per
Bilanzstichtag bestand eine Forderung auf Kontokorrentbasis
gegenliber Nahestehenden in Hohe von CHF 132°851 (Ende 2023

CHF 100°083). Diese Positionen werden mit zu erwartenden Boni und
Leistungen, welche im Laufe des Jahres abgerechnet bzw., beschlos-
sen werden, verrechnet.

1d) Aktive Rechnungsabgrenzung
Ablésung einer Hypothek, lastend auf der Liegenschaft in Prilly, die

Im Geschéftsjahr 2022 wurde zur

durch eine deutlich glinstigere Finanzierung abgelést werden konnte,
eine Vorfalligkeitsentschadigung in Héhe von CHF 2127962.23 bezahlt.
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Die abgeléste Hypothek hatte eine Laufzeit bis zum 30. Juni 2026.
Diese Vorfélligkeitsentschadigung ist somit eine Zahlung fiir entgange-
nen Zinsgewinn an die kreditgebende Bank bis zum 30. Juni 2026.

Zur Verbesserung der Kostenklarheit wird diese Vorfélligkeitszahlung
als Zinsvorauszahlung aktiviert und semesterweise dem Zinsaufwand
belastet. Der entsprechende Aufwand fiir das erste Semester 2024
bel&uft sich auf CHF 26'700.00. Danach belduft sich der zu verbu-
chende Zinsaufwand auf CHF 53400 pro Jahr bzw. CHF 26°700

pro Semester. Die letzte Belastung erfolgt im ersten Semester 2026.
Der per 30. Juni 2024 ausgewiesene Betrag belduft sich auf

CHF 149'080 (Ende 2023 CHF 176'849).

1e) Beteiligungen Die Gesellschaft halt 600°000 Partizipations-
scheine zu nominal je CHF 5.00 an der insignum ag mit Sitz in St. Gallen,
was dem bilanzierten Wert von TCHF 3000 entspricht. Die Wertberich-
tigung wurde per Ende 2023 auf CHF 299'999.00 festgelegt womit sich
ein Erinnerungswert von CHF 1.00 fir diese Wertschriften ergibt. Weiter
ist in dieser Position auch die Mietkaution fir die Biirordumlichkeiten

in Freienbach im Umfang von CHF 11°100.00 enthalten.

1f) Renditeliegenschaften Die Gesellschaft halt per Bilanzstichtag
die nachfolgend aufgefiihrten Immobilien, deren Werte durch CBRE
(Zurich) AG per 31.12.2023 ermittelt wurden:

BAUJAHR/ GRUND- MIET- VERKEHRSWERT VERANDERUNG VERKEHRSWERT VERKEHRSWERT

RENOVATIONS- STUCK FLACHE 31.12.2023 zum Vorjahr 31.12.2022 31.12.2021

KANTON ADRESSE JAHR in m? in m? in TCHF in % in TCHF in TCHF

Zirich Badenerstr. 288-296, 8004 Ziirich 1954/2014/2023 3244 5672 45442 +1.65 44’710 41°987

Rautistr. 10-10a-10b, 8047 Ziirich 1993/2014/2022 1210 2'386 21'723 +1.31 21°442 20'900

Regensbergstr. 92, 8050 Ziirich 1938/2019 210 481 3690 -0.14 3’695 3'621

Rebbergstr. 74, 8102 Oberengstringen 1969/2010 727 330 2°404 -1.39 2'438 2°428

Total 5391 8’869 73259 72285 687936

Bern Schiessplatzweg 16—-30, 3072 Ostermundigen 1964/2012 6047 3'300 20'038 -0.83 20'206 20'320

Lagerstr. 41, 3360 Herzogenbuchsee 1925/1994 1'657 2'366 3816 -0.39 3'831 3'768

Lagerstr. 18, 3360 Herzogenbuchsee 1948/1999 626 527 1511 -0.72 1522 1650

Eichmatt 2-16, 3326 Krauchthal 1967/1989 2'316 800 2'882 +0.84 2'858 2'782

Oltenstr. 10b—10e, 4538 Oberbipp 2002 400 520 1'689 +3.56 1'631 1'653

Total 11°046 7'513 29936 30048 30173

de Vaud Route du Mont 1+3, 1008 Prilly, «L'Orée du Parc» 2018 6651 3022 28'951 0 28'950 28'972

Total 6651 3022 28951 28950 28972

Thurgau  Egnacherstr. 69-79, 9320 Arbon 1996/2013-2014 5373 4'583 13'487 -0.04 13492 13'655

Juchstr. 13-15-17, 9548 Matzingen 1969/1997 2'852 1470 4'912 +0.10 4°907 4969

Buhwilerstr. 21, 8575 Istighofen 1966/2012 1223 516 1919 -0.31 1'925 17909

Total 9448 6569 20318 20'324 20°433

Solothurn  Bahnhofstr. 31-39, 2540 Grenchen 1972/2005 3'033 3418 10'826 -0.17 10°844 10°877

Bettlachstr. 34—36 / Kappelstr. 3, 2540 Grenchen  1952/1998 844 2'032 6'057 -0.28 6'074 5713

Centralstr. 45, 2540 Grenchen 1900/1995 498 474 1644 -0.42 1651 1680

Total 4°375 5924 18'527 18569 18°270
St. Gallen Biichelstr. 8, 8a, 8b, 9464 Riithi 2023 2'953 2'688 19'631 +6.95 18354
Total 2°953 2'688 19'631 18°354

Total, 17 Liegenschaften 39'864 34’585 190622 +1.11 188°530 166°784

(Unterjahrig werden keine Neubewertungen vorgenommen).

Die Verkehrswerte der Liegenschaften der Swiss Estates AG
(inklusive Tochtergesellschaften) wurden fir das Geschaftsjahr 2023,
2022 und 2021 durch CBRE (Zurich) AG (www.cbre.ch) ermittelt.
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1g) Ubrige Sachanlagen
folgenden Sachanlagen:

Per Bilanzstichtag existierten die

Sachanlagespiegel Swiss Estates AG per 30.06.2024:

BEZEICHNUNG

MOBILIAR & BUROMASCHINEN
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(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 158970 183'542
Abschreibungen 2022 -1°000 -10°000
Wertberichtigung bis 31.12.2022 -159'970 -193'542
Nettobuchwerte per 31.12.2022 35°000 17°000
Bruttowerte 01.01.2023 194°970 210542
Zugange 2023 0 0
Bruttowerte 31.12.2023 194°970 210542
Wertberichtigung bis 01.01.2023 -159'970 -193'542
Abschreibungen 2023 -999 -7'000
Wertberichtigung bis 31.12.2023 -160'969 -200°542
Nettobuchwerte per 31.12.2023 34°001 10°000
Nettobuchwerte per 30.06.2024 34°001 10°000

1h) Guthaben und Verbindlichkeiten gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen
Per Bilanzstichtag existierten die folgenden Verbindlichkeiten gegen-
Uiber Vorsorgeeinrichtungen:

(IN CHF) PER 30.06.2024 PER 30.06.2023
Ausgleichskasse 0 8'697.45
UvVG 0 10°268.85
Personalvorsorge -995 0.00

-995 18966.00

1i) Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten Die kurzfristi-
gen verzinslichen Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Finanzinstituten
beinhalten die in den folgenden 12 Monaten falligen Amortisationen.
Im Ubrigen ist hier die an Altra Foundation noch zu bezahlende
Restschuld verbucht.

1k) Kurzfristige Rlickstellungen Die laufenden Steuern werden
aufgrund des nach OR erstellten Einzelabschlusses nach dem Prinzip
der Gegenwartsbemessung unter der Beriicksichtigung der Méglich-
keit der Verlustverrechnung abgegrenzt. Die allfallig in einzelnen
Kantonen anfallenden Grundsteuern wurden ebenfalls bericksichtigt.
Die entsprechenden Berechnungen erfolgen aufgrund der effektiven
kantonal unterschiedlichen Verhaltnisse.

11) Langfristige Finanzverbindlichkeiten Bei sdmtlichen Finanzver-
bindlichkeiten handelt es sich um Verbindlichkeiten in Schweizer
Franken gegeniiber Banken oder Versicherungen zur Finanzierung der
unter 1f) aufgelisteten Renditeliegenschaften.

1m) Riickstellung fiir latente Steuern Da die Gesellschaft unterjahrig,
ausser bei Zukaufen, keine Verkehrswertbewertungen durchfiihren lasst
und da auch die Steuererklarungen auf Kalenderjahrbasis erfolgen,
ergibt sich vorliegend keine Anderung der Riickstellung fir latente
Steuern. Vielmehr wird diese unverandert aus dem gepriiften Jahresab-
schluss per 31.12.2023 ilbernommen.

INTERNET-
AUFTRITT &

FAHRZEUGE  FIXE EINBAUTEN ~ MARKENRECHTE TOTAL
16°500 149918 50°300 622230
20°000 0 0 20°000
36'500 149918 50°300 642230
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°500 149'918 50°300 642230

0 0 0 0
36°500 149'918 50°300 642230

-14'500 -149'918 -50"300 -568'230
-9'000 0 0 -16'999

-23'500 -149'918 -50"300 -585229
13000 0 0 57°001
13°000 0 0 57°001

1n) Aktienkapital- und Partizipationsscheinkapital Das Aktienkapi-

tal betragt am 30. Juni 2024 CHF 8'955°475.00 und ist eingeteilt in
1'618'095 vinkulierten Namenaktien (Stammaktien) zu je

CHF 5.00 Nennwert im gesamten Nominalwert von CHF 8'090'475.00
und in 1°750°000 vinkulierten Namenaktien (Stimmrechtsaktien) zu
CHF 0.50 Nennwert im gesamten Nominalwert von CHF 875°000.

Das Partizipationsscheinkapital betragt am 30. Juni 2023
CHF 14'311°050 und ist eingeteilt in 2'862°210 Inhaberpartizipations-
scheine zu CHF 5.00 Nennwert.

Die Positionen des Aktien- und Partizipationsscheinkapitals blieben
im ersten Halbjahr 2024 unverandert.

10) Bilanzreserven Die direkt den Reserven zugewiesenen Positio-
nen sind aus dem Eigenkapitalnachweis ersichtlich.

1p) Eigene Aktien und Partizipationsscheine Die Gesellschaft halt
175°000 eigene Aktien (TICKER SEAN ISIN CH0023926550 VALOR
2392655) mit einem Nominalwert von CHF 5.00, welche analog der
Position im gepriiften Jahresabschluss mit CHF 668'569.00 (Nominal-
wert CHF 875°000.00) bilanziert ist. Swiss GAAP FER 24 «Eigenkapital
und Transaktionen mit Aktionédren» regelt die Darstellung von Bestand
bzw. Verdnderungen des Eigenkapitals sowie die Behandlung von
eigenen Aktien. Der Erwerb eigener Aktien wird zu Anschaffungskosten
bilanziert. Die eigenen Aktien sind als Minusposten im Eigenkapital zu
erfassen und separat ausgewiesen. Es findet keine Folgebewertung
dieser Bestande statt. Mehr- oder Mindererlése bei der spateren
Verdusserung werden nicht erfolgswirksam, sondern als Zugang resp.
Reduktion der Kapitalreserven (Agio) erfasst.
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2 ANMERKUNGEN ZUR KONZERNERFOLGSRECHNUNG

2a) Ertrag aus Lieferungen und Leistungen Der Ertrag aus Lieferun-
gen 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
Immobilienaufwand beinhaltet den ordentlichen Liegenschafts-
unterhalt sowie den Aufwand im Zusammenhang mit der Bereitstellung
der Objekte fiir Neuvermietungen, Sanierungen, Versicherungen,
allfalliger Aufwand fiir externe Liegenschaftsverwaltungen und alle in
direktem Zusammenhang mit den Renditeliegenschaften stehenden
Aufwendungen, insbesondere auch die mit den Mietern nicht abrechen-
baren Nebenkosten wegen Leerstand.

Im ersten Halbjahr 2024 erfolgte die Verwaltung der Liegenschaften mit
Ausnahme der Liegenschaft in Arbon, Prilly und Rithi (nur technische
Verwaltung) durch Personal der Swiss Estates AG.

2c) Finanzerfolg Im Finanzergebnis wird grundsétzlich der Aufwand
fir Hypothekarzinsen erfasst. Im Finanzaufwand ist neben den Kosten
der Aufrechterhaltung der Kotierung der Aktien und Partizipations-
scheine der Gesellschaft auch die Verzinsung der tbrigen verzinslichen
Verbindlichkeiten enthalten.

2d) Ausserordentlicher Aufwand und Ertrag  Unter der Position
ausserordentlicher Ertrag sind die Ausbuchungen von verjahrten
verzinslichen Forderungen enthalten. Im ausserordentlichen
Aufwand sind fast ausschliesslich Bereinigungen aus der Abrechnun-
gen der Heiz- und Nebenkosten mit Stockwerkeigentiimern, welche
die Vorjahre betreffen, enthalten.

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

3 RISIKOBEURTEILUNG UND INTERNES KONTROLLSYSTEM

Der Verwaltungsrat hat ein Risikomanagement-Konzept erarbeitet.
Dazu gehdren ein Organisationsreglement, ein Management-Informa-
tions-System sowie entsprechende Kontrollprozesse. Dieses Konzept
ist vollstandig dokumentiert.

4 WEITERE ERLAUTERUNGEN

4a) Bedeutende Aktiondre Der Gesellschaft sind folgende Aktionére
bekannt, die per Bilanzstichtag 3 Prozent und mehr der Stimmrechte
halten (nur gemass Eintragung im Aktienbuch; nicht eingetragene
Aktien bleiben unberticksichtigt.):

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 Prozent (Vorjahr 72.3 %) sowie einen
Aktienkapitalanteil von 53.6 Prozent (Vorjahr 48.2 %). (Im Vorjahr
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belief sich sein Bestand auf 1'941°630 Aktien (Stimmen) und Optio-
nen (Kaufrechte) fir 496°260 Namenaktien, ergebend einen latenten
(offenzulegenden) Stimmrechtsanteil von 72.3 % sowie einen
Aktienkapitalanteil von 48.2%.)

Der Vollstandigkeit halber sei erwahnt, dass bei Berlicksichtigung der
nicht im Aktienbuch (mit Stimmrecht) eingetragenen Titel folgende
privaten/juristischen Personen als massgeblich, d. h. iber der Offenle-
gungsgrenze von drei (3) Prozent gelten wiirden:

Stand per 30.06.2023:
+ Martin Ritzmann, D-88662 Uberlingen

4b) Verwaltungsrat und Geschaftsleitung Der Verwaltungsrat setzt

sich aus den folgenden Mitgliedern zusammen:

+ Peter Grote, dipl. Wirtschaftsprifer, wohnhaft in Basel, Prasident
des Verwaltungsrates

+ Udo Réssig, wohnhaft in Freienbach, Vizeprasident des
Verwaltungsrates;

+ Christian Terberger, Rechtsanwalt, MRICS, wohnhaft in Miinchen,
Mitglied des Verwaltungsrates

In den Berichtsjahren zeichnete Udo Rdssig fir die Geschéaftsfiihrung
verantwortlich, welche im Berichtszeitraum unveréndert mit einem
Saléar von brutto CHF 306°000 pro Jahr honoriert wurde. Hinzu kommt
ein Bonus gemass Beschluss des Verglitungsausschusses. Einzel-
heiten dazu ergeben sich aus dem Vergltungsbericht im gepriften
Jahresbericht der Gesellschaft.

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

4c¢) Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten Es bestehen nicht
bilanzierte kiinftige Verpflichtungen aus Leasingvertragen tber
CHF 62'419.00 (Ende 2023 CHF 82'168.00).

4d) Eigentumsbeschrankungen fiir eigene Verpflichtungen
Zur Sicherstellung der Hypothekarverbindlichkeiten sind bei den
Kreditgebern Schuldbriefe im Gesamtumfang von TCHF 1367000,
lastend auf den Immobilien, hinterlegt.

4e) Transaktionen mit nahe stehenden Personen Zur Sicherstellung
der Hypothekarverbindlichkeiten sind bei den Kreditgebern Schuld-
briefe im Gesamtumfang von TCHF 136°000, lastend auf den Immobi-
lien, hinterlegt.

4f) Eventualverbindlichkeiten Der Gesellschaft sind keine Eventual-
verbindlichkeiten bekannt.

4g) Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag Nach dem

30. Juni 2024 ist bis zur effektiven Erstellung des Zwischenabschlus-
ses per 30. September 2024 sind keine weiteren wesentlichen Ereig-
nisse eingetreten, welche die Aussagefahigkeit des Zwischenabschlus-
ses per 30. Juni 2024 beeintrachtigen kénnten, bzw. an dieser Stelle
offengelegt werden missten.
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