]

.
—— -

SFP Anlagestiftung :
Jahresbericht 2022

Geprifte Jahresrechnung per 31. Dezember 2022

SEP Anlagestiftung



St
it
GRSt

4
258
ey

s SO
e
& 'i:i«




Inhaltsverzeichnis 3

Inhaltsverzeichnis

I. SFP Anlagestiftung JahresberiCcht 2022 .........c.ccoviiiiiiiiiiiee s e e e e e e s 4
Vorwort des Prasidenten und des GESChAMSTUNIEIS .........iiiiiiiiiiii e 6
IIBITKEUIMITEITL ..ottt ettt ettt 7
AUT BINEN BIICK ..ottt 11
| o el NS Y I C 1 [o] o =1 I @7 () o 0= PPN 15
SCRIUSSEIZANIEN ...t h ettt 16
POrTOlIOMEBNAGEIMENT ... ettt 17
el e]lo] o laTeos] o =Ta e o | APPSR RRPTSUPPPRNE 18
GlODAIES MAIKEUMIEI ...ttt ettt 21
GRESB-Ergebnisse 2022 UNd ESG-UDPAALE .......ccuiiiiiiiiiiiie it 23
VermagensreChNUNG UNNEAGEA ........vviiiiiiiiiie ettt 30
ErfolgsreChnUNg UNNEAGEA. ..o 32
VermagensreChNUNG HEAGEA ........ooiiiiiiii e 34
ErfolgSreChNUNG HEAGEA ... e et 36
lIl. SFP AST Swiss Real ESTAte ......ccuiiiiiiiiiiiiiiie s 39
SCRIUSSEIZANIEN ...t h ekttt 40
POrTOlIOMEBNAGEIMENT ... ettt 41
Strategie Und ANIAGEICITINIEN .......eiiii et 42
POrOlIOJANIESIIEIICHT ...ttt e ettt e e ettt e e e e ettt e e e e e et e e e e e antb e e e e e e annes 43
NACHNAIGKETSIEIICT ... e et 45
POMTONO ..t 50
VEIMOGENSIECNNUNG . ..ttt ekttt e st e h e e et e et e et et e ettt 60
ErTOIGSIECNNUNG ..ot 61
Bericht des SChAIZUNGSEXPEMEN. .......ciuiiiii ittt 63
LY Y 1 F=To 1] 11 o 65
Y lgppleTe =T AT Te o TU T PP PP PP PPPRPTI 68
ErTOIGSIECNNUNG .. ettt 69
ANNANG ZUF JANFESTECIINUNG ...ttt e ettt 70
Bericht der REVISIONSSTEIIE .......viiiiiccie e e 81

Dieser Geschéaftsbericht wird auch in einer franzésischen Ubersetzung publiziert.
Bei Widerspriichen und Unklarheiten geht die Originalversion in deutscher Sprache vor und ist massgebend.

SFP Anlagestiftung



4 Inhaltsverzeichnis

SFP Anlagestiftung



SFP Anlagestiftung
Jahresbericht 2022



6 |. SFP Anlagestiftung Jahresbericht 2022

Vorwort des Prasidenten und
des Geschaftsfuhrers

Aufgrund der vielen unerwarteten Veranderungen wurde der Begriff «Zeitenwende» von der Gesellschaft fur deut-
sche Sprache (GfdS) zum Wort des Jahres 2022 gekuUrt. Es bezieht sich auf viele massive Veranderungen, sei dies
der Ausbruch eines Krieges in Europa und die damit zusammenhangende und vor kurzem noch unvorstellbare
Energiekrise oder auf die Verdnderungen an den Finanzmarkten: das Ende der Epoche der negativen Zinsen und
der Beginn der neuen Zeit mit wieder steigenden Inflationsraten und einer deutlich veranderten, wieder restriktiveren
Geldpolitik der Notenbanken.

Trotz der vielen Unsicherheitsfaktoren ist die Schweizer Wirtschaft jedoch Uberraschend gut positioniert und die
Arbeitslosenrate liegt auf einem rekordtiefen Niveau. Die Teuerungsrate in der Schweiz ist — verglichen mit dem
Ausland — moderat geblieben.

An den Immobilienmérkten ist die Situation heute deutlich anspruchsvoller geworden. Die ansteigenden Zinskosten
kdnnen mittelfristig an weniger attraktiven Lagen zu Bewertungskorrekturen fUhren. Sofern der steigende Zinstrend
anhalt, kdnnte die Nachfrage negativ beeinflusst werden, da Obligationen vermehrt als Alternative gesehen werden.

Die Zahl der Investitionsobjekte und Projekte, welche unter Berlicksichtigung steigender Finanzierungs- und Energie-
kosten eine positive Wertentwicklung vorweisen, durfte unter solchen Bedingungen geringer werden. Eine lang-
fristige Sichtweise, welche auch die Nachhaltigkeitsaspekte angemessen bertcksichtigt, wird immer zentraler. Die
SFP Anlagestiftung hat ihre Nachhaltigkeitsziele weiter geschérft und eine interne Nachhaltigkeitsweisung erlassen.

Die SFP Anlagestiftung ist sich der neuen Anforderungen bewusst und wird weiterhin alles dafur tun, die Anlage von
Vorsorgegeldern in Immobilien attraktiv zu gestalten.

Auf den néchsten Seiten erfahren Sie mehr zu unseren getétigten Akquisitionen. Die aktuelle Einschatzung der
Marktsituation durch Research-Experten finden Sie ab Seite 7.

Der laufende Austausch mit allen unseren Stakeholdern (Anlegern, Mietern, Lieferanten und Partnern) ist in dieser
Zeit fur uns von besonderer Bedeutung. Weitere aktuelle Informationen finden Sie laufend auf unserer Homepage

(www.sfp-ast.ch).

Wir danken unseren Anlegerinnen und Anlegern fur ihr Vertrauen sowie den Mitarbeitenden, Stiftungsraten und der
Anlagekommission fUr inren engagierten Einsatz.

ZUrich, im April 2023

Alexander Vogele, Prasident des Stiftungsrates Dr. Gregor Bucher, Geschaftsflhrer

SFP Anlagestiftung
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Die Schweizer Wirtschaft blieb im Jahr 2022 dynamisch und verzeichnete
erneut ein iiberdurchschnittliches Wachstum von 2.0%'. Dank hoher

Beschiftigungsquoten zeigt sich der private Konsum trotz Inflation robust.

Die Nachfrage ist in allen Nutzungssegmenten intakt und bekriftigt zu-

sammen mit dem guten Inflationsschutz die Attraktivitit der Anlageklasse

der Renditeliegenschaften.

Wirtschaftliche Lage

Auch wenn sich die Sorgen rund um das Coronavirus
sukzessive abgebaut haben, war das Jahr 2022 aus
wirtschaftlicher Perspektive von diversen neuen Heraus-
forderungen geprégt. Der seit Anfang 2022 dauernde
Krieg gegen die Ukraine fUhrte in erster Linie zu grossem
menschlichem Leid. Auf die Schweizer Wirtschaft wirkte
sich der Krieg in Form von erhdhten Unsicherheiten,
stark gestiegenen Energiepreisen und erneuten Liefer-
engpassen aus. In der Folge fUhrten diese Faktoren zu
einer ansteigenden Inflation, die im Jahresmittel 2022
bei 2.8%? lag. Damit ist die hiesige Inflation im internati-
onalen Vergleich zwar immer noch moderat, bewegt
sich jedoch ausserhalb des Zielbandes der Schweize-
rischen Nationalbank von zwischen 0% und 2%.

Trotz der erschwerten Rahmenbedingungen verzeich-
nete die Schweiz im vergangenen Jahr ein Uberdurch-
schnittliches Wirtschaftswachstum. Gemass der letzten
Prognose des Staatsekretariats flir Wirtschaft (SECO)
vom Dezember 2022 dirfte das Schweizer Brutto-
inlandprodukt um rund 2.0% gewachsen sein. Die er-
freuliche wirtschaftliche Entwicklung spiegelte sich auch
im Arbeitsmarkt wider: Einerseits war ein sehr hohes Be-
schaftigungswachstum und eine historisch tiefe Arbeits-
losenquote zu beobachten. Andererseits dusserte sich
die hervorragende Verfassung des Schweizer Arbeits-
marktes in einer Vielzahl an offenen Stellen und in einem
anhaltenden Fachkraftemangel. Im 3. Quartal 2022
waren in der Schweiz insgesamt 124 200 Stellen unbe-
setzt®, was einem Anstieg von rund 27% gegentber
dem Vorjahresquartal entspricht. Der florierende Arbeits-
markt und die weiter abflachenden pandemiebedingten
Restriktionen sorgten wiederum fur hohe Zuwande-
rungsraten. So lag der Wanderungssaldo der standigen

auslandischen Wohnbevdlkerung im ersten Halbjahr
2022 bei rund 37 800 Personen®, verglichen mit rund
26 000 Personen in der Vorjahresperiode.

Was das Jahr 2023 betrifft, hat sich der Konjunktur-
ausblick fur die Schweiz allerdings etwas eingetribt.
Grunde dafir sind die anhaltenden geopolitischen Unsi-
cherheiten, das global schwache und teils rtcklaufige
Wirtschaftswachstum sowie die deutlich gestiegenen
Energiepreise. Dank einem robusten Arbeitsmarkt und
den im internationalen Vergleich moderaten Inflations-
raten dlrfte der Schweiz aber keine einschneidende
Rezession drohen.

Der Schweizer Baumarkt war im Jahr 2022 mit héheren
Finanzierungskosten und starken Baupreisanstiegen
konfrontiert. So fuhrten steigende Energie- und Material-
kosten dazu, dass die Baupreise im Dezember 2022 um
8.2% Uber dem Vorjahresmonat lagen. Damit dUrfte der
Peak jedoch erreicht sein, denn obwohl die Lohne im
Bausektor im Jahr 2023 ansteigen werden, durfte sich
die Situation bei den Material- und Energiepreisen eher
entspannen.

Zinsumfeld

Im Zuge der anziehenden Inflation erhéhte die Schwei-
zerische Nationalbank im vergangenen Jahr die Leit-
zinsen in drei Schritten von minus 0.75% zu Beginn des
Jahres 2022 auf 1.0% im Dezember 20225. Damit ging
hierzulande die Ara der Negativzinsen zu Ende. Infolge
dieser geldpolitischen Straffung erhéhten sich auch die
Hypothekarzinsen, welche sich im langfristigen
Vergleich aber immer noch auf einem attraktiven Niveau

bewegen. Ein weiterer Anstieg der Leitzinsen in der

SFP Anlagestiftung
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ersten Jahreshalfte 2023 ist aus heutiger Sicht nicht un-
realistisch.

Immobilienanlagemarkt

Die gestiegenen Zinsen machen andere Anlageformen
als Immobilien wieder zu validen Investitionsalternativen.
Im turbulenten Anlagejahr 2022 préasentierten sich je-
doch gerade Renditeliegenschaften im Wohnsegment
als Fels in der Brandung. Dementsprechend stabil ent-
wickelten sich sowohl deren Marktwerte als auch die
Nettoanfangsrenditen. Weitere Zinserhéhungen durften
die Nachfrage nach Renditeliegenschaften zwar damp-
fen, dennoch bleiben sie dank verhaltnismassig sicheren
Mieteinnahmen und einem gewissen Inflationsschutz
eine interessante Anlageform. Angesichts der gestiege-
nen Leitzinsen ist nun allerdings mit einem leichten Auf-
waértsdruck auf die Anfangsrenditen von Liegenschaften
zu rechnen.

Mietwohnungsmarkt

In der Schweiz herrscht eine zunehmende Wohnungs-
knappheit. Innerhalb der vergangenen zwei Jahre sind
die Leerstande im Schweizer Mietwohnungsmarkt um
21% gesunken. Gemessen am Bestand betrug die
schweizweite Leerstandsquote damit im Sommer 2022
nur noch 2.1%. Die Griinde daflr sind sowohl beim An-
gebot als auch bei der Nachfrage zu finden. So reagier-
ten einerseits die Investoren auf den noch vor der Pan-
demie bestehenden Wohnungsuberfluss sowie die ge-
stiegenen Bau- und Finanzierungskosten mit einer redu-
zierten Neubautétigkeit. Andererseits sorgte die hohe
Dynamik bei der Zuwanderung fUr einen stetig wachsen-
den Wohnungsbedarf.

Dank der gestiegenen Nachfrage und dem knappen An-
gebot wurde der langjahrig ricklaufige Trend bei den in-
serierten Wohnungsmieten gebrochen: Im vergangenen
Jahr stiegen diese landesweit um durchschnittlich 1.6%
an, und im Jahr 2023 ist mit noch stérkerem Aufwarts-
druck zu rechnen. Auch die Bestandsmieten durften
sich aufgrund des inflationaren Umfelds nach oben ent-
wickeln, woflr vor allem zwei Effekte ausschlaggebend
sind. Zum einen sind Eigentimer berechtigt, bis zu 40%
der Teuerung und der hdheren Betriebskosten an die
Mieter weiterzugeben. Zum anderen gehen die hdheren
Inflationsraten mit steigenden Hypothekarzinsen einher,
was den fUr die Mietzinsgestaltung massgeblichen Re-
ferenzzinssatz steigen lasst. Ob samtliche rechtlich er-
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laubten Mietzinserhbhungen auch tatsachlich umsetz-
bar sind, muss sich allerdings zeigen: Durch die gestie-
genen Energiekosten werden die Bruttomieten bereits
merklich zulegen, zudem durfte die Kaufkraft der
Schweizer Haushalte aufgrund der erhéhten Konsumen-
tenpreise leicht abnehmen.

Vor allem in den Schweizer Grosszentren sind freie Miet-
wohnungen bei einer durchschnittlichen Leerwohnungs-
ziffer von 0.5% ein zunehmend rares Gut. Auch im wei-
teren Verlauf des Jahres sind angebotsseitig nur schwa-
che Impulse zu erwarten: Ende 2022 waren in der ge-
samten Schweiz rund 13%?° weniger Mietwohnungen
baubewilligt als im Vorjahr, in den Grosszentren betragt
der Rickgang gar minus 30%. Aufgrund des anhalten-
den Nachfragelberschusses bleiben gerade an stadti-
schen Lagen die Leerstandrisiken auch weiterhin sehr
gering. So durfte dort im kommenden Jahr im Vergleich
zum gesamtschweizerischen Durchschnitt nochmals
mehr Aufwartsdruck auf die Mieten entstehen. Damit
wird dem Thema des bezahlbaren Wohnraums gerade
in den Grosszentren weiterhin besonderes Augenmerk
zukommen. In Basel sind diesbezlglich bereits neue
Wohnschutzbestimmungen in Kraft getreten, welche
Mietanstiege bei Sanierungen und Ersatzneubauten re-
gulieren.

Auch das Thema Nachhaltigkeit erhalt speziell in ZUrich
zusatzliches politisches Gewicht mit dem im September
2022 in Kraft getretenen neuen kantonalen Energiege-
setz. ZukUnftig sollen im Kanton ZUrich, wenn immer
moglich und wirtschaftlich sinnvoll, fossile Heizmedien
durch umweltfreundlichere Heizidsungen ersetzt werden.

Biroflachenmarkt

Im vergangenen Jahr konnte in der Schweiz ein auffal-
lend hohes Beschaftigungswachstum beobachtet wer-
den: Die Zahl der vollzeitdquivalent Beschéaftigten lag im
3. Quartal 2022 um 2.4%’ Uber dem entsprechenden
Vorjahresquartal. Der Dienstleistungssektor hat sich da-
bei noch stérker ausgedehnt als die Gesamtbeschafti-
gung, was sich positiv auf die Nachfrage nach Buro-
flachen ausgewirkt hat — trotz vermehrtem Homeoffice
und steigender Flacheneffizienz.



Gleichzeitig wurden nur wenig neue Flachen erstellt, was
vor allem auf zwei Griinde zurlickzufUhren ist: Erstens
sank aufgrund héherer Kosten fur Bau und Finanzierung
die Bautatigkeit generell. Zweitens agierten Investoren
infolge der weiter bestehenden Unsicherheiten (u. a.
Homeoffice/Flachenbedarf) bei der Lancierung von Neu-
bauprojekten etwas zurlickhaltender. Es erstaunt daher
nicht, dass die Angebotsziffern (angebotene Flachen
gemessen am Bestand) schweizweit von 7.1% auf 5.9%
innert Jahresfrist abgenommen haben. Nochmals deut-
lich knapper fallt das inserierte Angebot in den Gross-
zentren aus: In Zlrich lag beispielsweise die Ange-
botsziffer fir Buroflachen im 4. Quartal 2022 bei 3.9%,
und in Basel bei 4.2%.

Wegen der starken Nutzernachfrage und des damit ein-
hergehenden Angebotsschwunds haben sich die Miet-
preise in neu abgeschlossenen Vertragen erhoht. So be-
lief sich Mitte 2022 der Anstieg der qualitatsbereinigten
Abschlussmieten fur Buroflachen innert Jahresfrist auf
3.2% in Basel und auf 4.5% in Zurich (Schweiz: plus
3.7%). Ein weiterer Einflussfaktor ist die Inflation: Meist
sind die BUromietvertrage an den Landesindex der Kon-
sumentenpreise gebunden, wodurch die Mieten mit
steigender Inflation ebenfalls teurer werden.

Im laufenden Jahr ist aufgrund der sich abschwachen-
den Arbeitsmarktdynamik von weniger hohen Wachs-
tumsraten bei den Mietabschllssen auszugehen. Es ist
aber weiterhin mit einer intakten Buroflachennachfrage
zu rechnen. Das vergangene Jahr hat zudem gezeigt,
dass trotz anfanglicher Sorgen im Zuge der Pandemie
das Homeoffice das klassische Buro nicht abldsen wird.
Viele Unternehmen haben mittlerweile eine hybride Ar-
beitsform implementiert oder planen diese zumindest.
Dies fuhrt nicht zwingend zu weniger Flachennachfrage,
denn das Buro der Zukunft soll sowohl gentgend Platz
fOr den informellen Austausch als auch Fokusraume fur
produktives Arbeiten bieten.

Verkaufsflichenmarkt

Der stationdre Detailhandel konnte sich im letzten Jahr
trotz eines herausfordernden Umfelds gut behaupten.
Die steigenden Inflationsraten schmélerten die Kaufkraft
der Haushalte: Besonders deutlich zogen die Wohn-
und Energiekosten sowie die Preise fur die Haushalts-
fOhrung und den Verkehr an, wahrend sich beispiels-
weise Bekleidung/Schuhe und Gesundheitsprodukte
weniger stark verteuerten. Nichtsdestotrotz zeigten sich
vor allem in der ersten Jahreshélfte 2022 die Umsétze
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im Schweizer Detailhandel robust. Griinde dafir waren
der Nachholbedarf an Konsum nach der Coronazeit,
das dynamische Bevdlkerungswachstum und die
grosse Arbeitsplatzsicherheit. Ein weiterer Faktor, der
die Konsumausgaben positiv beeinflusste, war der wie-
der erstarkte Tourismus aus dem Ausland. Auch wenn
sich einige Aufholeffekte wieder abschwachten und im
November 2022 die realen, saisonbereinigten Detailhan-
delsumsatze insgesamt um 1.3%?8 unter dem Vorjahres-
niveau lagen (nominal: plus 1.6%), bewegen sich die
Umsétze sowohl im Food- als auch im Non-Food-Be-
reich weiterhin deutlich Gber dem Niveau von vor der
Pandemie.

Der Druck durch den E-Commerce blieb im vergange-
nen Jahr bestehen. Insgesamt haben sich die Marktan-
teile des Onlinehandels am Schweizer Detailhandel je-
doch stabilisiert. Im Non-Food-Bereich wurden im Jahr
2022 rund 15.6%?° der Kaufe online getatigt (gegenlber
16.3% im Vorjahr). Im Food-Bereich machte der Online-
handel wiederum den weitaus geringeren Anteil von
3.3% aus (2021: 3.1%).

Zeitweise war im Jahr 2022 ein erweitertes Verkaufsfla-
chenangebot zu beobachten, welches bis zum Jahres-
ende allerdings wieder abgebaut wurde: Im 4. Quartal
2022 lag das Angebot an freien Flachen um 12% unter
dem Vorjahresquartal. Zudem ist in diesem Segment
von einer moderaten Neubautétigkeit auszugehen, denn
schweizweit wurden im vergangenen Jahr ein Viertel
weniger Neubaubewiligungen gesprochen als im Schnitt
der vergangenen funf Jahre.

Die Mieten fur Verkaufsflachen werden sich aufgrund
der aktuellen Wirtschaftslage und Konsumentenstim-
mung abhangig von der Attraktivitdt der Lage und der
Mieterstruktur unterschiedlich entwickeln. Dabei ist zu
beachten, dass sich die Polarisierung zwischen den
Grosszentren und der Peripherie akzentuiert. Die Leer-
stédnde an Toplagen durften weiterhin tief bleiben, wah-
rend an Standorten ausserhalb der Zentren und ohne
bonitatsstarke Hauptmieter eine tendenziell steigende
Leerstandsziffer erwartet wird. Diese Polarisierung zeigt
sich auch bei der Hohe der Mieten.

SFP Anlagestiftung
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Markt fir Logistik-, Industrie- und Ge-
werbeflachen

In den letzten zehn Jahren wurden in der Schweiz be-
trachtliche Investitionen in Industrie- und Lagerimmobi-
lien getatigt. Gemessen an der jeweiligen Beschaftigten-
zahl wurde dabei mehr in den Bau von Industrieflachen
als in den Bau von Dienstleistungsimmobilien investiert.

Innerhalb des Gesamtmarktes flir Industrieflachen stellt
der E-Commerce-Sektor einen wichtigen Treiber der
Nachfrage nach Lager- und Logistikflachen dar. Gut er-
reichbare Standorte an den Hauptverkehrsachsen und
in der N&he der grossen Agglomerationen stehen dabei
im Mittelpunkt des Interesses. Angesichts der immer ho-
heren Anforderungen an Lieferservice und Lieferschnel-
ligkeit gewinnt zudem die sogenannte Last-Mile-Logistik
an Bedeutung, das heisst die Belieferung der Endver-
braucher. Infolgedessen werden auch immer mehr
stadtnahe Standorte flr den Bau von Verteilzentren in-
teressant.

Vor allem die Nachfrage nach Logistikimmobilien wird
sich erwartungsgemass auch im Jahr 2023 robust ent-
wickeln. Das Wachstum des Online-Shoppings durfte
sich in den kommenden Jahren grundséatzlich fortset-
zen. Dies bedeutet, dass immer mehr Logistik- und La-
gerflachen bendtigt werden. Besonders stark ist die
Nachfrage nach individuell zugeschnittenen Flachen mit
einem hohen Automatisierungsgrad. Daneben bleiben
aber auch einfache und grossflachige Lagerhallen ge-
fragt. Auch Flachen fur Gewerbebetriebe durften auf-
grund des stabilen Wirtschaftswachstums einer robus-
ten Nachfrage unterliegen.

Gastronomie

Die Gastronomie ist eine der Branchen, die von den be-
hordlich verordneten Schliessungen wahrend der Pan-
demie besonders hart betroffen waren. Seit Aufhebung

der Massnahmen hat sich hierzulande die Nachfrage
nach gastgewerblichen Dienstleistungen jedoch rasch
erholt. Geméass dem Branchenverband Gastrosuisse
lagen die Umsatze im Gastgewerbe (ohne Hotellerie) im
3. Quartal 2022 um 21% Uber dem Vorjahresquartal, in
den Grossstadten betrug der Zuwachs gar 43%. Wah-
rend zun&chst vor allem die in der Schweiz wohnhaften
Gaste zur Erholung in diesem Segment beitrugen, ver-
zeichnet inzwischen auch der internationale Tourismus
wieder ein deutliches Plus und sorgt fUr eine wachsende
Nachfrage.

Dennoch bleibt das Branchenumfeld anspruchsvoll. So-
wohl die steigenden Inflationsraten als auch die mittler-
weile eingetriibte Konsumentenstimmung kénnten sich
negativ auf die Zahlungsbereitschaft fir gastronomische
Angebote auswirken. Eine weitere Herausforderung
stellt der Arbeitskraftemangel dar, denn aufgrund der
pandemiebedingten Schliessungen sind die Beschaftig-
tenzahlen in dieser Branche zeitweise stark zurlckge-
gangen. Nach dem Tiefstand im 2. Quartal 2021 stieg
die Zahl der Angestellten in der Schweizer Gastronomie
zwar bis zum 3. Quartal 2022 wieder um 19%'° an —
aber das Niveau von vor der Pandemie konnte damit
noch nicht wieder erreicht werden. Die Schwierigkeiten,
die weggefallenen Stellen neu zu besetzen, verlangsa-
men die Erholung in der Gastronomie ebenfalls.

Die Chancen fur gastronomische Betriebe, sich langfris-
tig erfolgreich im Markt zu etablieren, sind dennoch in-
takt. Trends wie der Wandel von der Arbeits- zur Frei-
zeit- und Erlebnisgesellschaft, chronischer Zeitmangel
und die Suche nach sozialen Treffpunkten beglnstigen
die Nachfrage nach gastronomischen Angeboten. Zu
den wichtigsten Erfolgsfaktoren zahlt neben optimalen
Standortgegebenheiten auch die konsequente Umset-
zung eines bedurfnisgerechten gastronomischen Kon-
zepts.

! Staatssekretariat fir Wirtschaft SECO, Expertengruppe Konjunkturprognosen, 13.12.2022

2Bundesamt fiir Statistik, Landesindex der Konsumentenpreise
SBundesamt fiir Statistik, Beschaftigungsstatistik BESTA
“Staatssekretariat fiir Migration, Halbjahresstatistik

°Schweizerische Nationalbank, Geldpolitische Lagebeurteilung vom 15.12.2022

Schweizer Baublatt, Infodienst

"Bundesamt fiir Statistik, Beschaftigungsstatistik BESTA
®Bundesamt fiir Statistik, Detailhandelsumsatzstatistik

°Monitoring Consumption Switzerland, Berechnungen Wiiest Partner
10Bundesamt fiir Statistik, Beschaftigungsstatistik BESTA
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Auf einen Blick

Stiftungszweck

Die SFP Anlagestiftung ist eine Stiftung im Sinne von Art.
80 ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches in Verbin-
dung mit Art. 53g ff BVG (Bundesgesetz Uber die beruf-
liche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge). Sie
dient der beruflichen Vorsorge. Die Stiftung hat ihren Sitz
in ZUrich und untersteht der Aufsicht der Oberaufsichts-
kommission Berufliche Vorsorge OAK BV. Die Organe
der Anlagestiftung sind die Anlegerversammiung, der
Stiftungsrat und die Revisionsstelle.

Griindung

Die SFP Anlagestiftung wurde am 16. Mai 2017 von der
Swiss Finance & Property AG gegrindet. Sie zahlt ge-
genwartig Uber 120 Anleger. Als Revisionsstelle wurde
PricewaterhouseCoopers AG, Zlrich gewahit. Das Ge-
schéaftsjahr wurde vom 1.1. — 31.12. festgelegt.

SFP AST Global Core Property Hedged und
Unhedged

—  Depotbank:
Credit Suisse (Switzerland) AG, ZUrich

—  Zielfonds:
LaSalle US Property Fund
Heitman America Real Estate Trust
Clarion Lion Properties Fund
UBS Trumbull Property Fund
Harrison Street Core Property Fund
Sentinel Real Estate Fund
CBRE Pan European Core Fund
Encore+
abrdn European Balanced Property Fund
Invesco UK Residential Property Fund
M&G European Property Fund
Dexus ADPF
Invesco Asia Real Estate Fund
JP Morgan Strategic Property Fund Asia
Morgan Stanley PRIME Property Fund Asia
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SFP AST Swiss Real Estate
—  Depotbank:
Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

— Unabhangige Schatzungsexperten:
Woiest Partner AG, Zurich

Assets under Management

Das Gesamtvolumen der Assets under Management
der SFP Anlagestiftung umfasst CHF 777.0 Mio., welche
folgendermassen auf die drei Anlagegruppen aufgeteilt
sind:

—  SFP AST Global Core Unhedged:
CHF 33.3 Mio.

— SFP AST Global Core Hedged:
CHF 181.6 Mio.

—  SFP Swiss Real Estate:
CHF 562.1 Mio.

Die mit der Vermdgensverwaltung der Anlagegruppen
betrauten Institutionen werden von der Finanzmarkt-
aufsicht beaufsichtigt.

SFP Anlagestiftung
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Produktubersicht

SFP AST Global Core Property Hedged

und Unhedged

Die Anlagegruppen SFP AST Global Core Property bie-
ten Schweizer Personalvorsorgeeinrichtungen seit der
Lancierung im Jahr 2017 Zugang zu einem global, breit
diversifizierten Portfolio von Immobilienfonds. Die Grup-
pen investieren ausschliesslich in nicht kotierte, offene
Core-Immobilienfonds. lhre risikoarme Anlagestrategie
legt den Schwerpunkt auf stabile Ertrage, ausgewogene
Diversifikation und Nachhaltigkeit. Die Anlagegruppen
investieren mittels 15 verschiedenen Zielfonds in die Re-
gionen USA, Europa und Asien-Pazifik.

SFP AST Swiss Real Estate

Die Anlagegruppe SFP AST Swiss Real Estate bietet
Schweizer Personalvorsorgeeinrichtungen seit der Lan-
cierung im Dezember 2018 ein direkt gehaltenes
Schweizer Immobilienportfolio mit mindestens 40%
Wohnimmobilien und mindestens 40% kommerziell ge-
nutzten Immobilien. Mindestens 70% sind in Bestandes-
immobilien investiert und maximal 30% in Bauprojekte
und Projektentwicklungen. Die regionale Aufteilung sieht
ein breit Uber die Schweiz diversifiziertes Portfolio vor.
Der Fokus liegt auf Zlrich, Basel, Bern, St. Gallen sowie
der West- und Zentralschweiz.

SFP Anlagestiftung

Nachhaltigkeit in unseren Anlagegruppen
Die SFP Anlagestiftung integriert in ihren Produkten be-

reits konsequent ESG-Faktoren in ihrem Anlageprozess
und kommt so ihrer treuh&nderischen Verantwortung in
der Vermdgensverwaltung nach. So werden Risiken
identifiziert, die allenfalls noch nicht vollstéandig in der Be-
wertung eingepreist sind und die konventionelle Finanz-
analyse gewinnt eine zusatzliche Dimension.
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Alexander Vogele
Stiftungsratspréasident

Verwaltungsratsprasident SF Urban Properties AG

Mitglied diverser Verwaltungsrate — Familiengesellschaften,
Immobilien- und Totalunternehmer-Gesellschaften und eine
Schweizer Tochtergesellschaft einer kotierten Privatbank

Wirtschaftsanwalt in Zurich seit 1990
Universitat Zurich, lic. iur. 1986, Anwaltspatent 1990

Master of European and International Business Law M.B.L. —
HSG 1997

Adrian Schenker
Mitglied des Stiftungsrats

Co-Founder SFP Group

2001 Mitgrinder und Aktionar der Swiss Finance & Property
AG; Vizeprasident des Verwaltungsrates der SFP Group AG,
der SFP AG und der SFP Funds AG; von 2018 bis 2022 CEO
SF Urban Properties AG

Von 1998 bis 2001 Partner der Swiss Capital Alternative
Investments AG, Marketing & Sales Immobilien; von 1993 bis
1998 bei UBS AG

Kaufmann EFZ, SIX Swiss Exchange Handlerlizenz

Torsten de Santos

Vizeprasident des Stiftungsrats

Seit 2018 Investment Manager bei PMG Investment Solutions
Seit 2017 CEO Principalis AG

CEO Rianta Capital, 2013-2017; CEO LGT Capital Manage-
ment, 2007-2012, vorher Director bei Barclays Capital und
Goldman Sachs in London

Diplom Betriebswirt European School of Business,
BSC Mathematik & Physik, Friedrich-Alexander Universitat

SFP Anlagestiftung
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Geschaftsleitung

Dr. Gregor Bucher
Geschéaftsfuhrer

Seit 2018 Geschaftsflhrer der SFP Anlagestiftung und Chief
Product Officer

2015 bis 2018 Geschéaftsflihrer der Swiss Prime Anlage-
stiftung, 2013 bis 2015 Leiter Produktentwicklung Swiss Prime
Site Gruppe Direktor in den Bereichen Asset Management,
Real Estate Asset Management und Commercial Real Estate
sowie Geschaftsleitungsmitglied und Verwaltungsrat der
Fondsleitung der Credit Suisse AG,

Rechtsanwalt Kanton Zurich, Lizenziat und Dissertation an
der Universitat Zlrich

SFP Anlagestiftung

Don Nguyen Quang
CFO / Geschaftsfuhrer-Stv.

Seit 2019 Finance Manager bei SF Urban Properties AG und
seit Januar 2020 CFO der SFP Anlagestiftung.

Manager Finance bzw. GL Mitglied Unternehmensdienste im
internationalen Handel, Tour Operating, Finanzdienstleitungen
(SIX Payment Services) und Industrie.

Hochschule St. Gallen, lic.oec. HSG 1989, EMBA HSG 2000
und EMBA IMD 2011.
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Schlusselzahlen

Die Anlagegruppen SFP AST Global Core Property Hedged und Unhedged bieten Schweizer Personalvorsorgeein-
richtungen ein global diversifiziertes Portfolio von Immobilienfonds. Die verschiedenen Zielfonds investieren gemass
ihrer Strategie direkt in Immobilien. Der Fokus der Anlagegruppen liegt ausschliesslich auf offenen, liquiden und
konservativ investierenden Immobilienfonds. Die Core-Anlagestrategie beinhaltet dementsprechend nur entwickelte

Immobilienmaérkte und stabile Anlagerenditen.

Immobilienvermogen

105.7 mrd. cHF

Der Wert der zugrundeliegenden Immobilien-
vermogen stieg im Vergleich zu Ende 2021 von
CHF 102.9 Mrd. auf CHF 105.7 Mrd.

Investierte Zielfonds

15

Die Anzahl der investierten Zielfonds wuchs gegen-
Uber Ende 2021 von 14 auf 15 per Ende 2022.

WAULT

65 Jahre

Der «Weighted Average Unexpired Lease Term»
betragt 6.5 Jahre. Im Vergleich zum Vorjahreswert

von 6.2 Jahren konnte der Wert gesteigert werden.

Leerstandsquote per
Stichtag

0.1

Die Leerstandsquote per Stichtag betragt 6.1%,
was gegenulber dem Vorjahreswert von 6.2% einer
Reduktion um 0.1 Prozentpunkte entspricht.

Zugrundeliegende
Liegenschaften

1701

Anzahl der zugrundeliegenden Liegenschaften
betragt 1701, was gegentber dem Vorjahreswert
von 1549 einer Erhdhung von 152 Immobilien
entspricht.

Fremdfinanzierungs-
quote

23.3 %

Die Fremdfinanzierungsquote per Jahresende
betragt 23.3%, was gegeniber dem Vorjahreswert
von 21.0% einer Erhéhung um 2.3 Prozentpunkte
entspricht.

Bis Ende Dezember 2022 erhielten die beiden Anlagegruppen zusammen Kapitalzusagen von CHF 263.1 Mio. (im
Vorjahr: CHF 260.5 Mio.), welche im Umfang von 100.0% abgerufen wurden

SFP Anlagestiftung
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Portfoliomanagement

Nicolas Di Maggio
CEO SFP AG / Gesamtverantwortung

Seit November 2017 bei Swiss Finance & Property Group.
CEQO der Swiss Finance & Property AG und Geschaftsleitungs-
mitglied der Swiss Finance & Property Group AG.

Zuvor Head of Indirect Real Estate Management bei der
Banque Cantonale Vaudoise von 2007 bis 2017. Mehrjahrige
Erfahrung in der Vermdgensverwaltung mit einem anerkannten
Track Record und solider Performance im Immobiliensektor.

Certified International Investment Analyst (ClIA), MSc in Eco-
nomics and Management Sciences von der Universitat Lau-
sanne, Faculty of Economics (HEC).

LSsEP

SWISS _

ity

Benjamin Boakes
Portfolio Manager

Seit Juli 2018 bei Swiss Finance & Property Group. Portfolio
Manager von SFP AST Global Core Property bei der Swiss
Finance & Property AG.

Zuvor Real Assets Investment Analyst bei Cambridge Associ-
ates in London.

MSc in Real Estate Investment von der Bayes Business School
und BSc in International Business von der University of Surrey.

Frederik De Block, CFA
Senior Portfolio Manager

Seit Mai 2016 bei Swiss Finance & Property Group. Senior
Portfolio Manager von SFP AST Global Core Property bei der
Swiss Finance & Property AG.

Zuvor Portfolio Manager bei Credit Suisse AG, Zurich, flr
globale Immobilienwertschriften, Infrastruktur, Long-Short-
Hedgefonds und Covered-Call-Overlay von 2008 bis 2016. 18
Jahre Erfahrung im Portfoliomanagement, davon 15 Jahre in
globalen indirekten Immobilienanlagen.

Hochschulabschluss und Master in Finanzwissenschaften an
der Universitat Brissel. Postgraduiertenstudium der Betriebs-
wirtschaftslehre an der Universitat Leuven.

SFP Anlagestiftung
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Portfoliojahresbericht

2022 war ein Jahr der zwei Hilften, mit einer Fortsetzung der starken

Performance von 2021 in den ersten beiden Quartalen. Die Immobilien-

mirkte drehten sich in der zweiten Jahreshilfte. Die Gesamtjahres-

performance war dennoch positiv, was im Vergleich zu anderen Anlage-

klassen eine iiberlegene Leistung war. Des Weiteren lag die annualisierte
Zwei-Jahres-Rendite von SFP AST Global Core Property Hedged CHF

(Klasse C) mit 6.01% tiber unserer Zielrendite. Core-Strategien tibertrafen

risikoreichere Strategien im Immobilienbereich, besonders im letzten

Quartal des Jahres. Wir gehen davon aus, dass Core-Strategien in der aktu-

ellen Lage weiterhin tiberlegene Renditen bieten.

Umfeld 2022

Nach einer positiven ersten Jahreshélfte kippte der
Markt in der zweiten Jahreshélfte aufgrund der steigen-
den Finanzierungskosten. Im letzten Quartal des Jahres
kam es zu weiteren Zinserhthungen. Dieser Trend re-
sultierte in rlcklaufigen Transaktionsvolumina und fal-
lenden Preisen im Immobiliensektor. Die Zentralbanken
setzten ihre Zinserhdhungen zur Bek&mpfung der Infla-
tion fort, wenngleich die Zinserhéhungen im Dezember
geringer als vorherige Erhdhungen ausfielen. Fur 2023
wird mit weiteren Erhéhungen gerechnet, sofern die In-
flation hoch und die Arbeitsmaérkte weiterhin robust blei-
ben. Gestiegene Finanzierungskosten belasten aktuell
den Immobiliensektor. Die Transaktionsvolumina setz-
ten ihren Ruckgang in der zweiten Jahreshélfte fort und
waren bedeutend niedriger als noch vor einem Jahr, da
die preislichen Vorstellungen von Kaufern und Verkau-
fern weiterhin auseinander lagen. In Q4 2022 kam es in
den traditionellen Immobiliensektoren in allen Regionen
zu Bewertungsverlusten. Die alternativen Immobilien-
sektoren boten im Zuge des Preisrickgangs Zuflucht.
Im gegenwartigen Umfeld zahlen sich risikoaverse Stra-
tegien aus, da sie einen besseren Schutz vor hdheren
Kreditkosten, ein Schwerpunkt auf Cashflow und mini-
miertes Exposure gegenuber Entwicklungsprojekten ha-
ben. Derzeit beobachten wir eine Umschichtung in risiko-
arme Strategien, wie in den Jahren nach der globalen
Finanzkrise.

SFP Anlagestiftung

Sektorenalyse

In der zweiten Halfte 2022 kam es in den traditionellen
Immobiliensektoren zu einem Renditeanstieg, wie er seit
der globalen Finanzkrise nicht mehr zu beobachten war.
Dies war vor allem auf den negativen Spread zwischen
Renditen und Finanzierungssatzen zurtickzufiihren. Der
langjahrige Trend, dass die Logistikbranche hohe rela-
tive Quartalsrenditen erwirtschaftet, ging in den USA
und Europa im vierten Quartal zu Ende. Im letzten Quar-
tal des Jahres verzeichnete diese im Vergleich zu den
anderen Sektoren in der Regel die grossten Wertver-
luste und litt unter extrem niedrigen Renditen. Die Ren-
diten fUr Buroimmobilien waren geringfligig besser,
aber die Nachfrage der Mieter nach Buroflachen wird
weiterhin durch das Thema Work-from-Home (WFH)
behindert. Die Auswirkungen von WFH auf die Vermie-
tungsmérkte sind in den USA am deutlichsten zu spU-
ren, wo die nationale Leerstandsquote bei knapp unter
20% liegt und die physische Burobelegungsrate knapp
unter 50% liegt. Auf den européischen und APAC-
BuUromarkten befinden sich die Leerstandsquoten meist
unter 10%. Wir beobachten den Burosektor weiterhin
genau und konzentrieren uns auf Fonds, die hochwer-
tige, nachhaltige Blroimmobilien in CBD-Lagen sowie
Life-Sciences-Immobilien und Arztpraxen besitzen. Der
Wohnsektor erlebte ein starkes Jahr, getrieben durch
hohes Mietwachstum und niedrige Leerstande. Es gibt
auch momentan eine geringes Erschwinglichkeitsniveau
aufgrund hoher Hypothekenzinsen und hoher Immobi-
lienpreise. Der Einzelhandelssektor litt weiter aufgrund



der negativen Stimmung bezUglich der anhaltenden Ver-
lagerung zum E-Kommerz. Derzeit existieren aber tiefe
Leerstande und es bieten sich relativ attraktive Renditen
in diesem Sektor an. Die alternativen Immobiliensekto-
ren, d. h. Studenten- und Seniorenwohnungen, Life-Sci-
ences-Immobilien, Arztpraxen und Selfstorage, erwie-
sen sich als widerstandsfahig gegentber breiteren wirt-
schaftlichen Bewegungen, da sie durch demografische
Entwicklungen und eine robuste Verbrauchernachfrage
unterstUtzt wurden.

Performance

SFP AST Global Core Property Hedged CHF erzielte
2022 eine Nettogesamtrendite von 2.08% (Klasse A),
2.30% (Klasse B), 2.36% (Klasse C) und 2.74% (Klasse
X). Die gesamten Absicherungskosten beliefen sich auf
1.98% flr das Jahr.

SFP AST Global Core Property erzielte 2022 eine Net-
togesamtrendite von -0.78% (Klasse A), -0.56% (Klasse
B), und -0.13% (Klasse X). Die Auswirkungen der Wech-
selkurse beliefen sich auf insgesamt -2.72%.

Update Investitionsaktivitaten

USA:

Beide Anlagegruppen sind vollstandig in sechs Fonds in
den USA investiert, deren Nettogesamtrenditen im Jahr
2022 zwischen 5.16% und 17.06% lagen. Unsere zu-
grunde liegenden Fonds erzielten ein solides Wachstum
der Nettobetriebsertrage in den Bereichen Wohnen und
Logistik wahrend des Jahres. Im Burosektor konnte auf-
grund gestiegener Leerstande kein vergleichbares Miet-
wachstum erzielt werden. Ein spezialisierter US-Wohn-
immobilienfonds, der in Mehrfamilienhauser in sekunda-
ren und tertidren Markten in den USA investiert, ver-
zeichnete 2022 die beste Performance und Ubertraf den
NFI-ODCE-Benchmark um mehr als 10%. Der Wohn-
sektor wurde von einem ausgewogenen Verhéltnis zwi-
schen Angebot und Nachfrage und niedrigen Leer-
standsquoten angetrieben. Die Leerstdnde haben aber

Il. SFP AST Global Core Property 19

gegen Ende des Jahres leicht zugenommen. Die ge-
wichtete Nettogesamtrendite von SFP AST Global Core
Property Hedged CHF in den USA flr das Jahr 2022
Ubertraf die Nettogesamtrendite des NFI-ODCE-Bench-
mark um knapp 3%, was auf unsere hdheren Allokatio-
nen in den Sektoren Wohnen, Logistik und alternative
Anlagen zurlickzufuhren ist. Unser Fokus alternativer
Sektoren hat einen wesentlichen Beitrag zur Perfor-
mance in der zweiten Jahreshélfte geleistet und hat sich
eindeutig als zyklusresistent erwiesen.

Europa:

Die Anlagegruppen sind vollstandig in funf Fonds in
Europa investiert, die im Jahr 2022 Nettogesamtrenditen
zwischen -7.78% und 8.07% erzielten. Unser Wohn-
fonds in Grossbritannien erzielte die héchste Rendite.
Die Vermietungsquote des Fonds stieg wahrend des ge-
samten Jahres kontinuierlich an, und der Fondsmanager
war in der Lage, die rlcklaufigen Bewertungen ausge-
wahlter Objekte durch die Sicherung von Mietwachstum
im letzten Quartal teilweise zu kompensieren. In ganz
Europa wirkten sich der Zinsanstieg und die héheren Fi-
nanzierungskosten negativ auf die Bewertungen in allen
vier traditionellen Immobiliensektoren aus. Die grossten
Wertverluste in der zweiten Jahreshélfte waren im Lo-
gistiksektor zu verzeichnen. Die Werte im Logistiksektor
korrigierten sich innerhalb der verschiedenen européi-
schen Markte, was auf die niedrigen Renditen des Sek-
tors und nicht auf die nach wie vor starken Fundamen-
taldaten zurtickzufUhren ist. Der BUrosektor erzielte ahn-
liche Renditen wie der Logistiksektor, was auf die nega-
tive Stimmung in Bezug auf die Flachennachfrage auf-
grund von WFH zurtickzufUhren ist. Die Belegungsraten
bleiben aber im Vergleich zu den USA attraktiv. Die Ren-
diten im Einzelhandel waren leicht negativ zum Ende des
Jahres. Das Mietwachstum wurde Uberwiegend in den
traditionellen Sektoren erzielt, war jedoch nicht gross
genug, um die Bewertungsverluste gegen Ende des
Jahres auszugleichen.

SFP Anlagestiftung



20 . SFP AST Global Core Property

Asien-Pazifik:

In der APAC-Region sind wir vollstandig in drei diversifi-
zZierte Pan-APAC-Fonds und einem diversifizierten aust-
ralischen Fonds investiert. Die Nettogesamtrendite un-
serer zugrunde liegenden Fonds in der Region lag im
Jahresverlauf zwischen 2.50% und 7.47% (in lokaler
Wahrung). In der Region blieb die Performance das
ganze Jahr Uber stark. Selbst im vierten Quartal
schwankte die Performance nur leicht um den Null-
punkt. Der BUrosektor floriert weiterhin, da das Arbeiten
von zu Hause aus in der Region (ausser in Australien)
nicht anndhernd so stark verbreitet ist wie in den USA
und Europa. Die Fundamentaldaten im Bereich Logistik
sind nach wie vor solide und die Bewertungen sind nicht
so angespannt wie in den USA und Europa, und es be-
stehen in ausgewahlten Méarkten positive Renditespan-
nen zwischen Logistik- und Burorenditen. Die Perfor-
mance von Wohn- und Einzelhandelsimmobilien war im
Grossen und Ganzen stabil. Unser Fonds in Australien
erzielte die beste janhrliche Rendite in der Region und die
zugrundliegenden Bewertungen waren weitestgehend
unverandert bis leicht positiv im Q4. Ein Renditerlick-
gang wurde durch das Mietwachstum im Logistiksek-
tor, das durch ein geringes Angebot und eine starke
Mieternachfrage angekurbelt wurde, wettgemacht. Die
Bewertungen im Einzelhandel waren leicht positiv, was
durch
wurde. Uber die gesamte Bandbreite gab es im 4. Quar-

inflationsgebundene  Mietvertrage unterstutzt

tal einige Bewertungskorrekturen, welche jedoch wei-
testgehend und teils sogar vollstandig durch steigende
Mieteinnahmen ausgeglichen wurden.

Portfoliomanagement-Initiativen

Im Jahr 2022 war es unser Ziel, die Exposures der bei-
den Anlagegruppen in den Bereichen Logistik, Wohnen
und alternative Sektoren sowie lhre Allokationen in der
APAC-Region weiter zu erhdhen. Wir investierten dieses
Jahr in einen diversifizierten APAC-Fonds und unsere Al-
lokation in unserem spezialisierten US-Wohnimmobilien-
fonds erhohte sich deutlich. Die APAC-Region bietet un-
serer Ansicht nach bessere Wachstumschancen und
niedrigere Inflation. Ausserdem wachst der Einfluss der
Region auf globaler Ebene weiter, sowie die Transpa-
renz innerhalb des APAC-Immobiliensektors. Wir gehen
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davon aus, dass die Region weiterhin von den starken
Fundamentaldaten und der Widerstandsfahigkeit des
Burosektors profitieren wird, wobei einige Mérkte ein so-
lides Mietwachstum und Belegungsraten auf dem Ni-
veau vor der Pandemie verzeichnen. Unsere Allokation
in den Bereichen Logistik und alternative Anlagen stieg
im Laufe des Jahres weiter an, da unsere zugrundelie-
genden Fonds ihre taktische Exposures in diesen Berei-
chen erhdhten. Diese Erhéhungen stehen im Einklang
mit unseren langfristigen Zielen. Der alternative Sektor
(Studenten-
Arztpraxen und Life-Sciences-Immobilien) soll zur wei-

und Seniorenwohnungen, Selfstorage,
teren Diversifizierung unseres Portfolios beitragen und
bietet Schutz vor Marktschwankungen. Unser solides
Engagement in alternativen Immobilien in den USA so-
wie im Wohnsektor auf globaler Ebene und der APAC-
Region hat massgeblich dazu beigetragen, einen Schutz
vor Bewertungsanpassungen im aktuellen Marktzyklus
zu gewadhrleisten.

Fazit

Trotz der Belastungsfaktoren an den Finanzméarkten und
Expansion der Immobilienrenditen konnte sich unsere
globale und defensive Core-Strategie behaupten. SFP
AST Global Core Property Hedged CHF (Klasse C) er-
Zielte 2022 eine Nettogesamtrendite von 2.36%. Auf re-
lativer Basis (d.h. verglichen mit anderen Anlageklassen)
stellt dies eine robuste Performance fur das Kalender-
jahr 2022 dar. Die Zwei-Jahres-Performance (SFP AST
Global Core Property Hedged CHF (Klasse C) von
6.01% (p.a.) liegt leicht Gber unserem langfristigen Ziel
von 4.00% - 6.00% (p.a.). Wir erwarten, dass sich die
Immobilienbewertungen im Jahresverlauf stabilisieren,
wenn die Zinserhdhungen enden und sich ein neues
Preisniveau bildet. Ein beschleunigter Rickgang der Infla-
tion und des Wirtschaftswachstums konnte sogar dazu
fUhren, dass die Zinserhdhungen 2023 bereits friher
eingestellt werden. An dieser Stelle wollen wir nochmals
betonen, dass eine Core-Strategie im Immobiliensektor
im gegenwartigen Umfeld den grésstmadglichen Schutz
bietet. Risikoarme Strategien profitieren weiterhin von
konservativen Finanzierungen, geringem Exposure zu
Entwicklungsprojekten und stabilen Ertragsstromen.
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Globales Marktumfeld

2022 war ein schwieriges Jahr fur die Anleger, da sich
die Méarkte mit Zinserhdhungen und der hdchsten Infla-
tion seit Jahrzehnten auseinanderzusetzen hatten. Die
Ara des Freigeldes ging zu Ende, und die meisten Anla-
geklassen verbuchten negative Gesamtrenditen in zwei-
stelliger Hohe. Trotz dieses Umfelds boten globale pri-
vate Core-Immobilienanlagen 2022 eine Ausweichmdg-
lichkeit. Die Anlageklasse erzielte eine positive Gesamt-
rendite, die durch das Mietwachstum und ausgepragte
Ungleichgewichte zwischen Angebot und Nachfrage an
bestimmten Méarkten befliigelt wurde. Gleichwohl ist der
Sektor nicht immun gegenliber steigenden Zinsen. Die
Zinserhdhungen 16sten eine betrachtliche Erhéhung der
Finanzierungskosten aus. Dies wiederum mundete in ei-
nen erheblichen Rickgang der Transaktionsvolumen
und leitete Ende 2022 bei den Immobilienrenditen eine
Aufwértsbewegung ein. Dennoch bleiben die Funda-
mentaldaten intakt, und wir rechnen mit keiner grossfla-
chigen Krise. Sollten sich eindeutige Anzeichen flr eine
Stabilisierung der Inflation und eine rlicklaufige Konjunk-
tur abzeichnen, durften die Zinserhdhungen ausgesetzt
werden.

Die meisten Zentralbanken haben ihre Leitzinsen als Re-
aktion auf die steigende Inflation angehoben. Der Inter-
nationale Wahrungsfonds schatzt, dass die durch-
schnittliche globale Inflation 2022 bei 8.80% lag, und
prognostiziert fir 2023 und 2024 einen Ruckgang auf
6.50% bzw. 4.10%. Die US-Notenbank hat die Federal
Funds Rate in den letzten zwolf Monaten insgesamt
neunmal angehoben und in eine Zielpanne von 4.75%
bis 5.00% geflhrt, die damit so hoch ist wie seit 2007
nicht mehr. Die Europdische Zentralbank folgte dieser
Linie, ging aber weniger aggressiv vor und erhdhte
den Einlagesatz in ihrer letzten Sitzung im Marz 2023
auf 3.00%. Dies entspricht dem hdchsten Stand seit
15 Jahren. Bis Juli 2022 hatte der Satz bei -0.50% ge-
legen. Japan und China schwammen gegen den Strom,
wobei Japan seine Zinsen stabil hielt und China sie
zweimal senkte. FUr 2023 wird allgemein davon aus-
gegangen, dass die Zinsen zwar weiter (mit Ausnahme
Japans und Chinas), aber langsamer erhoht werden, bis
die Inflation unter Kontrolle ist und die Konjunktur an
Fahrt verliert.

Sollte dieses Szenario eintreten, kdnnten die Zentral-
banken Anfang 2024 mit Zinssenkungen beginnen.
Nach Regionen erscheint die APAC-Region aufgrund ei-
nes hoheren Wachstums des Bruttoinlandsprodukts
und niedrigerer Inflationsschatzungen als in Europa und
den USA in einem gunstigen Licht. Hinzu kommt, dass
der japanische Markt attraktive Renditespreads bietet,
da die Renditen 10-jahriger Anleihen verhalten bleiben.

Nicht kotierte, offene Core-Immobilienfonds generierten
2022 eine robuste Gesamtrendite. FUr die meisten an-
deren Anlageklassen war es ein schwieriges Jahr, wobei
Aktien und Anleihen beide eine negative Performance
verbuchten. Ein traditionelles 60/40-Portfolio aus Aktien
und Anleihen (60% globale Aktien — unter Verwendung
des MSCI All World Index und 40% globale Anleihen —
unter Verwendung des Bloomberg Global Aggregate In-
dex) erzielte 2022 eine Gesamtrendite von -17.2% und
damit das zweitschlechteste Ergebnis seit 1985. Der
SFP AST Global Core Property beendete das Jahr ne-
ben bestimmten Rohstoffen und Cash mit einer Netto-
gesamtrendite im positiven Bereich. Das Immobilien-
segment profitierte von gesunden Fundamentaldaten im
Logistik- und Wohnungssektor, wobei Uber inflationsge-
bundene Vertrdge durchweg ein Mietwachstum erzielt
wurde. Wir erwarten, dass sich das Mietwachstum 2023
insbesondere im Logistiksektor und im alternativen Sek-
tor fortsetzen wird.

Die Bewertungen durften in der ersten Jahreshélfte
2023 weiter nach unten korrigiert werden, bis sich neue
Preisniveaus gebildet haben. Das Angebot durfte auf-
grund hdherer Bau- und Finanzierungskosten einge-
schrankt ausfallen. Diese hoheren Kosten in Kombina-
tion mit starken Arbeitsméarkten sind ein gutes Omen flr
die Nachfrage nach Core-Immobilien und dirften einen
Puffer vor Wertverlusten bieten. Core-Immobilienstrate-
gien generieren stabile Cashflows, weil sie sich auf gut
vermietete bestehende Liegenschaften konzentrieren.
Hinzu kommt, dass sie unempfindlicher auf steigende
Finanzierungs- und Baukosten reagieren, zumal ihre
Verschuldung niedrig und ihr Exposure gegentber Ent-
wicklungsprojekten minimal ist. Demnach dirften Core-
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Fonds 2023 besser abschneiden als ihre starker risiko-
behafteten Pendants. Gleichwohl diirfte es einige Quar-
tale dauern, bis dies zum Tragen kommt. Offene Fonds
bieten in der Regel einen vierteljahrlich handelbaren Net-
toinventarwert, wobei zumindest ein Teil des Portfolios
von einer Drittfirma bewertet wird. Daher reagieren of-
fene Fonds auf einen Marktumschwung gewdhnlich
schneller als geschlossene Fonds. Geschlossene Fonds
bieten keine vierteljahrliche Liquiditat, und im Allgemei-
nen wird kein Teil ihrer Liegenschaften vierteljghrlich ex-
tern bewertet. Ublich ist, dass einmal pro Jahr ein exter-
ner Gutachter hinzugezogen wird und die Vermdgens-
werte in den drei verbleibenden Quartalen intern Uber-
pruft werden. Folglich reagieren diese Fonds aufgrund
ihrer Merkmale unter Umsténden langsamer.
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Wir erwarten, dass die Liegenschaftsbewertungen 2023
einen Boden bilden. Ein neues Preisniveau wirde mit
neuen Liegenschaftsrenditen einhergehen und Anlegern
einen attraktiven Einstiegspunkt bieten. Nach unserer
Einschatzung ist eine Core-Anlagestrategie pradestiniert
fur die Erwirtschaftung stabiler Ertrage, da sie eine Be-
teiligung in hochwertigen Liegenschaften in guter Lage
mit Uberzeugenden ESG-Referenzen und konservativen
Fremdkapitalstrategien ermoglicht. Eine niedrige Ver-
schuldung ist im aktuellen Umfeld unverzichtbar, da ho-
here Finanzierungskosten die Cashflows und Gesam-
trenditen belasten. Bei Anlegern mit héheren Verschul-
dungsquoten sind Vertragsbrliche wahrscheinlicher,
wenn Wertverluste abgeschrieben werden und Refinan-
zierungen sich als problematisch erweisen. Anleger mit
hohen Barbestédnden und geringer Verschuldung kénn-
ten dann von Verkdufen notleidender Liegenschaften
profitieren. Da sich der SFP AST Global Core Property
ausschliesslich auf offene private Core-Immobilienfonds
fokussiert, halten wir ihn fUr gut positioniert, um das Jahr
2023 zu meistern.
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GRESB-Ergebnisse 2022 und

ESG-Update

SFP AST Global Core Property erreichte einen Gesamtscore von 86

von 100 moglichen Punkten und eine Top-Quartil-Performance bei der
2022 GRESB Bewertung. Damit haben wir sowohl den GRESB-Durch-
schnitt (74 Punkte) als auch unsere Peer Group der nicht kotierten
Core-Immobilienfonds (76 Punkte) tibertroffen.

Nachhaltigkeit ist fir die Swiss Finance & Property
Group AG und ihre Tochtergesellschaften (nachfolgend
SFP Gruppe) ein zentrales Thema. Die SFP Gruppe hat
2022 den dritten ESG Report verdffentlicht. Weiterge-
hende Informationen finden Sie unter www.sfp.ch. SFP
AST Global Core Property integriert ESG-Kiriterien in den
gesamten Investitionsprozess. Wir verwenden die Glo-
bal Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) als
eine Grundlage fUr die Bewertung von Immobilienfonds
sowie zusatzliche Informationen und Initiativen der zu-
grunde liegenden Fonds, die mit diesen besprochen
werden. Ausserdem vergleichen und bewerten wir die
Fortschritte der Fonds mit internationalen Rahmen und
Zielen, einschliesslich des Pariser Klimaabkommens
und der Ziele fur nachhaltige Entwicklung, wie sie von
den Prinzipien fUr verantwortungsvolles Investieren der
Vereinten Nationen (UNPRI) vorgegeben werden.

GRESB hat sich unserer Meinung nach als fUhrender
Standard fir ESG-Berichterstattung und -Benchmar-
king etabliert. Die Organisation gleicht inre Methoden mit
internationalen Berichtsrahmen ab und arbeitet mit ver-
schiedenen Anbietern und Organisationen zusammen,
um praktische Losungen flr Immobilienanlagen zu bie-
ten. Beispiele fUr namhafte Partner sind die Sustainable
Financial Disclosure Regulation (SFDR), die Task Force
on Climate-Related Financial Disclosures (TCFD) und
der Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM). Die
GRESB-Bewertung ist Uber verschiedene Regionen,
Anlagevehikel und Immobilientypen hinweg konsistent
und ermdglicht uns den Vergleich von Fonds in ver-
schiedenen Regionen und Sektoren. GRESB bietet zu-
dem mehrere Instrumente, um den Einfluss von Anlage-
entscheidungen zu simulieren.

GRESB hat ihre Bewertungsergebnisse fur 2022 im
Oktober veroffentlicht. Als GRESB Investor Member ha-
ben wir unsere Ergebnisse und die entsprechenden Be-
richte fir SFP AST Global Core Property erhalten. Die
diesjahrige Bewertung verzeichnete den grossten An-
stieg der Gesamtzahlen, den es je gab, denn weltweit
nahmen 1 820 Unternehmen teil, die USD 6.9 Billionen
an Sachwerten (GAV) in 74 L&ndern verwalten. Die
durchschnittliche GRESB-Punkizahl stieg um 1 Punkt
auf 74 Punkte. Bei der globalen Benchmark wurden Ver-
besserungen der Performance in den Bereichen Ener-
gie, Treibhausgasemissionen (THG) sowie Wasser- und
Abfallreduzierung festgestellt, wenn auch in geringerem
Masse als bei der letzten Bewertung, da die Immobilien-
portfolios zu einem &hnlichen operativen Zustand wie
vor der Pandemie zurtickkehrten.

SFP AST Global Core Property GRESB-
Bewertung 2022

SFP AST Global Core Property erreichte einen Gesamt-
score von 86 von 100 moglichen Punkten und damit
eine Top-Quartil-Performance. Dadurch haben die Anla-
gegruppen sowohl den GRESB-Durchschnitt (74 Punkte)
als auch unsere Peer Group der nicht kotierten Core-
Fonds (76 Punkte) Ubertroffen. SFP AST Global Core
Property lag in allen Kategorien Uber dem globalen
Benchmark und unserer Peer Group. In den Kategorien
Performance (56 von 70 Punkten) und Management (30
von 30 Punkten) haben die Anlagegruppen starke Er-
gebnisse erzielt. Uberdurchschnittliche Ergebnisse wur-
den auch bei den Komponenten Umwelt, Soziales und
Governance erreicht. Jeder zugrunde liegende Fonds
Ubertraf den GRESB-Durchschnitt von 74 Punkten und
seine jeweilige Peer-Benchmark.
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Score-Ubersicht ESG-Aufschliisselung
86 GRESB-Score Green Star 48 Environmental (Umwelt)
O GRESB-Durchschnitt 74 et GRESB-Durchschnitt 40
100 Peer-Durchschnitt 76 62 Benchmark-Durchschnitt 41

Management-Score 18 Soziales
GRESB-Durchschnitt 27 W GRESB-Durchschnitt 16
Benchmark-Durchschnitt 28 Benchmark-Durchschnitt 16
56 \ Performance-Score 19 \ Governance
% GRESB-Durchschnitt 47 E GRESB-Durchschnitt 18
Benchmark-Durchschnitt 48 Benchmark-Durchschnitt 18

SFP AST Global Core Property (griine Linie im nachste- ~ Punktzahl als der GRESB-Durchschnitt (graue Flache im
henden Spinnendiagramm) erzielte bei den von GRESB  nachstehenden Spinnendiagramm).
gemessenen 15 Schllsselkomponenten eine hoéhere
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In der folgenden Tabelle haben wir die Leistung des
Portfolios mit der maximal méglichen Punktzahl fur diese
15 Komponenten verglichen. Bei 11 der 15 Komponen-
ten haben wir die Hochstpunktzahl erreicht oder fast er-
reicht. Unsere Hauptbereiche umfassen Energie, Treib-
hausgase, Wasser und Abfall. Wir konzentrieren uns
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auch auf die Datenabdeckung und die Gebaudezertifi-
kate sowie auf unseren Weg zu Netto Null. Die erhéhte
Datenabdeckung erleichtert die Feststellung von Ver-
besserungsmaoglichkeiten und anschliessende Mass-
nahmen zur Verbesserung dieser Bereiche.

Fokusbereiche
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Beispiele fur die Erfolge unseres Portfolios in Bezug auf
Energieverbrauch, CO.-Emissionen, Wasserverbrauch
und Abfallreduzierung sind in den nachstehenden Grafi-
ken zu sehen. Diese Reduzierungen lagen unter den
Zahlen des letzten Jahres, was weitgehend auf die Aus-
wirkungen von COVID-19 zurlckzuflhren ist. Im voran-
gegangenen Bewertungsjahr fielen diese Kennzahlen
durch die Lockdowns erheblich besser aus. Erfreulicher-
weise konnten unsere zugrunde liegenden Fonds diese

-6 427 MWh

Energie eingespart (-1.2%)

entsprechend dem Jahresenergieverbrauch von

529 Haushalten

-2 438 269 m3

Wasser eingespart (-3.2%)

=

0

entsprechend dem Inhalt von

975 Schwimmbecken

Die meisten unserer zugrunde liegenden Fonds haben
sich fur das n&chste Jahrzehnt klare und ehrgeizige Ziele
gesetzt, wie der nachstehenden Tabelle zu enthehmen
ist. Eines dieser Ziele — die Reduzierung des Wasserver-
brauchs — ist bereits erreicht. Die anderen liegen vor ih-
rem Zeitplan. Die Datenabdeckung ist eine der Haupt-
prioritaten von GRESB, da der Zugang zu einem Aus-
gangspunkt der Daten und die Mdéglichkeit, den Fort-
schritt durch nachfolgende Punkte zu Uberwachen, flr
die Anpassung und Umsetzung von ESG-Strategien
entscheidend ist. Die Datenabdeckung liegt bei unseren

SFP Anlagestiftung

(absoluten) Werte in der Bewertung 2022 weiter senken.
Der durchschnittiche GRESB-Teilnehmer verzeichnete
einen Anstieg des Energieverbrauchs, erzielte jedoch
eine Verringerung der CO2-Emissionen und des Wasser-
verbrauchs um knapp 1%. SFP AST Global Core Pro-
perty hat die Benchmark bei diesen Messungen Uber-
troffen.

-17 899 Tonnen

CO, eingespart (-2.3%)

entsprechend den jahrlichen Emissionen von

3 729 Autos

-40 266 Tonnen

Abfall vermieden

entsprechend der Ladung von

5752 Mullwagen

zugrunde liegenden Fonds bei 70% und soll bis 2027
auf 89% verbessert werden. In den Bereichen Abfallver-
meidung, Gebaudezertifikate und Senkung des Energie-
verbrauchs haben unsere Fonds bereits gegen 50%
ihrer Ziele erreicht. Die Bereiche, welche die grdssten
Anstrengungen erfordern, sind die Treibhausgasemissi-
onen und die Nutzung erneuerbarer Energien. In der Be-
wertung fir 2022 haben wir eine erhebliche Verbesse-
rung und eine Gewichtung auf diese Bereiche festge-
stellt.
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Zielkriterien Basisjahr Zieljahr Ziel Aktuell Anzahl Fonds
Wasserverbrauchsreduzierung 2018 2026 14% 26% 13
Datenabdeckung 2019 2027 89% 70% 10
Verringerung der fur Deponien

bestimmten Abfallmengen 2018 2027 56% 36% 1
Gebaudezertifikate 2019 2027 77% 44% 10
Energieverbrauchsreduzierung 2018 2027 23% 12% 14
Reduzierung der Treibhausgasemissionen 2018 2037 76% 23% 15
Nutzung erneuerbarer Energien 2019 2027 52% 12% 10

Treibhausgasintensitat und der Weg zu
Netto Null

Alle unsere zugrunde liegenden Fonds sind bestrebt, die
Treibhausgasemissionen auf Netto Null zu reduzieren,
wobei einige von ihnen ehrgeizigere Ziele verfolgen als
das Pariser Abkommen, das die Reduzierung der Treib-
hausgasemissionen auf Netto Null bis 2050 vorsieht. Die
Wege der zugrunde liegenden Fonds zu Netto Null wer-
den zurzeit entwickelt und befinden sich in unterschied-
lichen Stadien. Sie haben alle ihren Ausgangspunkt fiir
2021 erreicht. Unter Verwendung ihrer Ziele fir 2030
und dartiber hinaus haben wir den Weg unseres Portfo-
lios zu Netto Null Emissionen aufgebaut. Dank der um-
fangreichen Informationen von CRREM (Carbon Reduc-
tion Real Estate Monitor) haben wir dies auch flr unsere

Benchmark getan. Wir haben jeden Fonds einzeln mit
seiner jeweiligen CRREM-Benchmark verglichen, um die
Zahlen fUr unsere Portfolio-Benchmark zu erhalten.

Die Ergebnisse sind ermutigend. Die Treibhausgasinten-
sitdt unseres Portfolios betragt 46.1 kg CO. e/m?/a
fir das Jahr 2021. Der Wert der Benchmark liegt bei
63.2 kg CO. e/m?/a, also fast 40% hdher. Das Risiko,
dass unser Portfolio als «stranded asset» eingestuft
wird, ist gering. Wirden unsere zugrunde liegenden
Fonds keine weiteren Massnahmen treffen, wirde unser
Portfolio erst 2029 als «stranded asset» bezeichnet wer-
den. Wir sind zuversichtlich, dass dies nicht passieren
wird und dass die Fonds, in welche SFP AST Global
Core Property investiert sind, ihre Treibhausgasintensi-
tat weiter senken werden.

Treibhausgasintensitat (kg CO,e/m?/a)
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Wir haben auch die Energieintensitéat unseres Portfolios
mit der entsprechenden CRREM-Benchmark verglichen.
Unser Portfolio wies einen Wert von knapp unter 120
kKWh/m? auf, wahrend der Benchmark Uber 171 kWh/m?
lag, also 43% hoher.

Fazit

SFP AST Global Core Property schnitt bei der GRESB-
Bewertung 2022 besser als der GRESB-Durchschnitt
und der Durchschnitt der Vergleichsgruppe ab. Unsere
zugrunde liegenden Fonds profitieren vom Besitz nach-
haltiger Liegenschaften und von ESG-orientierten An-
sdtzen und haben zudem ermutigende Fortschritte bei
ihren ESG-Zielen gemacht. Die Preisspanne zwischen
erstklassigen Liegenschaften in Top-Lagen mit erstklas-
sigen Nachhaltigkeitsmerkmalen und dem «Rest» wird
immer grosser. Fur die meisten Mieter macht die Miete
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nur einen kleineren Teil inrer Kosten aus, und sie sind
bereit, fUr nachhaltige Flachen héhere Mieten zu zahlen.
Dies kann zu hdheren Mieten und niedrigeren Leer-
standsquoten fluhren, was wiederum héhere Bewertun-
gen zur Folge hat. Solche Immobilien profitieren auch
von niedrigeren Finanzierungsséatzen. Wir gehen davon
aus, dass die Regulierung im ESG-Bereich strenger und
einschneidender und GRESB sich weiter entwickeln
wird. FUr die GRESB 2023 Bewertung sind mehrere
Anderungen geplant, die sich auf Netto Null Projekte,
Kiimarisiken und Ubergangsrisiken sowie Diversitat,
Gerechtigkeit und Inklusion beziehen. Ausserdem beab-
sichtigt GRESB, Anfang ndchsten Jahres den neuen
FUnf-Jahres-Plan zu verdffentlichen. Wir werden dies
aufmerksam verfolgen und weiterhin bewahrte Verfah-
ren zur Nachhaltigkeit in unsere Prozesse und in unser
Portfolio integrieren.
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Vermogensrechnung Unhedged
SFP AST Global Core Property Unhedged

31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Vermdgenswerte CHF CHF
Bankguthaben, aufgeteilt in:
— Sichtguthaben 1447 440.27 2304 157.26

Effekten, aufgeteilt in:

— Anteile anderer kollektiver Kapitalanlagen

31912 041.10

61861 812.86

Derivate Finanzinstrumente 0.00 0.00
Sonstige Vermdgenswerte 15146.27 0.00
Gesamtvermdgen 33 374 627.64 64 165 970.12
Andere Verbindlichkeiten -27 386.19 -29 883.34
Nettovermdgen 33 347 241.45 64 136 086.78

Konsolidierung Konsolidierung Anspruchsklasse A Anspruchsklasse A
31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Verénderung des Nettovermdgens CHF CHF CHF CHF
Nettovermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 64 136 086.78 59 018 025.69 1988 188.42 1839 857.94
Zeichnungen 5000 000.80 0.00 0.00 0.00
Riicknahmen -36 339 755.80 0.00 0.00 0.00
Sonstiges aus Verkehr mit Anspriichen 1125453.12 0.00 0.00 0.00
Ausschiittungen -1 218 569.35 -1121154.25 -37 781.20 -34 959.95
Gesamterfolg der Berichtsperiode 644 025.91 6239 215.34 -12 348.96 183 290.43
Nettovermdgen am Ende
der Berichtsperiode 33 347 241.46 64 136 086.78 1 938 058.26 1988 188.42
Anspriiche
Anzahl Anspriiche im Umlauf zu Beginn
der Berichtsperiode 61 653.940 61 653.940 1972.909 1972.909
Verdnderungen im Berichtsjahr -28 805.147 0.000 0.000 0.000
Anzahl Anspriiche im Umlauf am Ende
der Berichtsperiode 32 848.793 61 653.940 1972.909 1972.909
Inventarwert je Anspruch 982.34 1007.74
Abziiglich vorgesehener Ausschiittung -19.65 -19.15
Inventarwert je Anspruch
nach vorgesehener Ausschiittung 962.69 988.59
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Anspruchsklasse B Anspruchsklasse B Anspruchsklasse X Anspruchsklasse X
31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Verénderung des Nettovermdgens CHF CHF CHF CHF
Nettovermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 10 298 887.96 9509 774.91 51849 010.40 47 668 392.84
Zeichnungen 5000 000.80 0.00 0.00 0.00
Riicknahmen 0.00 0.00 -36 339 755.80 0.00
Sonstiges aus Verkehr mit Anspriichen -92 655.31 0.00 1218 108.43 0.00
Ausschiittungen -195 696.70 -180 666.05 -985 091.45 -905 528.25
Gesamterfolg der Berichtsperiode -352 491.37 969 779.10 1008 866.24 5086 145.81
Nettovermdgen am Ende
der Berichtsperiode 14 658 045.38 10 298 887.96 16 751 137.82 51849 010.40
Anspriiche
Anzahl Anspriiche im Umlauf zu Beginn
der Berichtsperiode 9954.053 9954.053 49726.978 49726.978
Verdnderungen im Berichtsjahr 4 548.060 0.000 -33 353.207 0.000
Anzahl Anspriiche im Umlauf am Ende
der Berichtsperiode 14 502.113 9 954.053 16 373.771 49 726.978
Inventarwert je Anspruch 1010.75 1034.64 1023.05 1042.67
Abziiglich vorgesehener Ausschiittung -20.22 -19.66 -20.46 -19.81
Inventarwert je Anspruch
nach vorgesehener Ausschiittung 990.53 1014.98 1002.59 1022.86
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Erfolgsrechnung Unhedged
SFP AST Global Core Property Unhedged

Konsolidierung Konsolidierung Anspruchsklasse A Anspruchsklasse A
von 1. Jan. 2022 von 1. Jan. 2021 von 1. Jan. 2022 von 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2022  bis 31. Dez. 2021 bis 31. Dez. 2022 bis 31. Dez. 2021

Ertrag CHF CHF CHF CHF
Ertrdge der Bankguthaben 0.00 0.00 0.00 0.00
Ertrége der Effekten, aufgeteilt in:

— Anteile andere kollektiver Kapitalanlagen 1496 273.02 1500 934.86 54 375.21 46 691.31
Einkauf in laufende Nettoertrage

bei der Ausgabe von Anspriichen 92 655.30 0.00 0.00 0.00
Total Ertridge abziiglich: 1588 928.32 1542 951.11 54 375.21 46 691.31
Passivzinsen 0.00 0.00 0.00 0.00
Negativzinsen 0.00 -558.02 0.00 -17.40
Verwaltungsaufwand’ -126 493.47 -117 314.43 -15301.65 -14 609.59
Sonstige Aufwendungen’ -49 481.29 -41 038.29 -2 489.48 -1276.43
Ausrichtung laufender Nettoertrage

bei der Riicknahme von Anspriichen -1218108.41 0.00 0.00 0.00
Total Aufwendungen -1 394 083.17 -158 910.74 -17791.13 -15903.42
Nettoertrag des Rechnungsjahres 194 845.15 1342 024.12 36 584.08 30787.89
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 543 591.97 -375007.84 53 057.47 -11 650.40
Realisierter Erfolg 738 437.12 967 016.28 89 641.55 19137.49
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste -94 411.21 5272 199.06 -101 990.51 164 152.94
Gesamterfolg der Berichtsperiode 644 025.91 6239 215.34 -12 348.96 183 290.43

Ausschiittung und Verwendung

des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres 194 845.15 134202412 36 584.08 30787.89
Vortrag des Vorjahres 1052 001.34 928 546.54 2577.03 9570.34
Zur Ausschiittung verfiigbarer Betrag 1246 846.49 2270 570.66 39161.11 40 358.23
Zur Ausschittung vorgesehener Betrag -667 007.74 -1218 569.32 -38 767.66 -37 781.21
Zur Wiederanlage vorgesehener Betrag 0.00 0.00 0.00 0.00
Vortrag auf neue Rechnung 579 838.75 1052 001.34 393.44 2577.03

' Fiir Details siehe Anhang, Seite 74.
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Anspruchsklasse B Anspruchsklasse B

von 1. Jan. 2022
bis 31. Dez. 2022

von 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2021

Anspruchsklasse X
von 1. Jan. 2022
bis 31. Dez. 2022
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Anspruchsklasse X
von 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2021

Ertrag CHF CHF CHF CHF
Ertrdge der Bankguthaben 0.00 0.00 0.00 0.00
Ertrége der Effekten, aufgeteilt in:

— Anteile andere kollektiver Kapitalanlagen 354 271.76 241 535.21 1087 626.05 1212708.34
Einkauf in laufende Nettoertrage

bei der Ausgabe von Anspriichen 92 655.30 0.00 0.00 0.00
Total Ertridge abziiglich: 446 927.06 241 535.21 1 087 626.05 1212708.34
Passivzinsen 0.00 0.00 0.00 0.00
Negativzinsen 0.00 -89.92 0.00 -450.70
Verwaltungsaufwand’ -68 954.02 -53641.18 -42 237.80 -49 063.66
Sonstige Aufwendungen’ -18 408.88 -6 603.40 -28 582.93 -33158.46
Ausrichtung laufender Nettoertrage

bei der Riicknahme von Anspriichen 0.00 0.00 -1218108.41 0.00
Total Aufwendungen -87 362.90 -60 334.50 -1 288 929.14 -82 672.82
Nettoertrag des Rechnungsjahres 359 564.16 181 200.71 -201 303.09 1130 035.52
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 412 061.25 -60 298.77 78 473.25 -303 058.67
Realisierter Erfolg 771 625.41 120 901.94 -122 829.84 826 976.85
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste -1124116.78 848 877.16 1131696.08 4259 168.96
Gesamterfolg der Berichtsperiode -352 491.37 969 779.10 1 008 866.24 5086 145.81
Ausschiittung und Verwendung

des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres 359 564.16 181 200.71 -201 303.09 1130035.52
Vortrag des Vorjahres 108 766.19 123 262.16 940 658.13 795714.04
Zur Ausschiittung verfiigbarer Betrag 468 330.35 304 462.87 739 355.04 1 925 749.56
Zur Ausschittung vorgesehener Betrag -293 232.72 -195 696.68 -335007.35 -985091.43
Zur Wiederanlage vorgesehener Betrag 0.00 0.00 0.00 0.00
Vortrag auf neue Rechnung 175 097.62 108 766.19 404 347.68 940 658.13

' Fiir Details siehe Anhang, Seite 74.
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Vermogensrechnung Hedged
SFP AST Global Core Property Hedged

31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Vermdgenswerte CHF CHF
Bankguthaben, aufgeteilt in:
— Sichtguthaben 5942 325.94 9411 935.22

Effekten, aufgeteilt in:

— Anteile anderer kollektiver
Kapitalanlagen

174 322 175.83

193 287 721.97

Derivate Finanzinstrumente 1282 464.71 2280 461.33
Sonstige Vermdgenswerte 44 927.29 0.00
Gesamtvermdgen 181591 893.77 204 980 118.52
Andere Verbindlichkeiten -225 805.57 -261719.32
Nettovermdgen 181 366 088.20 204 718 399.20

Anspruchs- Anspruchs- Anspruchs-
Konsolidierung  Konsolidierung klasse A klasse A klasse B
31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 31. Dez. 2022
Verénderung des Nettovermdgens CHF CHF CHF CHF CHF
Nettovermdgen zu Beginn
der Berichtsperiode 204718 399.20 180174 830.82 34127 088.58 36 659 766.02 70 873 606.19
Zeichnungen 5981 139.69 14 875796.76 0.00 0.00 0.00
Riicknahmen -30 762 703.21 -4 974 806.32 -1 656 929.39 -4974806.32  -29105773.82
Sonstiges aus Verkehr mit Anspriichen 483 680.09 -383905.78 30 283.05 82 213.81 671021.36
Ausschiittungen -3621515.35 -3573797.55 -648 569.30 -696 548.95 -1 006 801.05
Gesamterfolg der Berichtsperiode 4567 087.78 18 600 281.27 779 407.02 3056 464.02 1192 945.97
Nettovermdgen am Ende
der Berichtsperiode 181 366 088.20 204 718 399.20 32 631 279.96 34 127 088.58 42 624 998.65
Anspriiche
Anzahl Anspriiche im Umlauf zu Beginn
der Berichtsperiode 192 196.251 182 255.989 32139.211 37109.693 66 551.273
Verdnderungen im Berichtsjahr -22 809.716 9940.262 -1491.144 -4970.482 -26 720.170
Anzahl Anspriiche im Umlauf am
Ende der Berichtsperiode 169 386.535 192 196.251 30 648.067 32139.211 39 831.103
Inventarwert je Anspruch 1064.71 1061.85 1070.15
Abziiglich vorgesehener Ausschiittung -21.29 -20.18 -21.40
Inventarwert je Anspruch nach
vorgesehener Ausschiittung 1043.42 1041.67 1048.75
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Anspruchs- Anspruchs- Anspruchs- Anspruchs- Anspruchs-
klasse B klasse C klasse C klasse X klasse X
31. Dez. 2021 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021

Verénderung des Nettovermdgens CHF CHF CHF CHF CHF
Nettovermdgen zu Beginn

der Berichtsperiode 55982 402.55 83723 704.41 77 679 453.56 15994 000.02 9853 208.69
Zeichnungen 9900 990.44 1129 653.75 0.00 4 851 485.94 4974 806.32
Riicknahmen 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Sonstiges aus Verkehr mit Anspriichen -331694.76 -26 313.72 0.00 -191 310.60 -134 424.83
Ausschiittungen -1249832.90 -1 600 936.40 -1 476 254.35 -365 208.60 -151161.35
Gesamterfolg der Berichtsperiode 6 571 740.86 2 057 209.28 7520 505.20 537 525.51 145157119
Nettovermdgen am Ende

der Berichtsperiode 70 873 606.19 85283 317.32 83723 704.41 20 826 492.27 15 994 000.02
Anspriiche

Anzahl Anspriiche im Umlauf zu Beginn

der Berichtsperiode 56 628.154 78 440.720 78 440.720 15 065.047 10 077.422
Verdnderungen im Berichtsjahr 9923.119 1029.867 0.000 4371.731 4987.625
Anzahl Anspriiche im Umlauf am

Ende der Berichtsperiode 66 551.273 79 470.587 78 440.720 19 436.778 15 065.047
Inventarwert je Anspruch 1064.95 1073.14 1067.35 1071.50 1061.66
Abziiglich vorgesehener Ausschiittung -20.23 -21.46 -20.28 -21.43 -20.17

Inventarwert je Anspruch nach
vorgesehener Ausschiittung 1044.72 1051.68 1047.07 1050.07 1041.49
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Erfolgsrechnung Hedged
SFP AST Global Core Property Hedged

Konsolidierung
von 1. Jan. 2022
bis 31. Dez. 2022

Konsolidierung
von 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2021

Anspruchs-
klasse A

von 1. Jan. 2022
bis 31. Dez. 2022

Anspruchs-
klasse A

von 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2021

Anspruchs-
klasse B

von 1. Jan. 2022
bis 31. Dez. 2022

Ertrag CHF CHF CHF CHF CHF
Ertrdge der Bankguthaben 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Ertrége der Effekten, aufgeteilt in: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
- Anteile andere kollektiver

Kapitalanlagen 5256 676.21 4812 325.02 957 653.20 877 279.27 1357 995.50
Einkauf in laufende Nettoertrage

bei der Ausgabe von Anspriichen 217 770.06 466 119.59 0.00 0.00 0.00
Total Ertriage abziiglich: 5474 446.27 5278 444.61 957 653.20 877 279.27 1 357 995.50
Passivzinsen -10 768.99 -12 563.93 -1924.70 -2 298.36 -3159.06
Negativzinsen 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Verwaltungsaufwand’ -962 646.31 -1 020 876.44 -261122.36 -266 570.34 -265174.00
Sonstige Aufwendungen' -175901.82 -114 946.01 -32159.39 -20 275.75 -43118.35
Ausrichtung laufender Nettoertrage

bei der Riicknahme von Anspriichen -701 450.15 -82 213.81 -30279.19 -82 213.81 -671170.96
Total Aufwendungen -1 850 767.27 -1230 600.19 -325 485.64 -371 358.26 -982 622.37
Nettoertrag des Rechnungsjahres 3623 679.00 4047 844.42 632 167.56 505 921.01 375 373.13
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 3753 950.62 -2 504 244.87 737 603.41 -531228.45 707 163.50
Realisierter Erfolg 7 377 629.62 1 543 599.55 1369 770.97 -25 307.44 1082 536.63
Mot realitere Fapialgewine! 2810541.84 1705668172  -500363.95  3081771.46 110 409.34
Gesamterfolg der Berichtsperiode 4 567 087.78 18 600 281.27 779 407.02 3056 464.02 1192 945.97
Ausschiittung und Verwendung

des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres 3623 679.00 4047 844.42 632 167.56 505 921.01 37537313
Vortrag des Vorjahres 1728204.72 1569 901.63 154 036.57 296 684.84 1018 905.62
Zur Ausschiittung verfiigharer

Betrag 5 351 883.72 5617 746.05 786 204.13 802 605.85 1394 278.75
Zur Ausschittung vorgesehener Betrag -3626 851.90 -3889 541.33 -652 497.35 -648 569.28 -852 385.60
Zur Wiederanlage vorgesehener Betrag 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Vortrag auf neue Rechnung 1725 031.82 1728 204.72 133 706.79 154 036.57 541 893.14

' Fiir Details siehe Anhang, Seite 74.

SFP Anlagestiftung



Anspruchs-
klasse B

von 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2021

Anspruchs-
klasse C

von 1. Jan. 2022
bis 31. Dez. 2022
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Anspruchs-
klasse C

von 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2021

bis 31. Dez. 2022

Anspruchs-
klasse X
von 1. Jan. 2022

Anspruchs-
klasse X

von 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2021

Ertrag CHF CHF CHF CHF CHF
Ertrdge der Bankguthaben 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Ertrége der Effekten, aufgeteilt in: 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
- Anteile andere kollektiver

Kapitalanlagen 1620 360.12 2 404 809.38 1996 547.85 536 218.13 318137.78
Einkauf in laufende Nettoertrage

bei der Ausgabe von Anspriichen 331694.76 26 411.82 0.00 191 358.24 134 424.83
Total Ertriage abziiglich: 1952 054.88 2431 221.20 1996 547.85 727 576.37 452 562.61
Passivzinsen -4.307.39 -4 685.57 -5164.57 -999.66 -793.61
Negativzinsen 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Verwaltungsaufwand’ -352 44717 -417 439.58 -388 717.70 -18910.37 -13141.23
Sonstige Aufwendungen' -39 251.57 -81801.20 -47 345.69 -18 822.88 -8073.00
Ausrichtung laufender Nettoertrage

bei der Riicknahme von Anspriichen 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Total Aufwendungen -396 006.13 -503 926.35 -441 227.96 -38 732.91 -22 007.84
Nettoertrag des Rechnungsjahres 1 556 048.75 1927 294.85 1555 319.89 688 843.46 430 554.77
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste -787 358.29 1875 855.18 -1073920.42 433 328.53 -111737.71
Realisierter Erfolg 768 690.46 3803 150.03 481 399.47 1122171.99 318 817.06
_N\/'Zﬂhg‘;:"s'e”e Kapitalgewinne/ 580305040  -1745940.75 703910573 58464648 113275413
Gesamterfolg der Berichtsperiode 6 571 740.86 2 057 209.28 7 520 505.20 537 525.51 1451 571.19
Ausschiittung und Verwendung

des Erfolges

Nettoertrag des Rechnungsjahres 1556 048.75 1927 294.85 1555319.89 688 843.46 430 554.77
Vortrag des Vorjahres 809 189.12 424 936.79 460 394.70 130 325.74 3632.97
Zur Ausschiittung verfiigharer

Betrag 2 365 237.87 2 352 231.64 2015714.59 819 169.20 434 187.74
Zur Ausschittung vorgesehener Betrag -1 346 332.25 -1 705 438.80 -1590777.80 -416 530.15 -303 862.00
Zur Wiederanlage vorgesehener Betrag 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Vortrag auf neue Rechnung 1018 905.62 646 792.84 424 936.79 402 639.05 130 325.74

' Fiir Details siehe Anhang, Seite 74.
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Schlusselzahlen

PORTFOLIOWERT

536 O Mio. CHF

Der Portfoliowert stieg im Vergleich zu Ende 2021
um 39.5% von CHF 384.1 Mio. auf CHF 536.0 Mio.

WAULT

65 Jahre

Der «Weighted Average Unexpired Lease-Term»
betragt 6.5 Jahre. Im Vergleich zum Vorjahreswert
von 7.8 Jahren ist der Wert um 1.3 Jahre gesunken.

NAV

1170.35cHF

Der NAV pro Anspruch stieg im Vergleich
zu Ende 2021 um 3.73% von CHF 1 128.24
auf CHF 1 170.35.

MIETFLACHE TOTAL

83 246 m?

Die Mietflache per Stichtag betragt 83 246 m?, was
gegeniiber dem Vorjahreswert von 61 619 m? einer
Erhéhung um 35.1% entspricht.

LEERSTANDS-
QUOTE

1.1%

Die Leerstandsquote per Stichtag betragt 1.1%,
was gegenulber dem Vorjahreswert von 1.6% einer
Reduktion von 0.5 Prozentpunkten entspricht.

FREMDFINANZIE-
RUNGSQUOTE

5.44 o,

Die Fremdfinanzierungsquote per Jahresende
betragt 5.44%. Im Jahresdurchschnitt betrug sie
18.2%.

SOLL-MIETERTRAGE

1 88 Mio. CHF

Die Soll-Mietertrage betragen CHF 18.8 Mio., was
gegenliber dem Vorjahreswert von CHF 13.8 Mio.
einer Erhéhung um 35.9% entspricht.

SFP Anlagestiftung

ANLAGERENDITE

3.73

Die Anlagerendite reduzierte sich von 4.86%
auf 3.73%, was einer Senkung von 1.13 Prozent-
punkten entspricht.
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Portfoliomanagement

|

Remo Thomas Marti
Head of Direct Real Estate Funds der Swiss
Finance & Property Funds AG

Seit 2015 bei Swiss Finance & Property Group. 2015 bis 2017
Portfoliomanager des SF Sustainable Property Fund

26 Jahre Erfahrung im Immobilienmanagement wovon 18
Jahre in Tatigkeiten fUr institutionelle Immobilieninvestoren

Fundierte Erfahrung im Auf- und Ausbau des Asset- und
Portfoliomanagement direkte Immobilien Schweiz

MAS Real Estate Management FH St. Gallen, Immobilien-
Okonom FH, Immobilienbewirtschafter FA, Kauf-mann, Grund-
ausbildungen im Hochbau.

LsiP

SWISS
REAL
ESTAT

Michael Birrer
Asset Manager Real Estate Direct

Seit 2020 bei Swiss Finance & Property Group. Rund 6 Jahre
Erfahrung im Asset Management, davor 6 Jahre verschiedene
Tatigkeiten im Steuer- und Finanzwesen sowie Immobilien-
Controlling

BSc Business Administration with specialisation in Real Estate
Management, Grundausbildung Kaufmann mit Berufsmaturitat
auf der Gemeindeverwaltung

Matthias Fluckiger
Portfolio Manager Direct Real Estate

Seit 2016 bei Swiss Finance & Property Group. 2016 bis 2019
Asset Manager des SF Sustainable Property Fund

11 Jahre Erfahrung im Immobilienmanagement fur institutio-
nelle Immobilieninvestoren

BSc Business Administration with Specialisation in Real Estate
Management, CAS Digital Real Estate, Grundausbildung
Notariat, Grundbuch- und Konkursamt Kt. ZH.

Matthias Huber
Finance Manager

Seit 2021 bei Swiss Finance & Property Group. Eidg. dipl.

Wirtschaftsprifer mit 7 Jahren Berufserfahrung im Audit &

Assurance bei einem der Big Four. Unter anderem tétig als
Mandatsleiter fur diverse Konzerngesellschaften aus unter-
schiedlichen Branchen.

Eidg. dipl. Wirtschaftsprufer
Bachelor and Masters of Arts Wirtschaftswissenschaften UZH
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Strategie und Anlagerichtlinien

Allgemeine Angaben

Die SFP Anlagestiftung ist eine Anlagestiftung im Sinne
des Bundesgesetzes Uber die berufliche Alters-, Hinter-
lassenen- und Invalidenvorsorge (BVG) mit Sitz in ZUrich.
Die Anlagestiftung bezweckt die gemeinschaftliche An-
lage und Verwaltung von Vermdgenswerten der berufli-
chen Vorsorge und untersteht damit der Oberaufsichts-
kommission Berufliche Vorsorge OAK BV. Das oberste
Organ der Anlagestiftung ist die Anlegerversammliung,
das oberste Leitungsorgan halt der Stiftungsrat inne. Mit
der Vermbdgensverwaltung der Anlagegruppe Swiss
Real Estate ist die Swiss Finance & Property Funds AG
beauftragt, als Depotbank ist die Banque Cantonale
Vaudoise in Lausanne eingesetzt.

Anlageziel

Das Ziel der Anlagegruppe SFP AST Swiss Real Estate
ist es, ein schweizweit diversifiziertes und direkt gehal-
tenes Immobilienportfolio aufzubauen. Hierbei liegt der
Fokus auf Core und Core Plus Liegenschaften. Durch
Halten und aktives Bewirtschaften der Immobilien soll
ein nachhaltiger Anlageertrag erzielt werden.

Anlagepolitik

Die Anlagegruppe SFP AST Swiss Real Estate investiert
in Immobilien in der gesamten Schweiz. Neben Wohn-
immobilien kénnen auch Immobilien mit anderer Nut-
zung wie BUros, Gewerbe, Verkauf, Logistik, und Hotels
erworben werden. Eine angemessene Verteilung nach
Regionen, Lagen und Nutzungsarten steht dabei im Vor-
dergrund. Bei der Auswahl der Standorte wird insbeson-
dere den Immobilienmarktzyklen, der Wirtschaftskraft,

SFP Anlagestiftung

den Konjunkturprognosen sowie dem politischen, recht-
lichen und steuerlichen Umfeld Rechnung getragen. Der
Lage und der Qualitdt der Immobilie werden grosse
Wichtigkeit beigemessen, weil davon grundsétzlich die
Vermietbarkeit und damit die langfristige Ertragskraft
und das Wertsteigerungspotential abhangen.

Anlagekriterien

Das Vermdgen wird gesamtschweizerisch in Immobilien
mit unterschiedlicher Standort- und Objektqualitat inves-
tiert. Dabei werden gezielt Marktopportunitaten genutzt.
Es handelt sich um ein gemischtes Portfolio, welches
sowohl Wohnimmobilien als auch Immobilien mit kom-
merzieller Nutzung sowie gemischt genutzte Immobilien
umfasst.

Anlagen in Wohnimmobilien (inkl. Alterswohnungen, stu-
dentisches Wohnen und Wohnen mit Services) miissen
mindestens 40% des Gesamtvermdgens ausmachen.

Anlagen in Immobilien mit kommerzieller Nutzung missen
mindestens 40% des Gesamtvermdgens ausmachen,
wobei zusétzlich folgende Begrenzungen einzuhalten
sind:

—  Buro: Max. 40% des Gesamtvermodgens

- Gewerbe: Max. 40% des Gesamtvermdgens

- Verkauf, Logistik, Technologie-, Forschungs-
und Hightech-Geb&ude: Max. 40 % des Gesamt-
vermogens

—  Hotels und Gastronomie: Max. 10% des Gesamt-
vermogens
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Portfoliojahresbericht

Erfolgreiches Wachstum der SFP AST Swiss Real Estate in einem heraus-
fordernden Marktumfeld. Die Anlagegruppe vergrossert sich auf 33 Liegen-

schaften mit einem Marktwert von CHF 536 Millionen.

Einleitung

Die Anlagegruppe kann ihren Investoren in einem her-
ausfordernden Marktumfeld ein ansprechendes Jahres-
ergebnis prasentieren. Die SFP AST Swiss Real Estate
ist auf Kurs und halt die bei Lancierung in Aussicht ge-
stellte Performance. Das Wachstum konnte strategie-
konform umgesetzt werden und das Portfolio wurde auf
neu 33 Liegenschaften mit einem Marktwert von CHF
536.0 Millionen vergréssert (+39.5% seit 31.12.2021).
Die jahrlichen Sollmieteinnahmen belaufen sich auf neu
CHF 18.8 Millionen (+35.9% seit dem 31.12.2021). Zu-
dem konnte der WAULT mit neu 6.5 Jahren auf einem
hohen Niveau gehalten werden und die Leerstands-
quote bleibt weiterhin auf einem ausserst tiefen Niveau
mit 1.1% per Stichtag sowie der tiefsten Mietausfall-
quote seit Lancierung mit 1.98%.

Dieses Wachstum konnte mit zum Jahresbeginn bereits
vorhanden Zeichnungen finanziert werden. Die rund
CHF 188.9 Millionen Zeichnungen wurden Uber drei
Kapitalabrufe eingezogen:

— CHF 56.0 Mio. per 15.07.2022
—  CHF 56.0 Mio. per 15.11.2022
— CHF 76.9 Mio. per 15.12.2022

Die Investorenbasis wurde nochmals deutlich vergréssert
und die Anlagegruppe erfreut sich einer breiten Basis mit
neu Uber 100 Anlegern. Weiter wurde mit den Kapital-
abrufen die Fremdfinanzierungsquote per Stichtag auf
tiefe 5.44% reduziert. Das gesamte Fremdkapital Uber
CHF 29.2 Millionen ist langfristig finanziert mit einer Lauf-
zeit von 5.66 Jahren und 1.02% Finanzierungskosten.

Akquisitionen & Arrondierungen

Ziirich, Holderbachweg 21a

Mit Antritt per 1. Méarz 2022 wurde der Standort Z{rich
mit dem Erwerb einer Liegenschaft gestérkt. Das Mehr-
familienhaus mit insgesamt 10 Wohnungen liegt direkt
am Holderbach und ist umgeben von Natur. Innert

weniger Gehminuten sind ein Einkaufszentrum, diverse
Einkaufsmaoglichkeiten, der Bahnhof ZUrich Affoltern so-
wie diverse Schulen und Kindergarten erreichbar.

Basel, Marktgasse 3

Im Rahmen einer freiwilligen und &ffentlichen Liegen-
schaftsgant konnte per Mitte des Jahres 2022 diese im
Jahre 1923 erbaute Liegenschaft an bester Lage erwor-
ben werden. Im Erdgeschoss sind zwei Verkaufsflachen
angesiedelt, in den ersten beiden Etagen befinden sich
Buroflachen und in den darlberliegenden drei Etagen
befinden sich insgesamt vier grossziigig geschnittene
Wohnungen.

Liestal, Rufsteinweg 2 + 4

Mit Antritt per 1. Juni 2022 konnte eine Liegenschaft im
Hauptort des Kantons Basel-Landschalft erworben wer-
den. Die beiden Gebaude befinden sich in unmittelbarer
Nahe zum Bahnhof Liestal. Die Liegenschaft Rufstein-
weg 2 wurde von der Voreigentlimerschaft umfangreich
saniert, die Liegenschaft Rufsteinweg 4 wiederum
wurde von derselben Eigentimerschaft von Buro zu
Wohnen umgenutzt. Aktuell befindet sich der Bahnhof
Liestal mit der SBB als Bauherrin im Umbau. Das
Grossprojekt Vierspurausbau fand seinen Anfang im
Jahr 2017, wobei die Arbeiten insgesamt im Jahr 2025
abgeschlossen werden. Im Perimeter der Liegenschaft
werden die Arbeiten voraussichtlich im ersten Halbjahr
2023 abgeschlossen.

Root, Liangenbold 5

Im Sommer 2022 konnte die Liegenschaft Langenbold
5 arrondiert werden. Das Nachbargrundstlck mit der
Liegenschaft Langenbold 7 wurde bereits im Jahr 2019
erworben. Mit der Arrondierung belauft sich die Grund-
stlcksflache auf mehr als 14 000 Quadratmeter. Im Ge-
baude befinden sich mehrere Gewerbemieter mit lang-
fristigen Mietvertragen. Dank der Arrondierung ergibt
sich hier mittel- bis langfristig ein grosses Potenzial.
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Ziirich, Badenerstrasse 155

Per 1. Juni 2022 konnte eine weitere Liegenschaft in un-
mittelbarer Nahe zum Bahnhof Wiedikon an der Kalk-
breite arrondiert werden, wodurch der Standort Zlrich
erneut gestarkt wurde. Im Gebaude befinden sich sie-
ben Mietwohnungen sowie drei Gewerbeflachen. Im
Jahr 2021 wurde bereits eine Machbarkeitsstudie fur die
beiden Liegenschaften Kérnerstrasse 10 und Badener-
strasse 153 erarbeitet, welche wiederum im Rahmen
der erneuten Arrondierung erganzt wurde. Das grosse
Ausnutzungspotenzial wird mittels Bauprojekt mittelfris-
tig erschlossen.

Lausanne, Rue de Tunnel 18 + 20

Mit Antritt per 1. Juli 2022 konnte die nun dritte Liegen-
schaft in Lausanne erworben werden. Die im 19. Jahr-
hundert erbaute Wohn- und Geschéftsliegenschaft be-
findet sich im Quartier Centre-Ville und ist optimal an
den offentlichen Verkehr angeschlossen. Das Gebaude
wurde im Jahr 2012/2013 totalsaniert und beinhaltet
insgesamt 25 Wohnungen, ein Restaurant und drei Ver-
kaufsflachen.

Basel, Ingelsteinweg 15 - 19

Per 1. September 2022 wurde diese Liegenschaft mit
einer Grundstlcksflache von insgesamt knapp 4 000
Quadratmeter erworben. Gemessen am Marktwert per
Ende 2022 ist dies die aktuell grésste Liegenschaft der
Anlagegruppe AST SRE in der Stadt Basel. Die reine
Wohnliegenschaft beinhaltet 41 Wohneinheiten von
zwei bis funf Zimmerwohnungen und liegt in unmittel-
barer Nahe zum Zentrum des Quartiers Bruderholz.

Chur, Giacomettistrasse 32 + 34

Mit Antritt per 1. Dezember 2022 konnte die geographi-
sche Diversifizierung der Anlagegruppe mit der Er-
schliessung der Stadt Chur planmé&ssig vorangetrieben
werden. Die Liegenschaft dient mit den verschiedenen
Verkaufsflachen im Sockelgeschoss mit einem Coiffeur,
einem Restaurant, einem Backer sowie einem Denner
als Quartierzentrum. In den dartberliegenden drei Eta-
gen befinden sich insgesamt 13 grosszlgig geschnit-
tene Wohneinheiten, welche allesamt Uber attraktive
Aussenflachen verfugen.

SFP Anlagestiftung

Allschwil, Baslerstrasse 277

Per Mitte Dezember 2022 konnte eine Liegenschaft in
Allschwil BL erworben werden. Die Liegenschaft wurde
im Jahr 2014 erbaut, ist Minergie zertifiziert und ent-
spricht mit ihrer Sole-Wasser Warmepumpe den heuti-
gen Anforderungen an die Nachhaltigkeit. Das Gebaude
befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Tramstation, wo-
mit eine optimale Erschliessung mittels &ffentlicher Ver-
kehrsmittel gewahrleistet ist. Mittels Tiefgarage, welche
sich im Miteigentum befindet, werden den insgesamt 17
Wohnungen ausreichend Parkplatze zur Verfligung ge-
stellt.

Die Leerstandsquote per Stichtag
31. Dezember 2022 betrigt 1.1%

Ausblick fiir das Jahr 2023

Die Anlagegruppe wird durch selektive Akquisitionen
wachsen, welche die Qualitét des Portfolios weiter ver-
bessern. Das durchschnittliche Objektvolumen von CHF
16.2 Millionen soll im weiteren Wachstum auf das stra-
tegische Objektvolumen von CHF 20.0 Millionen erhéht
werden. Die Zielallokation von 60% Wohnen und 40%
Kommerz wird beibehalten.

Bereits zum Jahresbeginn werden zwei im Dezember
2022 beurkundete Liegenschaften in das Portfolio inte-
griert. Es handelt sich um zwei kommerziell genutzte
Liegenschaften in Ostermundigen, Milchstrasse 2-8 mit
einem Marktwert von CHF 50.2 Millionen sowie in Basel,
Gartenstrasse 93 mit einem Marktwert von CHF
16.4 Millionen. Die Ankermieter in Ostermundigen — Post
Immobilien AG und Aldi Suisse AG — verflgen Uber lang-
jahrige Mietverhéltnisse mit Laufzeiten bis 2029 resp.
2027 und Verlangerungsoptionen. Auch der Single-
Tenant in Basel — Early Learning Association — verfugt
Uber ein langfristiges Mietverhaltnis bis 2032. Samtliche
Mietverhaltnisse sind indexiert.

Nachdem die Anlagegruppe im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr das Wachstum noch mit bereits vorhande-
nen Zeichnungen realisierte, wird es im neuen Ge-
schéaftsjahr wieder mdglich sein in die Anlagegruppe zu
investieren. Die Ausgabe von neuen Anteilscheinen wird
bei Bedarf im Rahmen von kommunizierten Kapitalauf-
nahmen erfolgen.
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Nachhaltigkeitsbericht

«Wir beeinflussen mit unseren Immobilien direkt die Lebenswelt einer Viel-

zahl von Menschen, als Wohnort, Arbeitsplatz oder als Begegnungszonen

im offentlichen Raum. Aus diesem Grund streben wir stetig eine Optimie-

rung unseres Bestandsportfolios hinsichtlich 6konomischer, 6kologischer

und sozialer Kriterien an und schaffen einen Mehrwert fiir unsere Mieter,

fur die lokale Umgebung, fir die Umwelt und fiir unsere Investoren.»

Einleitung

Die SFP Anlagestiftung, Anlagegruppe Swiss Real Estate
(SFP AST SRE), legt grossen Wert auf den vermehrten
Einsatz von erneuerbaren Energiequellen und auf energie-
effiziente Gebaude und ist sich der Dringlichkeit und der
negativen Auswirkungen des Klimawandels, sowie der
gesellschaftlichen Verantwortung, durch eine Verringe-
rung des Energieverbrauchs und der Treibhausgas-
emissionen zum Klimaschutz beizutragen, bewusst.

Die Schweiz hat sich im Rahmen des Pariser Klima-
schutzabkommens dazu bekannt, ihre Treibhausgas-
emissionen bis 2030 gegentber 1990 zu halbieren und
bis 2050 keine Treibhausgasemissionen mehr auszustos-
sen.

Die SFP AST SRE bereitet sich aktiv auf gesetzliche
Anderungen vor und betreibt ein aktives Risiko- und
Transformationsmanagement hinsichtlich Treibhausgas-
emissionen und Energie, um die Klimaziele 2030 und
2050 des Bundesrats zu erreichen.

Um eine stetige Optimierung sicherzustellen, analysiert
und Uberwacht die SFP AST SRE mit einem spezialisier-
ten Partner die Treibhausgasemissionen jahrlich und leitet
entsprechende Massnahmen zur Verbesserung ab. In ei-
nem Nachhaltigkeits-Cockpit werden die Erreichung der
Ziele des Bundes mittels Energie- und CO2-Absenkpfade
bis 2050 abgebildet und auch die damit verbundenen fi-
nanziellen Aufwande berechnet. Dadurch kénnen frihzei-
tig Risiken und Chancen erkannt und die erforderlichen
Massnahmen eingeleitet werden.

Zur Realisierung der Klimaziele strebt die SFP AST SRE
eine sehr gute energetische Performance der Immobilien-
anlagen an, das heisst eine deutliche Verbesserung der

Energieeffizienz bei den Liegenschaften, deren Energie-
verbrauch hoher ist als eines Referenzgebaudes gemass
SIA 2031. Hierbei werden Uber die nachsten 30 Jahre
durch Gebaudehullenerneuerung, Heizungsersatz, Stei-
gerung des Einsatzes erneuerbarer Energietrager und Be-
triebsoptimierungen Energieeinsparungen erzielt. Dazu
gehdrt u.a.:

— Reduktion des elektrischen Energieverbrauchs
durch effiziente Technik, wie LED-Beleuchtung

— Installation eigener Photovoltaikanlagen und
Optimierung des Eigenverbrauchs Solarstrom

— Falls keine weitere Reduktion der Treibhausgase
mehr mdglich sein sollte, wird der Einsatz von
COe-Zertifikaten gepruft

Als noch junges Gefass in der Wachstumsphase legt die
SFP AST SRE ein Augenmerk auf ein nachhaltiges und
energieeffizientes Portfolio. Dies kommt einerseits beim
Einkauf neuer Liegenschaften sowie bei Investitionen im
bestehenden Portfolio zu tragen.

Die ersten Investitionen beziehungsweise Sanierungen
sind ab dem Geschéftsjahr 2022ff. geplant. Das Ge-
schéftsjahr 2021 wurde genutzt, um erste Machbarkeits-
und Sanierungsstudien zu erarbeitet. In diesem Zusam-
menhang wird ein erhdhtes Augenmerk auf die Energie-
effizienz der Gebaude, namentlich im Bereich der Aus-
gelegt. Bei
Dachsanierungen soll das Potenzial fur Photovoltaik-

senddmmung, zukUnftig  anstehenden

Anlagen eruiert, und wo sinnvoll, genutzt werden.

SFP Anlagestiftung
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Ubersicht Immobilienportfolio

Nachfolgend werden einige wichtige Kennwerte des
Portfolios aufgezeigt, um die spéter dargelegten Ergeb-
nisse besser einordnen zu kénnen.

Die Nachhaltigkeitsanalyse wird aufgrund der Daten-
verflgbarkeit mit Bezugsjahr 2021 durchgefuhrt. Ge-
samthaft sind 27 Liegenschaften in der Analyse bertick-
sichtigt. Ein Grossteil der Liegenschaften befindet sich
in stadtischen Lagen der Gemeinden Zurich, Genf und
Basel. Das Portfolio besteht, bezogen auf die Energie-
bezugsflache (EBF) zu einem Grossteil aus kommerziel-
len Liegenschaften (Hauptnutzung, 55%). Wohnliegen-
schaften umfassen 21% und gemischt-genutzte Liegen-
schaften 24% der EBF.

EBF nach Nutzungstyp

W Xommerziel W Gemischt Wohnen

Baujahr/Sanierungsperiode bezogen auf EBF

W <1980 W 1980-1989 W 1990-1999 W 2000-2009 = 2010-2019

Der grosste Teil der Liegenschaften weist ein Baujahr
vor 1980 auf (47%).

' Quelle: FM Monitor, 2022

SFP Anlagestiftung

Ausgangslage

Das Portfolio weist mit 79.8 kWh/m?EBF/Jahr eine nied-
rigere Energieintensitét auf als der Schweizer Durch-
schnitt fUr ein &hnlich zusammengesetztes Portfolio
von 84.1 kWh/m?EBF/Jahr’. Die Treibhausgasintensitat
des Fonds betragt 16.7 kgCO»-A./m2EBF/Jahr und liegt
damit leicht Uber dem Schweizer Durchschnitt von
15.2 kgCO,-A./m2EBF/Jahr! fir &hnlich genutzte Ge-
baude. Die Energieintensitat und die CO2-Intensitat sind
im Vergleich zum letzten Jahr um ca. 8% gesunken.
Dies liegt primér an dem stark gewachsenen Portfolio
(Liegenschaftsbestand Ende 2020: 14 Liegenschaften;
Liegenschaftsbestand Ende 2021: 27 Liegenschaften).

Anteil Warmetrager an EBF

W Gas W Ferwarme m Ot Warmepumpe

Die Energietrager des Portfolios bezogen auf die Energie-
bezugsflache beruhen noch zu knapp Uber 70% auf fos-
silen Energietragern.



Energie- und CO2-Absenkpfad

Auf Basis der Ist-Verbrauchswerte 2021 und der Mehr-
jahresplanung werden flUr jede Liegenschaft und fUr das
Gesamtportfolio Energie- und Treibhausgasabsenk-
pfade erstellt. Hierbei sind verschiedenen Szenarien ab-
gebildet, die aufeinander aufbauen:

— Szenario 1 (S1, konservatives Szenario): Mass-
nahmen der CAPEX-Planung, erganzt um Lebens-
dauer. IS-Hulle auf einem durchschnittlichen
energetischen Niveau

—  Szenario 2 (S2, optimistisches Szenario): Mass-
nahmen der CAPEX-Planung, erganzt um Lebens-
dauer, zusatzliche PV Anlagen. IS-Hulle auf einem
ambitionierten energetischen Niveau

—  Szenario 3 (S3, ambitioniertes Szenario): Mass-
nahmen der CAPEX-Planung und nach Lebens-
dauer erganzt um zusétzliche PV Anlagen. I1S-HUlle
auf einem ambitionierten energetischen Niveau.
Einkauf von Okostrom und Fernwérme.
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Im Szenario S1 kann bis 2050 die Energieintensitét be-
zogen auf das Jahr 2021 beziehungsweise dessen Lie-
genschaftszusammensetzung um ca. 50% gesenkt
werden. Die Treibhausgasintensitat sinkt parallel dazu
um gute 60%. Das Ziel «klimaneutraler Betrieb» / «Netto-
Null» 2050 wird aber deutlich verfenhlt.

Im Szenario S2 kann bis 2050 die Energieintensitat auf
25 kWh/m?EBF/Jahr gesenkt werden. Die Treibhaus-
gasintensitat sinkt deutlich auf 3.7 kgCO.-A./m2EBF/
Jahr ab. Das Ziel «klimaneutraler Betrieb» / «Netto-Null»
2050 kann auf Grund des verwendeten Strommixes
Schweiz aber noch nicht erreicht werden.

Im Szenario S3 werden die Treibhausgasintensitat
durch den Einkauf von Okostrom nochmals deutlich ge-
genuUber Szenario 2 reduziert. Insgesamt wird das Ziel
«klimaneutraler Betrieb» / «Netto-Null> 2050 inkl. Be-
rlcksichtigung der COz-Emissionen von erneuerbaren
Energietragern fast erfullt.
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m SFP AST SRE
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Schlussfolgerung

Insgesamt weist das SFP AST SRE-Portfolio gute Opti-
mierungsmaoglichkeiten in den n&chsten Jahren auf, um
die Bundesziele 2050 zu erflillen. Durch das hohe Bau-
alter der Liegenschaften und die anstehenden Sanierun-
gen bieten sich grosse Chancen fUr eine starke Reduk-
tion der Treibhausgasemissionen im Rahmen der or-
dentlichen Investitionen. Auf Grund der zentrumsnahen
Lagen und einiger denkmalgeschiitzter Gebaude muss
die erzielbare Einsparung jedoch liegenschaftsspezifisch
im Detail untersucht werden. Beispielsweise sind hier oft
nur geringere Sanierungstiefen zu erzielen bzw. der
Heiztragertausch auf erneuerbare Energie lasst sich
nicht einfach umsetzen.

SFP Anlagestiftung

m SFP AST SRE

Mit Treibhausgasemissionen von 0.7 kg CO. pro m?
EBF und Jahr, erreicht das Szenario 3 das Ziel «Netto
Null» beinahe. Durch weitere GAP-Analysen kann eruiert
werden, was fur Méglichkeiten bestehen, um diese LU-
cke zu schliessen und ab wann diese zuséatzlichen und
jetzt noch unbekannten Optimierungsmassnahmen
spatestens umgesetzt werden mdussten. Andernfalls
kann fUr diesen «Restbetrag» auch eine Kompensation
im Rahmen von CO: Sequestration und Speicher Pro-
jekten in Frage kommen.

In Einklang mit dem Ubergeordneten Ziel «<klimaneutraler
Betrieb 2050», strebt die SFP AST SRE das Szenario 3
an und plant die vorgesehenen Massnahmen schritt-
weise umzusetzen.



Highlights

Nachhaltigkeitsstrategie
2022 erarbeitete SFP AST SRE unterstUtzt durch ex-

terne Berater eine eigene Nachhaltigkeitsstrategie fUr
ihre Immobilien. Dabei wurde eine Nachhaltigkeitsvision
und -mission entwickelt und eine Wesentlichkeits-
analyse durchgefuhrt. Basierend auf den Ergebnissen
wurden verschiedene Nachhaltigkeitsaspekte formuliert
und entsprechende Messgrossen und Optimierungs-
massnahmen abgeleitet. SFP AST SRE wird in den
kommenden Jahren die definierten Optimierungsmass-
nahme konsequent verfolgen.

Im Jahr 2022 wurde eine weitere fossile Heizungsanlage
in Basel Stadt durch einen Fernwarmeanschluss ersetzt.
Weitere Liegenschaften in Genf, Chur und an anderen
Standorten sollen zu gegebenem Zeitpunkt folgen. Aus-
serdem wurde der Bau einer PV Anlage Uber rund
2 000 m? beauftragt.

Nachhaltigkeitsrichtlinie

Um die ambitionierten Nachhaltigkeitszielen der SFP
AST SRE aus der Nachhaltigkeitsstrategie in Bauprojek-
ten sicherzustellen, erarbeitete SFP AST SRE eine
Die Nachhaltigkeitsbau-
richtlinie hat zum Ziel, relevante Anforderungen flr die

Nachhaltigkeitsbaurichtlinie.

Planung und die Erstellung von neuen Hochbauten so-
wie die Planung und Umsetzung von Gesamterneuerun-
gen zu definieren, um einen umweltfreundlichen Gebau-
debestand fur die Zukunft sicherzustellen.
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Betriebsoptimierungen 2022/23
Auf Grund der momentanen Energiemangellage hat sich

die SFP AST SRE dazu entschlossen, ihre Liegenschaf-
ten hinsichtlich mdéglicher Energieeinsparungen analy-
sieren zu lassen. SFP AST SRE hat hierfur 7 Liegen-
schaften ausgewahlt und erste Begehungen haben be-
reits stattgefunden.

E-Mobilitat 2022/23
Bedarfsabkléarungen fur Grundinstallation in ausgewahl-

ten Liegenschaften im Bestand und fur Ruckplatten bei
Gesamtsanierung inklusive Strategieerarbeitung.

Optimierung Datenqualitat

Die Datenqualitat und die Datenaktualitat spielt vor allem
fir das Abbilden der Energieverbrduche der Liegen-
schaften eine wichtige Rolle. Um die DatenverfUgbarkeit
Zu verbessern, wurde zusammen mit den Bewirtschaf-
tern ein Projekt zur manuellen Ablesung der verschiede-
nen Verbrauchsdaten ins Leben gerufen. Damit sollen
Datenliicken geschlossen werden, bis alle Liegenschaf-
ten mit einer entsprechenden Z&hlerstruktur ausgestat-
tet sind.

SFP Anlagestiftung
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Portfolio
Kennzahlen per 31. Dezember 2022

Leerstandsquoten zum Soll-Nettomietertrag Portfolio

0.27% N
0.16%
0.10% —
0.11% <
0.12%
W Allschwil, Baslerstrasse 277 MW Lamone, Via Industria 18 W Basel, Marktgasse 3
M Genf, Rue de Monthoux 27 1 Genf, Avenue d'Aire 46/48 Genf, Rue Philippe-Plantamour 43

Ubrige

Soll-Nettomietertrag nach Nutzungsart

10.8%
50.8%

B Wohnen @ Gewerbe/Indus @ Biro | Retail/Verkauf/ @ Freizeit/Kultur/ Parkplatze
Ubrige trie/Lager Gastro Bildung

SFP Anlagestiftung
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Liegenschafts- und Standortqualitat
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Standortqualitat
Portfoliokennzahlen
31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Anzahl Liegenschaften 33 27
Total Liegenschaftsportfolio (in TCHF) 536 044 384 094
Bruttorendite 3.50% 3.60%
Realer Diskontierungssatz 2.61% 2.70%
Nominaler Diskontierungssatz 3.64% 3.21%
Leerstandsquote Berichtsperiode 1.52% 2.03%
Leerstandsquote per Stichtag 1.08% 1.56%

SFP Anlagestiftung
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Marktregionen

27.5%

Zurich
29.6%
Nordwest-
schweiz

o
o ]

31.7%

Genfersee

2.4%

Ost-
schweiz

Marktwert in CHF in %
1 Zlirich 147 567 000 27.5%
2 Ostschweiz 13 000 000 2.4%
3 Innerschweiz 41120 000 7.7%
4 Nordwestschweiz 158 501 000 29.6%
5 Bern 0.0%
6 Stidschweiz 6 002 000 1.1%
7 Genfersee 169 854 000 31.7%
8 Westschweiz 0.0%
Total 536 044 000 100.0%

SFP Anlagestiftung
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Samtliche Liegenschaften

TR s

Clarastrasse 4, Basel

== g @
Tosstalstrasse 102/104 / Turkheimerstrasse 20 / Koérnerstrasse 10 /
Kreuzeggweg 23 Winterthur Spalenring 72, Basel Badenerstrasse 153/155, Zirich

SFP Anlagestiftung
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Rue de Monthoux 27, Genf Rosenstrasse 7, Glattbrugg Kannenfeldstrasse 12, Basel

SFP Anlagestiftung
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Zelgstrasse 50 + 52, Adliswil Strassburgerallee 1, Basel Holderbachweg 21a, Zlrich

SFP Anlagestiftung
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Rufsteinweg 2 + 4, Liestal

Ingelsteinweg 15 - 19, Basel Giacomettistrasse 32/34, Chur Baslerstrasse 277, Allschwil

SFP Anlagestiftung



58 ll. SFP AST Swiss Real Estate

Inventar des Portfolios

Inventar per 31. Dezember 2022

Nicht reali-
sierte
Neubewer-
Total Anlage- Bewertung tungs-
Ort, Adresse kosten beim Kauf Marktwert? differenzen
CHF % CHF % CHF % CHF
Liegenschaften
Avenue d’Aire 46/48, 1203 Genf 23089 809 44% 23150000 44% 25850000 4.8% 2760191
Avenue Giuseppe Motta 16, 1202 Genf 16 113 201 31% 15910000 3.0% 16520000 3.1% 406 799
Av Floréal 6, Lausanne 11 280 854 22% 10900000 21% 10990000 21% -290 854
Baslerstrasse 277, Allschwil 9496 858 1.8% 10100000 19% 10100000 1.9% 603 142
Clarastrasse 4, 4058 Basel 10 978 255 21% 10650000 2.0% 10810000 2.0% -168 255
Drahtzugstrasse 22, Basel 6015393 1.2% 6028000 1.2% 6071000 1.1% 55 607
Giacomettistrasse 32/34, Chur 13018177  2.5% 13000000 25% 13000000 2.4% -18177
Holderbachweg 21a, Zirich 9480832 1.8% 9300000 1.8% 9275000 1.7% -205 832
Ingelsteinweg 15/17/19, Basel 24754199  47% 25500000 49% 25290000 4.7% 535 801
Kannenfeldstrasse 12, Basel 8540417  1.6% 8200000 1.6% 9037000 1.7% 496 583
Kornerstrasse 10 / Badenerstrasse 153,
Badenerstrasse 155, 8004 Ziirich 33961618 6.5% 33820000 65% 36540000 6.8% 2578382
Kreuzeggweg 23 / Tosstalstrasse 102/104,
8400 Winterthur 8953 798 1.7% 8560000 1.6% 9247000 1.7% 293 202
L&ngenbold 5—7, 6037 Root 40 051 035 7.7% 40500000 7.8% 41120000 7.7% 1068965
Marktgasse 3, Basel 9931808 1.9% 10300000 2.0% 10100000 1.9% 168 192
Mobiliar' 353798  0.1% N.A. -353 798
Muhlhauserstrasse 129, Basel 4684057 0.9% 6127000 1.2% 6173000 1.2% 1488943
Nordstrasse 223, 8037 Ziirich 8973054 1.7% 9090000 1.7% 10090000 1.9% 1116946

SFP Anlagestiftung
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Nicht reali-

sierte

Neubewer-

Total Anlage- Bewertung tungs-

Ort, Adresse kosten beim Kauf Marktwert? differenzen
CHF % CHF % CHF % CHF

Ringstrasse 12—16, 4414 Fillinsdorf 10605273  2.0% 10790000 2.1% 11910000 2.2% 1304727
Rosenstrasse 7, Glattbrugg 6316 871 1.2% 6580000 1.3% 6732000 1.3% 415129
Rue de Lyon 105, Genf 28541920 55% 28900000 55% 28830000 5.4% 288 080
Rue de Monthoux 27, Genf 8945306  1.7% 9000000 1.7% 8904000 1.7% -41 306
Rue des Deux-Ponts 18, Genf 25442557  49% 24800000 4.7% 24940000 4.7% -502 557
Rue du Tunnel 18, Lausanne 21656234  42% 21500000 4.1% 21600000 4.0% -56 234
Rue du Valentin 62c, Lausanne 21180202 41% 20800000 4.0% 21150000 3.9% -30 202
Rue Philippe-Plantamour 43, Genf 10707797 21% 10700000 2.0% 11070000 2.1% 362 203
Rufsteinweg 2/4, Liestal 25703317  49% 25200000 4.8% 25170000 4.7% -533 317
Schiitzenstrasse 12/14, 8400 Winterthur 9984699 19% 10580000 2.0% 11210000 21% 1225301
Seidenstrasse 2, 4, 6, 8304 Wallisellen 47001942  9.0% 47150000 9.0% 48030000 9.0% 1028058
Strassburgerallee 1, Basel 15964606 3.1% 16060000 3.1% 16460000 3.1% 495 394
Strassburgerallee 81, 4055 Basel 11421699  22% 11000000 21% 11430000 2.1% 8301
Tlirkheimerstrasse 20 / Spalenring 72, 4055 Basel 15534 058 3.0% 15618000  3.0% 15950000 3.0% 415942
Via Industria 18, 6814 Lamone 6586476  1.3% 6510000 1.2% 6002000 1.1% -584 476
Wohlhausenstrasse 19-21, Affoltern a. Albis 8040039  1.5% 7976000 1.5% 8123000 1.5% 82 961
Zelgstrasse 50/52, Adliswil 8457522  1.6% 8087000 1.5% 8320000 1.6% -137 522
Total Portfolio 521767 681 100.0% 522 386 000 100.0% 536 044 000 100.0% 14 276 319
davon 2022 3627 099
davon 2021 7424145
davon 2020 2 683 466
davon 2019 519707
davon 2018 21901

' Das Mobiliar betrifft die beiden Liegenschaften an der Kannenfeldstrasse 12 sowie der Strasshurgerallee 1 in Basel im Rahmen des Konzepts von
moblierten Wohnungen / Business Apartments. Das Mobiliar wird fortlaufend abgeschrieben.
2 Die Marktwertanpassungen bei den Liegenschaften erfolgen aufgrund periodischer Neubewertungen nach der Discounted-Cash-Flow Methode.
Die Grundlagen sowie Annahmen fiir die Bewertung befinden sich im Bewertungsbericht des externen, unabhingigen Schatzungsexperten Wiiest

Partner.
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Vermogensrechnung
SFP AST Swiss Real Estate

31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Aktiven CHF CHF
Umlaufvermogen
Flissige Mittel 18 693 341.56 267 533.99
Kurzfristige Forderungen & Anzahlungen 7 323 638.59 1040 998.05
Aktive Rechnungsabgrenzungen 22 000.00 0.00
Anlagevermdgen
Fertige Bauten (inkl. Land) 536 044 000.00 384 094 000.00
Gesamtvermdgen 562 082 980.15 385 402 532.04
Passiven
Fremdkapital
Kurzfristige Verbindlichkeiten -2 597 255.59 -1702 726.57
Passive Rechnungsabgrenzungen -1761343.49 -1287 376.63
Hypothekarschulden (inkl. andere verzinsliche Darlehen und Kredite) -29 164 574.00 -55 400 000.00
Latente Steuern -4 035 591.00 -2 940 338.00
Langfristige Verbindlichkeiten -216 000.00 -408 000.00
Nettovermdgen 524 308 216.07 323 664 090.84
Anspriiche
Anzahl Anspriiche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 286 874 194 005
Verdnderungen im Berichtsjahr 161121 92 869
Anzahl Anspriiche im Umlauf am Ende der Berichtsperiode 447 995 286 874
Kapitalwert je Anspruch 1139.92 1098.90
Nettoertrag der Berichtsperiode je Anspruch 30.43 29.34
Inventarwert je Anspruch vor Ausschiittung 1170.35 1128.24
Ausschiittung 28.00 0.00
Inventarwert je Anspruch nach Ausschiittung 1142.35 1128.24
Verianderung des Nettovermdgens
Nettovermdgen Beginn Berichtsjahres 323 664 090.84 208 745 412.53
Zeichnungen 184 474 867.55 100 942 388.36
Ricknahmen 0.00 0.00
Ausschittungen 0.00 0.00
Gesamterfolg des Geschéftsjahres 16169 257.18 13976 289.95
Nettovermdgen am Ende des Geschéftsjahres 524 308 216.07 323 664 090.84
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1. Jan. 2022 1. Jan. 2021

bis 31. Dez. 2022 bis 31. Dez. 2021

CHF CHF

Soll-Mietertrag 15885 810.85 10 554 255.30
Pauschal Nebenkosten 174 897.50 162 158.65
Minderertrag Leerstand -241 252.95 -213929.80
Inkassoverlust auf Mietzinsen -73239.00 -82 082.80
Mietzinsverbilligungen -232 546.90 -226 145.00
Mietertrag Netto 15 513 669.50 10 194 256.35
Instandhaltung -1118 007.89 -629 975.44
Instandsetzung -89 826.88 0.00
Unterhalt Immobilien -1207 834.77 -629 975.44
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -777 501.57 -606 618.37
Versicherungen -157 571.90 -81282.02
Bewirtschaftungshonorare -498 297.75 -317 291.45
Vermietungs- und Insertionskosten -108 579.35 -35279.17
Steuern und Abgaben -286 404.36 -275905.95
Ubriger operativer Aufwand -59914.29 -34718.68
Operativer Aufwand -1 888 269.22 -1 351 095.64
Operatives Ergebnis 12 417 565.51 8213 185.27
Aktivzinsen 0.00 1.70
Negativzinsen aus Bankguthaben -42.30 -752.45
Ubrige Ertrage 466 454.06 271 536.27
Vertriebskosten -466 454.03 -246 536.31
Sonstige Ertrage -42.27 24 249.21
Hypothekarzinsen -211 914.65 -62 379.50
Sonstige Passivzinsen -210 386.82 -15873.19
Finanzierungsaufwand -422 301.47 -78 252.69
Geschaftsfilhrungs- und Vermdgensverwaltungshonorar -1705720.36 -1 030 292.08
Schétzungs- und Revisionsaufwand -134 582.50 -123 039.36
Ubriger Verwaltungsaufwand -482 820.54 -384 046.99
Verwaltungsaufwand' -2 323123.40 -1537 378.43
Einkauf in laufende Ertrége bei der Ausgabe von Anspriichen 3958 678.39 1795 203.09
Ausrichtung laufender Ertrége bei der Riicknahme von Anspriichen 0.00 0.00
Ertrag/Aufwand aus Mutationen Anspriiche 3958 678.39 1795 203.09
Nettoertrag des Rechnungsjahres 13 630 776.76 8 417 006.45
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1. Jan. 2022 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2022 bis 31. Dez. 2021
CHF CHF
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 6 634.09 0.00
Realisierter Erfolg 13637 410.85 8 417 006.45
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 3627 099.33 7424 155.50
Verdnderungen latente Steuern -1 095 253.00 -1864 872.00
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 2531 846.33 5 559 283.50
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 16 169 257.18 13 976 289.95
Ausschiittung und Verwendung des Erfolges
Nettoertrag des Rechnungsjahres 13630 776.76 8 417 006.45
Vortrag des Vorjahres 0.00 8918 325.64
Zur Ausschiittung verfiigbarer Betrag 13 630 776.76 17 335 332.09
Zur Ausschittung vorgesehener Betrag -12 543 860.00 0.00
Zur Wiederanlage vorgesehener Betrag 0.00 -17 335 332.09
Vortrag auf neue Rechnung 1086 916.76 0.00

' Fiir Details siehe Anhang, Seite 75.
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Bericht des Schatzungsexperten

"wuestpartner

Zirich, 10. Januar 2023

SFP AST Swiss Real Estate
Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten

An die SFP Anlagestiftung Referenz-Nummer
116128.2202

Auftrag

Im Auftrag der Vermogensverwaltung der SFP AST Swiss Real Estate (SFP AST)
bewertet die Wiiest Partner AG (Wiiest Partner) die von der SFP AST
gehaltenen Liegenschaften per 31. Dezember 2022 zum Zweck der
Rechnungslegung.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 33 Bestandsliegenschaften (inkl. Neuzugange
und erstmals bewertete Liegenschaften). Angefangene und sich im Bau
befindli-che Liegenschaften bestehen derzeit keine.

Die fir die Bewertungen relevanten Unterlagen wurden durch die
Vermogensver-waltung sowie die zustandigen Verwaltungsgesellschaften
aufbereitet. Die Schat-zungen basieren einerseits auf der Beurteilung und
Analyse dieser Unterlagen, turnusgemasser Besichtigungen vor Ort sowie der
Einschatzung der allgemeinen und spezifischen Marktsituation je
Liegenschaft. Die Schatzungsexperten von Wiest Partner haben das gesamte
Mandat in Abstimmung mit der Vermogens-verwaltung von der Definition der
Bewertungsparameter und der Eingabe der Da-ten in die Bewertungssoftware
Uber die eigentlichen Bewertungsarbeiten bis zum Controlling und zur Abgabe
der Ergebnisse neutral und nur dem Auftrag der un-abhangigen Bewertung
verpflichtet durchgeflihrt.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und
inter-national gebrauchlichen Standards und Richtlinien durchgefiihrt wurden.
Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen
Wert (Marktwert), wie er in den Swiss GAAP FER 26 beschrieben wird.

Wiest Partner AG
Alte Borse
Definition Marktwert Bleicherweg 5
Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem :S:xi‘z‘"""
freien Markt zu erzielende, Preis zwischen zwei unabhéngigen, gut informierten, T +4144 289 90 00
kaufs- wuestpartner.com
1/4 Regulated by RICS
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bzw. verkaufswilligen Parteien, unter Berlicksichtigung eines marktgerechten Ver-
marktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- oder Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verausserung der Liegenschaften anfallende Kosten und Provisi-
onen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten hinsichtlich allfal-
liger Steuern (neben den ordentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungs-
kosten beriicksichtigt.

In den vorliegenden Bewertungen sind allfallige Saldi der Erneuerungsfonds der
Miteigentumsliegenschaften enthalten.

Bewertungsmethode

Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted Cashflow-Methode
(DCF) durchgefiihrt. Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie
durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten
Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je Liegenschaft marktgerecht
und risikoadjustiert, d.h. unter Berlicksichtigung ihrer individuellen Chancen und
Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der
einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen. Dem Bewertungsexperten stehen als
Grundlagen die Abrechnungswerte je Liegenschaft der vergangenen Jahre, die
aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende Marktinformationen zur Verfii-
gung. Auf dieser Basis schatzt er die zu erwartenden kiinftigen Cashflows und legt
den Diskontierungssatz fest.

Die in den kommenden zehn Jahren erforderlichen Sanierungsarbeiten wurden
hinsichtlich Kosten und Terminierung durch Wiiest Partner eingeschatzt. Hierbei
wurde der Investitionsplan der SFP beriicksichtigt, bei Bedarf jedoch durch Wiiest
Partner abgeandert.

Grundlagen der Bewertung

Grundlagen fir die Bewertung bilden aktuelle Informationen und Daten beziiglich
der Liegenschaften sowie der relevanten Immobilienmarkte. Alle Marktdaten der
Immobilienmarkte stammen aus Datenbanken von Wiiest Partner mit Stand vom
1. bis 3. Quartal 2022.

Alle Liegenschaften sind Wiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zu Verfliigung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Bezug
auf ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mietobjekte,
Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage, usw.) eingehend analysiert. Heute
leerstehende Mietobjekte wurden unter Beriicksichtigung einer marktiblichen
Vermarktungsdauer bewertet.

Alle Liegenschaften wurden durch die Bewertungsexperten von Wiiest Partner vor
Ort besichtigt. Die Besichtigungen fanden von 2020 bis 2022 statt.

SFP Anlagestiftung
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Ergebnisse
Per Stichtag 31. Dezember 2022 wird der Gesamtwert bestehend aus 33 Liegen-
schaften mit Total CHF 536'044’000 ausgewiesen.

Die in den Bewertungen verwendeten Diskontierungssatze beruhen auf einer lau-
fenden Beobachtung des Immobilienmarktes, insbesondere der in Freihandtrans-
aktionen bezahlten Renditen. Der durchschnittliche marktwertgewichtete reale
Diskontierungssatz aller Liegenschaften per 31. Dezember 2022 wird mit 2.61%
ausgewiesen, wobei die Spanne der einzelnen Liegenschaften von 1.95%
bis 3.95% reicht.

Veranderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 wurden 9 Be-
standsliegenschaften zugekauft:

— Holderbachweg 21a, Ziirich

— Marktgasse 3, Basel

— Langebold 5, Root

— Rue de Tunnel 18, Lausanne

— Badenerstrasse 155, ziirich

— Rufsteinweg 2/4, Liestal

— Ingelsteinweg 15/17/19, Basel

— Giacomettistrasse 32/34, Chur

— Baslerstrasse 277, Allschwil

In derselben Berichtsperiode wurde eine Liegenschaft verkauft.

— Hohenstrasse 1a, Wittenbach

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik erfolgte die Bewertung der Liegenschaften
der SFP AST unabhangig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgangig genann-
ten Zweck. Wiiest Partner ibernimmt keine Haftung gegentber Dritten.

Zirich, 10. Januar 2023

Wiest Partner AG

A7 &

Patrik Schmid MRICS Zafer Koroglu
Partner Director

— Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweise

3/4 . 'wuestpartner
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Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweise

Folgende allgemeine Annahmen liegen den Bewertungen zu Grunde:

— Die Bewertungen basieren auf von der SFP AST zur Verfligung gestellten Unter-
lagen.

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

— Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. Der jeweilige Satz
wird flr jede Liegenschaft individuell mittels Rickgriff auf entsprechende Ver-
gleichswerte aus Freihandtransaktionen bestimmt. Er setzt sich wie folgt zu-
sammen: Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitédt des Kapitals) +
Zuschlag Makrolage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nutzung + Zu-
schlag Objektqualitat und Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zu- oder Abschiage).

— In den Bewertungen wird, wo nicht anders spezifiziert, von einer jahrlichen Teu-
erung von 1.00 Prozent fir die Ertrage wie auch fir samtliche Aufwendungen
ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen Betrachtung ent-
sprechend angepasst.

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

— Spezifische Indexierungen bestehender Mietverhaltnisse werden individuell be-
ricksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit einem Indexierungsgrad von 80
Prozent (Schweizer Durchschnitt) und einer durchschnittlichen Vertragsdauer
von funf Jahren gerechnet.

— Die Terminierung der einzelnen Zahlungen erfolgt bei den bestehenden Miet-
verhaltnissen entsprechend den vertraglich festgelegten Regelungen. Nach
Ablauf der Vertrage werden die Geldfliisse bei Geschaftsnutzungen vierteljahr-
lich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich vorschiissig beriicksichtigt.

— Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten) sind mit
dem Gebaudeanalyse-Tool von Wiest Partner gerechnet. Darin werden auf-
grund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile deren Restlebensdauer
bestimmt, die periodische Erneuerung modelliert und daraus die jahrlichen An-
nuitaten ermittelt. Die errechneten Werte werden mittels den von Wiiest Partner
erhobenen Kosten-Benchmarks plausibilisiert. Wertvermehrende Unterhaltsar-
beiten werden ab dem Jahr 11 zwischen 20 und 40 Prozent dem Mieter lber-
walzt.

4/4 'wuestpartner
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Vermogensrechnung
SFP AST Stammvermogen

31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Aktiven CHF CHF
Umlaufvermogen
Flissige Mittel 113 326.51 147 184.69
Ubrige kurzfristige Forderungen gegentiber Anlagegruppen 283120.32 306 649.64
Aktive Rechnungsabgrenzungen 3152.75 50.00
Total Aktiven 399 599.58 453 884.33
Passiven
Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
- Gegenlber Dritten -220.00 -86 669.01
- Gegenlber Nahestehenden 0.00 -226 834.78
- Gegenliber Anlagegruppen 0.00 -16 653.00
Passive Rechnungsabgrenzungen -284 980.32 -10 000.00
Total Fremdkapital -285 200.32 -340 156.79
Stiftungskapital
Kapital -100 000.00 -100 000.00
Kumulierter Gewinn -14 399.26 -13727.54
- davon Jahresgewinn -671.72 -1.87
Total Stiftungskapital -114 399.26 -113 727.54
Total Passiven -399 599.58 -453 884.33

SFP Anlagestiftung



Erfolgsrechnung
SFP AST Stammvermogen

IV. SFP Stammvermogen 69

1. Jan. 2022 1. Jan. 2021
bis 31.Dez. 2022 bis 31.Dez. 2021
Ertrag CHF CHF
Beitrag der Anlagegruppen 160 000.00 103 643.00
Ubriger Ertrag 10418.98 26 706.77
Total Ertrag 170 418.98 130 349.77
Aufwand
Buchflihrung -4 507.30 -4 363.00
Rechtsberatung -3144.95 0.00
Revisionsaufwand -10770.00 -5385.00
Stiftungsrat -91 521.50 -63 840.00
Marketingaufwand -24 018.45 -19 245.55
Ubriger Verwaltungsaufwand' -34 275.95 -35584.79
Total Verwaltungsaufwand -168 238.15 -128 418.34
Finanzaufwand -1509.11 -1 929.56
Total Aufwand -169 747.26 -130 347.90
Jahresgewinn 671.72 1.87

' Fiir Details siehe Anhang, Seite 75.
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Anhang zur Jahresrechnung

Grundlagen und Organisation

Rechtsgrundlage und Zweck

Die SFP Anlagestiftung wurde am 16. Mai 2017 gegrindet. Bei der SFP Anlagestiftung handelt es sich um eine
Stiftung im Sinne von Artikel 80ff des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB) i.V.m. Art. 539 ff. des Bundesge-
setzes Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG). Sie hat ihren Sitz in ZUrich. Die

Stiftung bezweckt die gemeinsame Anlage und Verwaltung von Vorsorgegeldern. Es konnen sich ihr in der Schweiz

domizilierte, steuerbefreite Vorsorgeeinrichtungen anschliessen. Aufsichtsbehorde ist die Oberaufsichtskommission
Berufliche Vorsorge (OAK BV). Die SFP Anlagestiftung ist seit 2020 Mitglied bei der Konferenz der Geschaftsfuhrer

von Anlagestiftungen (KGAST).

Statuten und Reglemente

Es bestehen folgende Statuten und Reglemente: in Kraft seit
Statuten 6. Mai 2022
Reglement 6. Mai 2022
Organisations- und Geschaftsreglement 1. Jan. 2022
SFP Anlagestiftung Verhaltenskodex 15. Jun. 2022
Prospekt der SFP AST Global Core Property Hedged 7. Apr. 2022
Prospekt der SFP AST Global Core Property Unhedged 7. Apr. 2022
Prospekt der SFP AST Swiss Real Estate 20. Jul. 2021
Reglement Anlagekommission 7. Apr. 2022
Gebtihren und Kostenreglement 24, Sep. 2021

Die aktuellen Versionen der Satzungen, Reglemente und Prospekte kdnnen
stiftung abgerufen werden (www.sfp-ast.ch).

SFP Anlagestiftung

auf der Homepage der SFP Anlage-



IV. SFP Stammvermogen 71

Organisation

Die Organe der Stiftung sind die Anlegerversammlung, der Stiftungsrat und die Revisionsstelle. Der Stiftungsrat hat
eine Geschéftsfilhrung eingesetzt. Die Uberwachung der Einhaltung der Anlagepolitik und das Ergebnis der Anlage-
tatigkeit erfolgen durch den Stiftungsrat. Rechte und Pflichten der Organe und des Geschéftsfuhrers sind in den
Statuten, im Reglement und im Organisations- und Geschéftsreglement festgehalten und werden auf unserer Web-
site publiziert (www.sfp-ast.ch).

Stiftungsrat - Alexander Vogele, Prasident
- Torsten de Santos, Vize-Président
- Adrian Schenker, Mitglied

Geschéftsfiihrung Die Geschaftsflihrung ist an die Swiss Finance & Property Group AG, Z(irich,
delegiert und wird durch folgende Personen ausgeflihrt:

- Dr. Gregor Bucher, Geschéftsflihrer
- Don Nguyen-Quang, CFO / Geschaftsflihrer-Stv.

Revisionsstelle - PricewaterhouseCoopers AG, Zirich

Schéatzungsexperten - Wilest Partner AG, Zlrich

Aufsichtsbehdrde - Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV), Bern
Depotbhanken SFP AST Global Core Property Hedged und Unhedged:

- Credit Suisse (Switzerland) AG, Zrich
SFP AST Swiss Real Estate:
- Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

Liegenschaftsverwaltung - H & B Real Estate AG, Ziirich

Integritat und Loyalitat

Die Stiftung hat die Interessen der Anleger zu wahren. Personen, die eine Organfunktion innerhalb der Stiftung
innehaben, unterliegen deshalb einer Offenlegungs- und Ausstandpflicht. Befindet sich ein Organ in einem (poten-
ziellen) Interessenkonflikt, muss es diesen gegenulber der Stiftung offenlegen und/oder bei einer allfélligen Abstim-
mung in den Ausstand treten. DarUber hinaus mussen Mandate mit Dritten offengelegt werden. Im Rahmen der
Delegation von Aufgaben gelten die Bestimmungen zur Integritat und Loyalitét des BVG und der BVV 2 sinngemass.
Die betroffenen Personen haben jahrlich eine Erklarung zur Integritat und Loyalitat abgegeben.

Geschiftsfiihrung und Vermoégensverwaltung

Die SFP Anlagestiftung hat die Swiss Finance & Property Group AG, Zlrich mit der Geschéaftsfihrung und die Swiss
Finance & Property Funds AG, Zirich mit der Vermdgensverwaltung der Anlagegruppe SFP AST Swiss Real Estate
und die Swiss Finance & Property AG, ZUrich mit der Vermdgensverwaltung der Anlagegruppen SFP Global Core
Property Hedged / Unhedged beauftragt.

SFP Anlagestiftung
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Anlagekommission SFP AST Swiss Real Estate

Der Stiftungsrat wird betreffend Anlagen in die Anlagegruppe SFP AST Swiss Real Estate durch eine Anlagekom-
mission unterstutzt.

Die Aufgaben und Kompetenzen sind im Reglement der Anlagekommission wie folgt geregelt:

—  Entscheidung betreffend Einzel- und Paketkaufen von Immobilien Uber CHF 20 Mio. — CHF 100 Mio.
oder von einzelnen Liegenschaften, deren Kaufpreis den Verkehrswert um mehr als 10% Ubersteigt.

—  Entscheidung betreffend Einzel- und Paketverkaufen von Immobilien tber CHF 20 Mio. — CHF 100 Mio.
oder von Liegenschaften, deren Verkaufspreis den Verkehrswert um mehr als 10% unterschreitet.

Sie tagt in der Regel quartalsweise und setzt sich folgendermassen zusammen:
Vorsitz: Adrian Schenker

Mitglieder: Henry Bodmer (Abegg & Co AG), Remo Schaéllibaum (Schéllibaum + Partner AG), Oliver Hagen (Odinga
Picenoni Hagen AG), Beat Koller (sme-partners ag) und Carlo Salvioni (Pensionskasse des Kantons Tessin).

Die Zusammensetzung der Anlagekommission ist so gewahlt, dass die Interessen der Investoren vertreten sind.

Jedes Mitglied (ohne Vorsitz) stellt jahrlich ein Honorar von CHF 12 000 in Rechnung.

Bewertung und Rechnungslegungsgrundsitze

Rechnungslegung nach Swiss GAAP FER 26

Auf die Jahresrechnung findet die Fachempfehlung zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER 26, Uberarbeitet per
30. August 2013, in Kraft seit 1. Januar 2014, sinngemass Anwendung.

KGAST Richtlinie Nr. 1

Die Jahresrechnung der Anlagegruppe SFP AST Swiss Real Estate wurde in Ubereinstimmung mit der KGAST
Richtlinie Nr. 1 erstellt.

Buchfithrungs- und Bewertungsgrundsitze

Angaben zur Bewertung

Immobilen Die Immobilien werden mindestens einmal jéhrlich neu geschétzt.
Schéatzungsexperte Wiiest Partner AG, Ziirich
Schétzungsmethode Die Immobilen werden nach der Discounted-Cashflow-Methode bewertet. Dies ist ein Verfahren, bei dem der

heutige Immobilienwert aus zukiinftigen Einnahmen und Ausgaben (Cashflows) berechnet wird, die auf einen be-
stimmten Bewertungsstichtag hin diskontiert werden. Der Diskontsatz wird dabei aufgrund der Lage, des Risikos
und der Objektqualitat fur jede Immobilie einzeln festgelegt. Angefangene Bauten werden unter sinngeméasser
Anwendung von Art. 86 KKV FINMA zu Marktwerten bewertet.
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Verkehrswert und Diskontierungssatze

Liegenschaften 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Verkehrswert CHF 536.0 Mio. CHF 384.1 Mio.
Diskontierungssétze 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
Durchschnittlicher Diskontierungssatz (real) 2.61% 2.70%
Bandbreite Diskontierungssatz (real) 1.95% - 3.95% 2.25% - 4.00%
Bandbreite Diskontierungssatz (nominal) 2.97% - 4.99% 2.76% - 4.52%

Angaben zur Bewertung und Konsolidierung Wertschriften

Die Bewertung von Wertschriften erfolgt zu den am Bewertungstag gultigen Marktpreisen. Bei Anlagen in Fremd-
wahrungen werden die Umrechnungskurse des Bewertungstags verwendet.

Steuern

Mit Ausnahme der Mehrwertsteuer, der Grundstlickgewinnsteuer und der Liegenschaftssteuern ist die SFP Anlage-
stiftung nicht steuerpflichtig. Die zustandigen, kantonalen Behdrden haben dies im Geschéftsjahr 2020 rechts-
verbindlich verflgt. Die latenten Grundstiickgewinnsteuern sowie die Handénderungssteuern werden jahrlich, bei
Bedarf auch unterjahrig, ermittelt und bilanziert. Sie werden aufgrund von Marktwertveranderungen, veranderter
Besitzdauer sowie anderer relevanter Faktoren berechnet. Die Grundstlickgewinnsteuern wurden auf Basis einer
minimalen Haltedauer von 10 Jahren berechnet.

Thesaurierung bzw. Ausschiittung der Ertrage

Gemass Art. 13 des Reglements der SFP Anlagestiftung kénnen die Reinertrage laufend reinvestiert (Thesaurierung
der Ertrage) oder ausgeschlittet werden. Der Stiftungsrat entscheidet fUr jede Anlagegruppe einzeln, ob die Ertrage
ausgeschlittet oder thesauriert (dem Kapital zugeschlagen) werden und legt die entsprechenden Grundsatze fest.
Die Einzelheiten werden im jeweiligen Prospekt erlautert.

Die Ertrage der SFP AST Swiss Real Estate wurden die ersten drei Jahre (bis und mit 2021) thesauriert. Ab Ge-
schaftsjahr 2022 sieht der Stiftungsrat grundsatzlich eine jahrliche Ausschittung (inkl. Option zur Wiederanlage) vor.
Die Anlagegruppen SFP AST Global Core Property Hedged / Unhedged schitten Ertrage grundsatzlich einmal jahr-
lich an die Anleger aus, wobei auch unterjahrige Ertragsausschuttungen moglich sind.

Weitere Angaben

Sacheinlagen von Pensionskassen

Keine.
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Verwaltungsaufwand / sonstige Aufwendungen

1. Jan. 2022 1. Jan. 2021
bis 31.Dez. 2022 bis 31.Dez. 2021
CHF % CHF %
SFP AST Global Core Property Unhedged, Nettovermdgen
an Periodenende
3334724146 100% 64 136 086.78 100%
SFP AST Global Core Property Unhedged, Verwaltungs-
aufwand bestehend aus:
126 493.47 0.38% 117 31443 0.18%
Management Fee 69651.26 0.21% 56 589.67  0.09%
Administration Fee 25680.24 0.08% 27 420.65 0.04%
Custody Fee 31161.97  0.09% 3330411  0.05%
SFP AST Global Core Property Unhedged,
Sonstige Aufwendungen bestehend aus:
49481.29 0.15% 41038.29 0.06%
Revisionskosten 18 309.00 0.05% 18 309.00 0.03%
Verrechnete Aufwande SFP AST Stammvermégen' 16 867.00 0.05% 10978.00 0.02%
Diverse Kosten Dritte 14 305.29 0.04% 11751.29  0.02%
SFP AST Global Core Property Hedged, Nettovermdgen
an Periodenende
181 366 088.20 100% 204718399.20 100%
SFP AST Global Core Property Hedged, Verwaltungs-
aufwand bestehend aus:
962 646.31 0.53% 1020 876.44 0.50%
Management Fee 776 45543  0.43% 81964575 0.40%
Administration Fee 8422750 0.05% 8471149 0.04%
Custody Fee 101 963.38  0.06% 116 519.20  0.06%
SFP AST Global Core Property Hedged,
Sonstige Aufwendungen bestehend aus:
185594.82 0.10% 114 946.01 0.06%
Revisionskosten 20463.00 0.01% 20463.00 0.01%
Verrechnete Aufwande SFP AST Stammvermdgen 51972.00 0.03% 34318.00 0.02%
Diverse Kosten Dritte 113159.82 0.06% 60 165.01  0.03%
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1. Jan. 2022 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2022 bis 31. Dez. 2021
CHF % CHF %
SFP AST Swiss Real Estate, Nettovermdgen
an Periodenende
524 308 216.07 100% 323 664 090.84 100%
SFP AST Swiss Real Estate, Verwaltungs-
aufwand bestehend aus:
2323123.40 0.44% 153737843 0.47%
Geschaftsfihrungshonorar, Vermégensverwaltung, 1705720.36  0.33% 1030292.08 0.32%
Anlagekommission und Depotbank
Schétzungs-, Revisions- und Beratungsaufwand 13458250 0.03% 123039.36  0.04%
lbriger Verwaltungsaufwand, bestehend aus: 482 820.54 0.09% 384 046.99 0.12%
- Verrechnete Aufwéande SFP AST Stammvermdgen' 91161.15  0.02% 58 347.00 0.02%
- Due Diligence - Abgebrochene Transaktionen 17527457 0.03% 174 397.74  0.05%
(Rechtsberatung, Schatzungen)
- Marketingaufwand (Emissionsprospekt, 14913.00 0.00% 16 630.66 0.01%
Ubersetzungen)
- Amtliche Gebihren (Grundbuchamt) 1820.40 0.00% 845.00 0.00%
- Bankspesen 192591  0.00% 2621.92 0.00%
- Ubrige Verwaltungskosten 197 725,51 0.04% 131 204.67 0.04%
(Vorsteuerkiirzung, Umlagen, Beratung, etc.)
1. Jan. 2022 1. Jan. 2021
bis 31.Dez. 2022 bis 31.Dez. 2021
CHF CHF
SFP AST Stammvermagen, iibriger Verwaltungs-
aufwand bestehend aus:
34 275.95 35584.79
Amtliche Gebiihren (HR-Auszlige, Verfligungen zu Statuten, etc.) 13185.80 11611.70
Versicherungen (Organhaftpflicht) 15105.15 5984.99
Ubrige (Verbandsbeitragen, Ubersetzungen, etc.) 5 985.00 17 988.10

Obenstehend sind die Hauptkomponenten der Verwaltungskosten ausgewiesen, wobei die absoluten Kosten im

Verhaltnis zum Nettovermdgen am Jahresende gesetzt wurde.

Die Position «Verrechnete Aufwande SFP AST Stammvermdgen» beinhaltet ausschliesslich folgende Kosten: Stif-

tungsratshonorare, Geschéftsbericht in zwei Sprachen, Anlegerversammlung, Buchhaltung und Revisionskosten

des SFP AST Stammvermdgens.

Fur die Vermittlung und Abwicklung der Akquisitionen von Liegenschaften fielen innerhalb der Anlagegruppe SFP
AST Swiss Real Estate 2022 CHF 2 628 652 an Vermittiungsgebthren an (Vorjahr CHF 2 641 731), wobei CHF
1211 595 (Vorjahr: CHF 1 470 806) zugunsten Swiss Finance & Property Funds AG und CHF 1 417 057 (Vorjahr:
CHF 1 170 925) zugunsten Dritter anfielen. Diese Kosten werden zusammen mit den Ubrigen Gestehungskosten

der Liegenschaften aktiviert.
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Angaben liber Derivate

Bei der SFP AST Global Core Property Hedged sind per 31. Dezember 2022 folgende Derivate zur Wahrungsab-

sicherung ausstehend:

Offene Devisentermingeschéfte per 31.Dezember 2022

Long/Short Nominal Derivat Typ Basiswert BasiS\ll(vl:errst Terminkurs
Short (verkauft) AUD 35345000 Devisenterminkontrakt CHF 0.6274 0.6322
Long (gekauft) AUD 1032 000 Devisenterminkontrakt CHF 0.6274 0.6265
Short (verkauft) EUR 42 739 000 Devisenterminkontrakt CHF 0.9874 0.9863
Short (verkauft) GBP 13 072 000 Devisenterminkontrakt CHF 1.1129 1.1429
Short (verkauft) JPY 1037 558 000 Devisenterminkontrakt CHF 0.0070 0.0069
Long (gekauft) JPY 40115000 Devisenterminkontrakt CHF 0.0070 0.0070
Short (verkauft) JPY 63 852 000 Devisenterminkontrakt CHF 0.0070 0.0069
Short (verkauft) usb 95 654 000 Devisenterminkontrakt CHF 0.9252 0.9333
Deckungspflicht: Engagementreduzierende Derivate

Nomi-
Derivat nal Wert FW-Kurs Wert in CHF
Short (verkauft) AUD 35345 000 0.6270 22159 629
Long (gekauft) AUD 1032 000 0.6270 647 015
Short (verkauft) EUR 42 739 000 0.9870 42 183 096
Short (verkauft) GBP 13072 000 1.1119 14 534 882
Short (verkauft) JPY 1037 558 000 0.0070 7277 401
Long (gekauft) JPY 40115 000 0.0070 281 365
Short (verkauft) JPY 63 852 000 0.0070 447 856
Short (verkauft) usb 95 654 000 0.9241 88391 870
Deckung
EUR Cash 2236 287
EUR Real Estate Funds 38 542 991
USD Cash 181 465
USD Real Estate Funds 89 759 762
GBP Cash 61788
GBP Real Estate Funds 14 921 769
JPY Cash 6 656
JPY Real Estate Funds 8 383 493
AUD Cash 889 567
AUD Real Estate Funds 22 714161
CHF Cash 7490 507
Deckungsgrad
EUR Short 97%
USD Short 102%
GPB Short 103%
JPY Short 113%
AUD Short 110%
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Die Geschéfte wurden mit Gegenparteien getétigt, die ein kurzfristiges Rating A-2 und ein langfristiges Rating von
AA+ bzw. BBB+ aufweisen.

Die marginale Unterdeckung in EUR erfolgte aufgrund eines zuvor fixierten Absicherungsgeschafts und einem
resultierenden Wertverlust der zugrundeliegenden Fonds per 31.12.2022. Die Absicherung basiert jeweils auf der
Basis der letzten verflgbaren Bewertungen, weshalb ein timing mismatch zwischen dem Basiswert und des Ab-
sicherungsgeschéfts entstehen kann, der jeweils unmittelbar nach Erhalt der neuen Bewertungen behoben wird.

Abweichungen zu Prospekt SFP AST Global Core Property

Bei der Anlagegruppe SFP AST Global Core Property Unhedged besteht per 31.12.2022 aufgrund einer Rick-
nahme eines Investors eine marginale LimitenUberschreitung der Diversifikationskriterien (max. 20% pro Manager/
Kollektivanlage) da nicht alle Rlcknahmen der unterliegenden Zielfonds zeitgerecht bedient werden konnten. Sobald
die Rucknahmen der Zielfonds abgewickelt wurden, werden die Limiten entsprechend eingehalten. Es bestehen
keine Abweichungen zu Prospekt AST Global Core Property Hedged.

Abweichungen zu Prospekt SFP AST Swiss Real Estate

Die Anlagegruppe SFP AST Swiss Real Estate hat in ihrem Prospekt eine fiinfidhrige Ubergangsfrist bis Ende 2023
zur Einhaltung ihrer Anlagerichtlinien erhalten und ist regulatorisch spétestens nach Ablauf dieser Frist zur dauernden
Einhaltung der Anlagerichtlinien verpflichtet.

Offene Kapitalzusagen SFP AST Global Core Property
SFP AST Global Core Property Unhedged per 31. Dezember 2022: Keine (Vorjahr: USD 2.75 Mio.)

SFP AST Global Core Property Hedged Per 31. Dezember 2022: Keine (Vorjahr: USD 7.25 Mio., EUR 1.85 Mio.)

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine Ereignisse nach dem Bilanzstichtag mit Einfluss auf die finanziellen Verhaltnisse per 31.12.2022

Riickerstattungen, Vertriebs- und Betreuungsentschadigungen

Die Anlagestiftung hat im Geschéftsjahr 2022 keine Ruckerstattungen erbracht bzw. erhalten. Die Anlagestiftung
entrichtet GebUlhren gemass Prospekten der SFP AST Global Core Property und SFP AST Swiss Real Estate. Es
werden keine separaten Vertriebs- und Betreuungsentschadigungen ausbezahlt, ausser bei den Kapitalaufnahmen
der SFP AST Swiss Real Estate. In diesem Fall wurde eine Vertriebskommission von 0.25% mit der Swiss Finance
& Property AG vereinbart.

Riickstellungen

Keine.
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Kennzahlen

Kostenkennzahlen Global Core Property Hedged und Unhedged

1. Jan. 2022- 1. Jan. 2021-
Betriebsaufwandquote TER KGAST 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021
SFP AST Global Core Property Unhedged Anspruchsklasse A 1.79% 1.75%
SFP AST Global Core Property Unhedged Anspruchsklasse B 1.58% 1.54%
SFP AST Global Core Property Unhedged Anspruchsklasse X 1.08% 1.10%
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse A 1.84% 1.80%!
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse B 1.62% 1.58%!
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse C 1.57% 1.53%!
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse X (erst ab 30. Juni 2020) 1.20% 1.15%"

! Die Betriebsaufwandquoten des Vorjahres der Anlagegruppen Hedged (Anspruchsklasse A, B, C und X) wurde aufgrund eines Berechnungs-

fehlers korrigiert.

Rentabilitdtskennzahlen Global Core Property Hedged und Unhedged

5 Jahre Seit Lancierung
Rendite Lancierung 1 Jahr annualisiert annualisiert
SFP AST Global Core Property Unhedged Anspruchsklasse A 30. Sep. 2018 -0.78% N/A 1.14%
SFP AST Global Core Property Unhedged Anspruchsklasse B 26. Sep. 2017 -0.56% 1.12% 1.40%
SFP AST Global Core Property Unhedged Anspruchsklasse X 26. Sep. 2017 -0.13% 1.54% 1.80%
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse A 26. Sep. 2017 2.08% 2.41% 2.27%
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse B 26. Sep. 2017 2.30% 2.63% 2.48%
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse C 26. Sep. 2017 2.36% 2.68% 2.53%
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse X 30 Jun. 2020 2.74% N/A 3.99%

Risikokennzahlen (Basis Quartalszahlen) Global Core Property Hedged und Unhedged

5 Jahre Seit Lancierung
Volatilitat Lancierung 1 Jahr annualisiert annualisiert
SFP AST Global Core Property Unhedged Anspruchsklasse A 30. Sep. 2018 9.96% N/A 5.79%
SFP AST Global Core Property Unhedged Anspruchsklasse B 26. Sep. 2017 9.95% 5.40% 5.20%
SFP AST Global Core Property Unhedged Anspruchsklasse X 26. Sep. 2017 9.95% 5.40% 5.20%
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse A 26. Sep. 2017 7.48% 3.84% 3.66%
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse B 26. Sep. 2017 7.48% 3.84% 3.67%
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse C 26. Sep. 2017 7.48% 3.84% 3.67%
SFP AST Global Core Property Hedged Anspruchsklasse X 30 Jun. 2020 7.48% N/A 5.12%
Risikokennzahlen (Basis Monatszahlen) Swiss Real Estate

Seit Lancierung

Volatilitat Lancierung annualisiert 1 Jahr
SFP AST Swiss Real Estate 14. Dez. 2018 0.49% 0.14%
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1. Jan. 2022 1. Jan. 2021
bis 31. Dez. 2022 bis 31. Dez. 2021
CHF CHF
1. Mietausfallquote 1.98% 2.87%
Mietausfalle 314 492 296 013
Soll-Mietertrag (netto) 15885 811 10328110
2. Fremdfinanzierungsquote 5.44% 14.42%
Aufgenommenen Fremdmittel 29164 574 55400 000
Marktwert der Immobilien 536 044 000 384 094 000
3. Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 65.65% 65.72%
Betriebsgewinn / -verlust 10184 227 6 700 056
Mietertrag Netto 15513670 10 194 256
4.1 Betriebsaufwandquote TER ISA GAV' 0.57% 0.65%
Betriebsaufwand 2646 147 1854670
Durchschnittliches Gesamtvermdgen? 464 959 390 284 736 490
4.2 Betriebsaufwandquote TER ISA NAV' 0.71% 0.72%
Betriebsaufwand 2646 147 1854670
Durchschnittliches Nettovermdgen? 372 669 325 258 999 024
5. Eigenkapitalrendite (ROE) 3.18% 4.51%
Gesamterfolg 16 169 257 13976 290
Nettovermdgen zu Beginn der Berichtsperiode
zuzgl. / abzgl. Zeichnungen und Riicknahmen 508 138 958 309 687 801
6. Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 2.72% 4.31%
Bereinigter Gesamterfolg + Finanzierungsaufwand 12 632 880 12 259 340
Durchschnittliches Gesamtvermdgen? 464 959 390 284 736 490
7. Ausschiittungsrendite 2.39% 0.00%
Bruttoausschiittung 28.00 0
Inventarwert Ende Periode vor Ausschiittung 1170.35 1128.24
8. Ausschiittungsquote 92.03% 0.00%
Gesamtbetrag der Ausschiittung 12 543 848 0
Nettoertrag des Rechnungsjahres 13630 777 8417 006
9. Anlagerendite 3.73% 4.86%
Inventarwert Periodenende vor Ausschiittung 1170.35 1128.24
Inventarwert Periodenanfang vor Ausschiittung 1128.24 1075.98

' Der Aufwand aus nicht erworbenen Liegenschaften wurde in der Berechnung der TER Kennzahlen fiir das Geschaftsjahr 2022 geméss Branchen-
usanz nicht beriicksichtigt. Bei entsprechender Beriicksichtigung dieser Kosten waren TER ISA GAV im 2022 0.61% (VJ 0.65%), resp. TER ISA

NAV im 2022 0.76% (VJ 0.72%)
2 Auf Basis Monatsabschliisse
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Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag
fir Grundstiickkaufe sowie Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften

Die vertraglichen Zahlungsverpflichtungen betragen per 31. Dezember 2022 CHF 105 807 981 (Vorjahr: CHF
526 405) und betreffen Liegenschaftskaufe in Ostermundigen, BE und Basel, BS mit Antritt 01.01.2023 mit einer
Restzahlungsverpflichtung von 49.3 Mio. bzw. 15.8 Mio., zwei Kéufe bei voraussichtlicher Fertigstellung in 2024 von
sich in Bau befindlichen Bauten in Troinex, GE (24.5 Mio.) und Dielsdorf, ZH (15.9 Mio.) sowie laufenden Investitionen

ins Portfolio (0.3 Mio.).

Eventualverbindlichkeiten

Keine.

Kaufe im Geschiftsjahr 2022

Eigentums- Ubergang Nutzen / Verkehrswert in CHF
Ort, Adresse iibertragung Schaden 31. Dez. 2022
Holderbachweg 21a, Zlirich 1. Mérz 2022 1. Mérz 2022 9275000
Marktgasse 3, Basel 1. Juni 2022 1. Juni 2022 10100 000
Badenerstrasse 155, Zirich 1. Juni 2022 1. Juni 2022 KA.
Rufsteinweg 2/4, Liestal 22, Juni 2022 1. Juni 2022 25170 000
Langenbold 5, Root 29. Juni 2022 1. Juli 2022 KA.
Rue du Tunnel 18, Lausanne 1. Juli 2022 1. Juli 2022 21600 000
Ingelsteinweg 15/17/19, Basel 1. September 2022 1. September 2022 25290 000
Giacomettistrasse 32/34, Chur 1. Dezember 2022 1. Dezember 2022 13000 000
Baslerstrasse 277, Allschwil 22. Dezember 2022 16. Dezember 2022 10100 000
Total 114 535 000

! Es handelt sich um den Kauf einer benachbarten Liegenschaft (Arrondierung). Es liegt keine individuelle Bewertung der Akquisitionsliegenschaft

per Jahresende vor.

Verkaufe im Geschaftsjahr 2022

Eigentums- Ubergang Nutzen / Verkaufspreis
Ort, Adresse iibertragung Schaden in CHF
Hohenstrasse 1a, Wittenbach 31. Dezember 2022 31. Dezember 2022 1700000
Total 1 700 000

Geschafte mit Nahestehenden

Swiss Finance & Property Group AG, Zirich und Swiss Finance & Property Funds AG, Zlirich

Zwischen der SFP Anlagestiftung und der Swiss Finance & Property Group AG, Zlirich, der Swiss Finance & Property
Funds AG, Zlrich und der Swiss Finance & Property AG, ZUrich wurden Geschaéftsfliihrungs- und Vermdgensver-

waltungsvertrage zu markttblichen Konditionen und im Interesse der Anleger abgeschlossen.

LST AG, Luzern

Die SFP Anlagestiftung hat der LST AG einen Auftrag vergeben, welcher zu marktlblichen Konditionen und im

Interesse der Anleger abgeschlossen wurde.

Nebst den vorerwahnten Vertragen wurden keine Geschafte mit Nahestehenden abgeschlossen.
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Bericht der Revisionsstelle

an die Anlegerversammlung der SFP Anlagestiftung, Ziirich

Bericht zur Prifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der SFP Anlagestiftung (Anlagestiftung) — bestehend aus den Vermégens- und Erfolgsrech-
nungen des Anlagevermégens, der Bilanz und der Erfolgsrechnung des Stammvermégens fiir das am 31. Dezember 2022
endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden —
geprift,

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 30 bis 37, 58 bis 62 und 68 bis 80) dem schweizerischen
Gesetz, den Statuten und den Reglementen.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards
zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im
Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Prifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend be-
schrieben. Wir sind von der Anlagestiftung unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschrif-
ten und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

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

Sonstige Informationen

Der Stiftungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im Geschafts-
bericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehérigen Bericht.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keinerlei Form
von Priffungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei
der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines von und gig ft
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Verantwortlichkeiten des Stiftungsrats fiir die Jahresrechnung

Der Stiftungsrat ist verantwortlich fir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vor-
schriften, den Statuten und den Reglementen und fir die interne Kontrolle, die der Stiftungsrat als notwendig feststellt, um
die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolo-
sen Handlungen oder Irrtimemn ist.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Prii-
fungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwar-
tet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH tiben wir wahrend
der gesamten Abschlusspriifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hin-
aus:

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung aufgrund von do-
losen Handlungen oder Irrtimem, planen und fithren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.
Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
héher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-
tigte Unvollstéandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

® gewinnen wir ein Verstandnis von der fir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrolle, um Priifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit der internen Kontrolle der Anlagestiftung abzugeben.

® beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der darge-
stellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem obersten Organ unter anderem tber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich etwai-
ger bedeutsamer Mangel der internen Kontrolle, die wir wahrend unserer Abschlussprifung identifizieren.
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist fir die Erfullung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutarischen und reglementari-
schen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfiihrung und zur Vermégensanlage verantwortlich, soweit diese Auf-
gaben nicht von der Anlegerversammlung wahrgenommen werden. In Ubereinstimmung mit Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2
haben wir die vorgeschriebenen Priifungen vorgenommen.

Wir haben gepriift, ob

* die Organisation und die Geschaftsfiihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen ent-
sprechen und ob eine der Grésse und Komplexitat angemessene interne Kontrolle existiert;

* die Vermogensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen einschliesslich der Anla-
gerichtlinien entspricht;

® die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermégensverwaltung getroffen wurden und die Einhaltung der Lo-
yalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen durch das zustandige Organ hinreichend kontrolliert
wird;

* die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehérde gemacht wurden;

* in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung gewahrt sind.

Ferner haben wir gemass Art. 10 Abs. 3 ASV die Begriindungen der Stiftung im Zusammenhang mit der Bewertung von
Immobilien beurteilt.

Wir bestétigen, dass die diesbeziglichen anwendbaren gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Vorschriften
einschliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG
Heinz Furrer Marco Tiefenthal
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Zrich, 14. April 2023

SFP Anlagestiftung | Bericht der Revisionsstelle an die Anlegerversammiung

SFP Anlagestiftung



Impressum

Herausgeberin: SFP Anlagestiftung, Zrich

Konzept, Layout: LST AG, Luzern

Fotos: Stadtfotos Shutterstock, Liegenschaftenfotos Fotowerder GmbH, Personenfotos René Diirr, ZUrich
Text: SFP Anlagestiftung, ZUrich

Ubersetzung: Apostrophe

April 2023

Kontakt

SFP Anlagestiftung
Seefeldstrasse 275
8008 Zlrich

info@sfp.ch
www.sfp-ast.ch

Investor Relations

Urs Kunz

Swiss Finance & Property AG
Seefeldstrasse 275

8008 Zurich

T: +41 433447478

E-Mail: kunz@sfp.ch



