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Ausgewadhlte Kennzahlen

Hinweis: Ausfiihrungen zu den Fussnoten befinden sich auf der gegeniiberliegenden Seite unten.

Erfolgsrechnung 2020 2019
Liegenschaftenertrag TCHF 24598 24 256
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung TCHF 19 962 18 930
Neubewertung Liegenschaften (netto) TCHF 61831 25290
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) TCHF 82037 44228
Betriebsergebnis (EBIT) TCHF 81 960 44111
Gewinn TCHF 63298 36 706
Gewinn exkl. Neubewertung Liegenschaften!? TCHF 16 966 17 004
Geldflussrechnung 2020 2019
Geldfluss aus Betriebstatigkeit TCHF 16 882 16 091
Geldfluss aus Investitionstatigkeit TCHF -9129 -11 476
Free Cash Flow? TCHF 7753 4615
Bilanz 31.12.2020 31.12.2019
Bilanzsumme TCHF 756 254 689 494
Flussige Mittel TCHF 21007 25674
Marktwert Immobilienportfolio im Anlagevermogen TCHF 733 255 660 865
Finanzverbindlichkeiten TCHF - -
Eigenkapital (Net Asset Value, NAV)3 TCHF 639 380 588 502
Eigenkapitalquote Prozent 84,5 85,4
Immobilienportfolio im Anlagevermégen 31.12.2020 31.12.2019
Liegenschaften Anzahl 17 17
Nutzbare Flache m?2 155262 153677
Marktwertanteil Bestandesliegenschaften Prozent 78,8 80,3

davon Wohnliegenschaften Prozent 67,3 68,1

davon Geschéftsliegenschaften Prozent 11,6 12,3
Bruttorendite Bestandesliegenschaften4 Prozent 3,7 4,0
Leerstandsquote Bestandesliegenschaften’ Prozent 3,7 4,0
Leerstandsquote aller Liegenschaftens¢ Prozent 3,9 4,4
Personal 31.12.2020 31.12.2019
Mitarbeiter/-innen (Vollzeitstellen) Anzahl 14,2 14,3
Aktie 2020 2019
Namenaktien A (nom. CHF 0.50) Anzahl 1827 000 1827 000
Namenaktien B (nom. CHF 0.10) Anzahl 1215000 1215000
Gewinn pro Namenaktie A CHF 30.58 17.73
Gewinn pro Namenaktie A exkl. Neubewertung Liegenschaften? CHF 8.20 8.21
Eigenkapital pro Namenaktie A (Net Asset Value, NAV)3.7 CHF 308.88 284.30
Eigenkapital pro Namenaktie B (Net Asset Value, NAV)3.7 CHF 61.78 56.86
Borsenkurs Namenaktie A am Bilanzstichtag? CHF 303.00 282.00
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1 Die Bewertungsveranderung der Liegenschaften sowie die sich daraus ergebenden latenten Steuern sind nicht bercksichtigt.

2 Geldfluss aus Betriebstatigkeit abztiglich Geldfluss aus Investitionstatigkeit.

3 Der NAV entspricht dem in der Bilanz per Stichtag ausgewiesenen Eigenkapital.

4 Soll-Netto-Mietertrag in Prozenten des Marktwertes am Stichtag. Soll-Netto-Mietertrag: erwarteter Mietertrag bei Vollvermietung
vor Ausfallen fiir Leerstande bzw. Mietzinsreduktionen.

5 Die Leerstandsquote entspricht einem stichtagsbezogenen Leerstand in Prozenten des Soll-Netto-Mietertrags.

6 Inkl. Entwicklungsliegenschaften mit Zwischennutzung.

7 Angaben per Bilanzstichtag.

PLAZZA verwendet gewisse finanzielle Kennzahlen, die nach Swiss GAAP FER nicht definiert sind.
Diese alternativen Performancekennzahlen sind in den Finanzberichten an jeweiliger Stelle erldutert.



Lagebericht

Links: Dr. Markus Kellenberger, Verwaltungsratsprasident
Rechts: Ralph Siegle, CEO

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre

PLAZZA verzeichnet fiir 2020 wiederum ein sehr erfreuliches
Ergebnis, der Abschluss des Geschéftsjahres 2020 ubertrifft
erneut die Erwartungen. So konnte der Liegenschaftener-
trag auf CHF 24,6 Mio. gesteigert werden (Vorjahr CHF 24,3
Mio.). Das Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neu-
bewertung erhohte sich auf CHF 20,0 Mio. (Vorjahr CHF 18,9
Mio.). Der Leerstand der Bestandesliegenschaften sank in
der Berichtsperiode auf 3,7% (nach 4,0% im Vorjahr) und
istim Wesentlichen auf freie Gewerbeflachen zuriickzufiih-
ren. Dank dem primdren Fokus auf das Segment Wohnen ist
PLAZZA bishervon den Auswirkungen von Covid-19 weitge-
hend verschont geblieben. Marktbedingte Faktoren fiihrten
zusdtzlich erneut zu hohen Neubewertungserfolgen und da-
mit zu einem signifikant hoheren Unternehmensergebnis.

In Crissier konnte letzten Mai das Baugesuch fiir die erste
Bauetappe eingereicht werden. Dieser Schritt stellt einen
weiteren Meilenstein in der Entwicklung des Areals dar. Mit
dem Abschluss des Studienwettbewerbs wurden auch im
zweiten Entwicklungsprojekt in Regensdorf wichtige Weichen
gestellt. In der Berichtsperiode wurde die Geschéftsliegen-
schaft an der Gewerbehallenstrasse in Wallisellen im Rah-
men einer Portfoliobereinigung verkauft. Nach dem Bilanz-
stichtag konnte PLAZZA auf den 1. Februar 2021 ausserdem
weitere Liegenschaften im Tiergarten mit 8o Wohnungen
durch die Ausiibung eines Vorkaufrechtes erwerben, was die
segmentsspezifische Ausrichtung weiter starkt. Der General-
versammlung wird eine Dividende in der Hohe des Vorjahres
vorgeschlagen. Fiir das Geschéftsjahr 2021 ist PLAZZA positiv
gestimmt und gehtvon einem zumindest stabilen Betriebser-
gebnis vor Abschreibungen und Neubewertung aus.

Unternehmensergebnis 2020

Das Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewer-
tung erhdhte sich auf CHF 20,0 Mio. (Vorjahr CHF 18,9 Mio.),
was einerseits auf einen leicht hoheren Betriebsertrag von
CHF 25,4 Mio. (Vorjahr CHF 25,0 Mio.) zuriickgeht. Dariiber
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hinaus konnte mit CHF 5,4 Mio. auch ein tieferer Betriebs-
aufwand verzeichnet werden (Vorjahr CHF 6,1 Mio.), im we-
sentlichen begriindet in einem tieferen Liegenschaftenauf-
wand (CHF 1,1 Mio. nach CHF 1,4 Mio. im Vorjahr).

Der Gewinn erhéhte sich auf CHF 63,3 Mio. (Vorjahr CHF 36,7
Mio.). Dazu beigetragen hat in erster Linie der Erfolg aus
Neubewertung von CHF 61,8 Mio. (Vorjahr CHF 25,3 Mio.).
Ohne Beriicksichtigung des Neubewertungserfolges ergibt
sich ein im Vergleich zum Vorjahr unverdanderter Gewinn
vor Neubewertung von CHF 17,0 Mio. Der positive Effekt
aus dem hoheren Betriebsergebnis vor Abschreibungen
und Neubewertung wurde durch den Wegfall eines Sonder-
effekts aus dem Vorjahr kompensiert, der im Vorjahr zu
einerniedrigeren laufenden Steuerbelastung gefiihrt hatte.

PLAZZA investierte im Berichtsjahr CHF 10,5 Mio. (Vorjahr
CHF 6,2 Mio.). Im Vordergrund stand dabei die Planung des
Bauprojekts in Crissier. Der Wert des Immobilienportfolios
im Anlagevermdégen stieg um CHF 72,4 Mio. auf CHF 733,3
Mio. (Vorjahr CHF 660,9 Mio.).

Auf Basis des operativen Ergebnisses und angesichts der
nachhaltig positiven Aussichten schldgt der Verwaltungsrat
der Generalversammlung eine gleichbleibende Dividen-
de von CHF 6.00 je Namenaktie A und CHF 1.20 je Namen-
aktie B vor.

Wohnsegment: weiterhin stabile Basis von PLAZZA
Gemessen an den Soll-Netto-Mietertrdgen liegt der Anteil
der Wohnliegenschaften unverandert bei 73 %. Mit den
Anfang 2021 zugekauften 8o Wohnungen im Tiergarten wird
sich dieser Anteil weiter erhohen. Wohnen bleibt damit der
zentrale Ertragspfeiler und tragt massgeblich zur nach-
haltigen Stabilitdt der Gesellschaft bei.

Marktseitig ist die Nachfrage nach gut positionierten Wohn-
immobilien ungebrochen hoch. Die sinkenden Renditeer-
wartungen der Immobilieninvestoren fiihren wie schon im
Vorjahr zu sinkenden Diskontierungssatzen und in der Folge
zu hdheren Bewertungen. Auch infolge der Auswirkungen
von Covid-19 hat sich dieser Trend vor allem im zweiten
Halbjahr2020 noch verstdrkt. Die konsequente Ausrichtung
auf das Segment Wohnen im mittleren Preissegment be-
wahrt sich bisherauch in unruhigen Zeiten. Trotz steigender
Leerstande in verschiedenen Regionen der Schweiz spirt
PLAZZA weiterhin wenig von dieser Entwicklung. Die Woh-
nungen der PLAZZA-Liegenschaften werden unverandert
stark nachgefragt. Sie liegen im attraktiven mittleren Preis-
segment und an zentralen Standorten. Einmal mehr stand



zum Stichtag keine Wohnung von PLAZZA leer. Der Leerstand
im Wohnsegment per 31. Dezember 2020 von 3,1% (Vorjahr
3,2 %) geht auf die letzten noch verfiigharen Gewerbefld-
chenin derWohnliegenschaft in Wallisellen sowie auf nicht
vermietete Parkpldtze und Nebenflachen zuriick.

Geschaftsflachen: Covid-19 bisher

ohne nennenswerte Folgen

Wie sich die Covid-19-Situation langerfristig generell auf
den Markt der Geschéftsflachen in der Schweiz auswirkt,
kann heute noch nicht abschliessend beurteilt werden.
Abhdngig von der allgemeinen Konjunkturlage und der
Beschaftigungslage kann ein Nachfrageriickgang nicht
ausgeschlossen werden und der Trend zu Homeoffice und
Desksharing konnte den Geschaftsflachenmarkt zusatzlich
unter Druck bringen.

Von den Auswirkungen von Covid-19 ist PLAZZA dank der
primdren Ausrichtung auf das Segment Wohnen bisher
weitgehend verschont geblieben. Mit einigen vom Lock-
down und den damit verordneten Geschaftsschliessungen
direkt betroffenen Mietern konnten Stundungen vereinbart
werden. In Einzelfdllen wurden Mietzinserlasse gewadhrt, um
drohende Konkurse und damit verbundene Leerstdnde zu
verhindern. Dadurch konnte bisher eine stabile Vermietungs-
situation im Geschaftsflachenbereich gehalten werden.

Anfang 2020 konnte ausserdem eine rund 1000 m2 umfas-
sende Gewerbefldche im Gewerbegebiet von Wallisellen fiir
rund CHF 1,7 Mio. verkauft werden.

Entwicklungsprojekte: planmdssig auf Kurs

PLAZZA verfiigt mit den zwei Entwicklungsprojekten in Cris-
sier und in Regensdorf mittel- bis langfristig unverandert
tibervielversprechende Perspektiven.

Fiir das Entwicklungsareal in Crissier konnte Ende Mai 2020
plangemadss das Baugesuch fiir die erste Etappe eingereicht
werden. Diese umfasst rund zwei Drittel des Gesamtprojek-
tes mit einem Investitionsvolumen von bis zu CHF 220 Mio.
PLAZZA erwartet die Baubewilligung fiir die erste Etappe
im ersten Halbjahr 2021, vorbehiltlich allfélliger Rekurse.
Bereits im letzten Jahr wurde mit einer Stiftung, die ein
Pflegeheim auf dem Areal plant, ein Baurechtsvertrag ab-
geschlossen und mit der Gemeinde Crissier der Bau eines
Primarschulhauses vereinbart.

Im ehemaligen Industriegebiet nordlich des Bahnhofs
Regensdorf soll ein neues, urbanes Quartier entstehen.
PLAZZA hatte im Berichtsjahr 2020 fiir ihr Areal einen
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Studienauftrag durchgefiihrt, welchen das Architekturbiiro
Michael Meier Marius Hug, Zirich, fiir sich entscheiden
konnte. Auf der Basis des Siegerprojektes wird als nachs-
ter Schritt der Gestaltungsplan erarbeitet, derim Laufe des
Jahres der behdrdlichen Priifung iibergeben werden soll.
Der Beginn der Realisierung einer Uberbauung auf dem
Arealvon PLAZZA ist aus heutiger Sicht friihestens ab 2024
denkbar. Die Grossenordnung des Projekts diirfte mindes-
tens derjenigen der Uberbauung von PLAZZA in Wallisellen
entsprechen. Die Schdtzung des Mietzinspotenzials ist zur-
zeit aufgrund der Unschérfe des aktuellen Projektstandes
noch nicht hinreichend genau maglich.

Ausblick

Fur das Jahr 2021 geht PLAZZA von einer stabilen Ent-
wicklung aus. Damit wird auch das Betriebsergebnis vor
Abschreibungen und Neubewertung mindestens in der
Gréssenordnung von 2020 liegen. Der Erfolg aus Neube-
wertung hangt in erster Linie von der allgemeinen Zins- und
Marktentwicklung ab und von den Planungsfortschritten bei
den beiden grossen Projekten in Crissier und Regensdorf.

PLAZZA plant im ersten Halbjahr 2021, die Konzernstruktu-
ren zu vereinfachen. Aus Effizienzgriinden iibernimmt die
borsenkotierte PLAZZA AG ihre beiden 100-prozentigen Toch-
tergesellschaften PLAZZA IMMOBILIEN AG und Plazza Immo-
bilienmanagent AG, auf die bislang das operative Geschaft
verteiltist. Fortan wird dieses direkt von der kotierten Gesell-
schaft gefiihrt, was auf den operativen Betrieb praktisch kei-
ne Auswirkungen hat. In den Statuten der PLAZZA AG muss
dementsprechend der Firmenzweck um die Beschreibung der
operativen Tatigkeit erweitert werden. Ein entsprechender
Vorschlag wird der Generalversammlung vorgelegt.

Mit ihrer konsequent umgesetzten Strategie kann sich
PLAZZA im Markt weiterhin sehr gut positionieren. Die
geografisch und segmentspezifisch klare Ausrichtung des
Portfolios auf zentrumsnahe, gut erschlossene Liegenschaf-
ten wird auch in Zukunft Erfolg versprechend sein. PLAZZA
dankt lhnen fir Ihr Vertrauen in unsere Gesellschaft.

kA

Dr. Markus Kellenberger
Prasident des Verwaltungsrats

Ralph Siegle
CEO
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Die nachfolgenden Ausfiithrungen beziehen sich, soweit nicht anders angegeben, auf den
Stand am 31. Dezember 2020 bzw. auf das Berichtsjahr 2020. Zwischen dem 31. Dezem-
ber 2020 und der Versffentlichung sind keine wesentlichen Anderungen eingetreten. Die
Reihenfolge dieses Berichts entspricht der «Richtlinie betreffend Informationen zur Cor-
porate Governance» der SIX Swiss Exchange. Sachverhalte, die bei PLAZZA nicht vorliegen
oderdie den gesetzlichen Normen entsprechen, werden in der Regel nicht aufgefiihrt. Die
Statuten kénnen auf der Website der Gesellschaft eingesehen werden (www.plazza.ch/
corporate-governance).

1. Konzernstruktur und Aktionariat

Konzernstruktur

Die strategische und operative Fiihrung der PLAZZA-Gruppe und derverschiedenen Geschifte
erfolgt durch den Verwaltungsrat und das Management der PLAZZA AG. Die PLAZZA AG halt
zwei Tochtergesellschaften zu 100 %: die PLAZZA IMMOBILIEN AG (mit Sitz in Zirich und
einem Aktienkapital von CHF 5 Mio.) und die Plazza Immobilienmanagement AG (mit Sitz in
Ziirich und einem Aktienkapital von CHF 100 000). Auf diese beiden Tochtergesellschaften
ist das operative Geschéft verteilt. Das Immobilienanlagegeschéft konzentriert sich in der
PLAZZA IMMOBILIEN AG, die samtliche Immobilien halt, kauft und verkauft. Fiir das Immobi-
lienverwaltungsgeschaft ist die Plazza Immobilienmanagement AG zustandig. Die PLAZZA AG
mit Sitz in Ziirich halt weder direkt noch indirekt Beteiligungen an anderen Gesellschaften.
Die Plazza AG wird voraussichtlich im zweiten Quartal 2021 ihre beiden Tochtergesellschaften
durch Fusion absorbieren.

Die PLAZZA AG ist die einzige kotierte Gesellschaft der PLAZZA-Gruppe. Die PLAZZA-Namenak-
tie Kategorie A (Valorennummer 28 414 291 und ISIN CH0284142913) ist an der SIX Swiss Ex-
change kotiert. Die Borsenkapitalisierung (Namenaktien Kategorie A) per 31. Dezember 2020
belduft sich auf CHF 553581 000. Siehe auch «2. Kapitalstruktur» (Namenaktien A und B).

PLAZZA AG

PLAZZA Plazza
IMMOBILIEN AG Immobilienmanagement AG




Bedeutende Aktiondre

Gemadss den der Gesellschaft gestiitzt auf Art. 120 ff. FinfraG gemachten Offenlegungs-
meldungen halten per Bilanzstichtag die im Kapitel «Bedeutende Aktiondre» auf Sei-
te 60 angegebenen oder durch einen Aktiondrsbindungsvertrag verbundenen Personen
(«ABV-Gruppe») mehr als 3% der Stimmrechte der PLAZZA AG. Per 31. Dezember 2020 hielt
die ABV-Gruppe 51,2 % der Stimmrechte der Gesellschaft. Andere Offenlegungsmeldungen
gingen bei der Gesellschaft in der Berichtsperiode nicht ein. Friihere Offenlegungsmel-
dungen kdnnen der Website der SIX Swiss Exchange (www.six-exchange-regulation.com/
de/home/publications/significant-shareholders.html#notificationld=TBG3Voo039) ent-
nommen werden.

2. Kapitalstruktur

Aktien

Gemdss Art. 3 der Statuten der PLAZZA AG (www.plazza.ch/corporate-governance) betragt
das Aktienkapital CHF 1,035 Mio., eingeteilt in 1827 000 voll liberierte Namenaktien Ka-
tegorie A mit einem Nennwert von je CHF 0.50 und 1215000 voll liberierte Namenaktien
Kategorie B mit einem Nennwert von je CHF 0.10. Jede Namenaktie ist entsprechend ihrem
Nennwert dividendenberechtigt. Jede Namenaktie berechtigt zu einer Stimme an der Ge-
neralversammlung der Gesellschaft. Die Namenaktie Kategorie A ist an der SIX Swiss Ex-
change kotiert (Details siehe vorige Seite). Die Namenaktie der Kategorie B ist nicht kotiert.
Per31. Dezember 2020 hat die Gesellschaft kein bedingtes oder genehmigtes Kapital. Die
PLAZZA AG wurde am 22. Juni 2015 gegriindet.

Kapitalverdnderungen
Angaben zu den Kapitalverdnderungen im Berichtsjahr sind im Finanzbericht auf Seite 31
«Konzerneigenkapitalnachweis» aufgefiihrt.

Beschriankung der Ubertragbarkeit und Nominee-Eintragungen

Art. 6 der Statuten der Gesellschaft (www.plazza.ch/corporate-governance) sieht eine
Ubertragungsbeschrankung vor, um zu verhindern, dass die Gesellschaftim Sinne von Art.
6 Abs. 1 BewG als auslandisch beherrscht gilt (siehe «Bundesgesetz iber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland», «Lex Koller»). Danach kann die Gesellschaft
die Eintragung von Personen im Ausland im Sinne des Bewilligungsgesetzes in das Aktien-
buch als Erwerbervon PLAZZA-Aktien verweigern, wenn der Nachweis der schweizerischen
Beherrschung der Gesellschaft infolge der Eintragung gefahrdet sein kénnte. Im Falle einer
Nichteintragung kann der Kdaufer von PLAZZA-Aktien an einer Generalversammlung nicht
teilnehmen oder stimmen, istjedoch berechtigt, Dividenden und andere Vermdgensrechte
(z.B. Bezugsrecht) zu erhalten bzw. auszuiiben. Die Statuten sehen keine Moglichkeit der
Ausnahmegewdhrung vor. Nominee-Eintragungen sind zuldssig. Beschrankungen sind
keine vorgesehen. Die Aufhebung der Ubertragungsbeschriankung verlangt eine Statuten-
anderung, die nur mit zwei Dritteln aller vertretenen Stimmen und der absoluten Mehrheit
dervertretenen Aktiennennwerte moéglich ist.

Corporate Governance-Bericht
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3. Verwaltungsrat

Von links: Martin Byland, Dominik Weber, Markus Kellenberger, Lauric Barbier, Felix Schmidheiny

Mitglieder des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat der PLAZZA AG besteht gemass Art. 15 der Statuten (www.plazza.ch/
corporate-governance) aus vier bis sechs Mitgliedern. Er setzt sich per 31. Dezember 2020
aus fiinf Mitgliedern zusammen.

Name Funktion in Funktion seit
Markus Kellenberger Prasident des Verwaltungsrats 2015
Lauric Barbier Mitglied des Verwaltungsrats 2015
Martin Byland Mitglied des Verwaltungsrats 2015
Felix Schmidheiny Mitglied des Verwaltungsrats 2019
Dominik Weber Mitglied des Verwaltungsrats 2015




Lebensldufe, weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Markus Kellenberger

Dr. sc. techn./dipl. Ing. ETH/HTL/SIA
geb. 1956, Schweizer Staatsangehoriger,
von Walzenhausen, in Kiisnacht ZH.

Dr. Markus Kellenberger ist seit 1995 als Delegierter des Ver-
waltungsrats der Brandenberger+Ruosch AG, Dietlikon, tatig,
wo er 1989 eintrat und seit 2003 zudem Hauptaktionar ist. Vor 1989 arbeitete Dr. Kellenber-
ger als wissenschaftlicher Mitarbeiter an der ETH Ziirich und fiir die Locher & Cie. AG, Ziirich.
Dr. Kellenberger hat zahlreiche Publikationen auf dem Gebiet des Projektmanagements
verfasst und war als Coach fiir Diplom- und Masterarbeiten an der FH Burgdorf, der ETH BWI
und der Universitat Ziirich tatig.

Lauric Barbier

lic. oec. publ.

geb. 1961, Schweizer Staatsangehdriger,
von Boudry, in Uitikon.

P Lauric Barbier ist seit 2012 Leiter Finanzen & Management
7 BN Services und in dieser Funktion Mitglied der Unternehmens-
leitung der Schweizerischen Securitas Gruppe sowie Stiftungsrat in diversen Vorsorge-
einrichtungen/PK der Securitas Gruppe. Von 2007 bis 2012 war Lauric Barbier Partner der
Helbling Gruppe und Mitglied der Geschéftsleitung der Helbling Business Advisors AG
(frither Helbling Corporate Finance AG). Davor war er Partner bei Abegglen Management
Partners (1998 bis 2007), Mitglied des Executive Board bei IIC Intersport International
Corporation (1996 bis 1998), Geschéftsfiihrer bei Capo GmbH (Osterreich; 1991 bis 1995)
und arbeitete als Berater und Senior-Manager fiir Wunderli Sonderegger Unternehmens-
beratung Ziirich (1986 bis 1991). Lauric Barbier ist Mitglied des Verwaltungsrats in diversen
Gesellschaften der Securitas Gruppe (Securitas Direct AG, Securitas Finance Ltd., Oeschger
Babberger Brandschutz AG, Contrafeu AG, Viansone SA, Sl Electronic AG, JSP Systémes
d’Alarmes et Service aprés-vente (Suisse) SA), der Doppelmayr Holding SE und in deren
Tochtergesellschaften Doppelmayr Seilbahnen GmbH und CWA AG sowie in der Kongress +
Kursaal Bern AG und in der IPS AG.

Corporate Governance-Bericht
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Martin Byland

lic.iur., Rechtsanwalt

geb. 1953, Schweizer Staatsangehoriger,
von Veltheim AG, in Zollikon.

Martin Byland ist als selbststdandiger Rechtsanwalt tatig.
Bis Juni 2018 leitete er das Profitcenter Recht und Steuern
bei der TBO Treuhand AG und war nebenamtlicher Richter am Steuerrekursgericht des
Kantons Ziirich. Martin Byland ist Teil der Gruppe, die unter den bedeutenden Aktiondren
auf Seite 60 offengelegt wurde.

Felix Schmidheiny

MA in International Business and Law,
University of Sydney, Australia

geb. 1984, Schweizer Staatsangehoriger,
von Balgach, in Feusisberg.

Felix Schmidheiny hat Erfahrung in Corporate Finance,
Corporate Law und Business Development. Erist Teil der Gruppe, die unter den bedeuten-
den Aktiondren auf Seite 60 offengelegt wurde. Felix Schmidheiny ist an verschiedenen
Start-up-Unternehmen in der Schweiz und im Ausland aktiv beteiligt. Bei der Smart Pet
Care AG (Konsumgiiter) sowie der JAB Value Holding Pte. Ltd. in Singapur (Finanzen) ist
Felix Schmidheiny im Verwaltungsrat.

Dominik Weber

MRICS, Dipl. Architekt ETH/SIA Ziirich, Dipl. Betriebs6konom FH
geb. 1967, Schweizer Staatsangehoriger,

von Spreitenbach und Ziirich, in Zirich.

Dominik Weber ist Managing Partner, VR-Prdsident und
Haupteigentiimer der Kuoni Miiller & Partner-Gruppe. Von
2001 bis 2012 war er bei der VERIT Immobilien AG tédtig, von 2006 bis 2011 als Vorsitzender
der Geschéftsleitung. Davor war Dominik Weber bei der ABB Immobilien AG und bei Sulzer
beschaftigt. Erist zudem Prdsident des Stiftungsrates der ASSETIMMO Immobilien-Anlagestif-
tung, Verwaltungsrat der Integra Immobilien AG und Stiftungsrat und Mitglied des leitenden
Stiftungsausschusses des Diakoniewerks Neum{inster — Schweizerische Pflegerinnenschule,
Zollikon, sowie Mitglied in verschiedenen Berufsverbanden.

10



Kein Mitglied des Verwaltungsrats ist fiir die PLAZZA-Gruppe operativ tdtig oder war es
in den letzten drei Jahren. Im Ubrigen steht kein Mitglied des Verwaltungsrats, kein von
einem Mitglied reprdsentiertes Unternehmen oder keine von einem Mitglied reprasentierte
Organisation in wesentlichen geschéftlichen Beziehungen zur Gesellschaft.

Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen Tatigkeiten

gemadss Art. 12 Abs. 1 Ziffer 1 VegiiV

Gemdss Art. 28 der Statuten der Gesellschaft (www.plazza.ch/corporate-governance) kann
kein Mitglied des Verwaltungsrats mehrals zwdlf zusadtzliche Mandate wahrnehmen, wovon
nicht mehrals drei in bérsenkotierten Unternehmen.

Nicht unter diese Beschrankung fallen:

— Mandate in Unternehmen, die durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die
Gesellschaft kontrollieren;

— Mandate, die ein Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschaftsleitung auf
Anordnung der Gesellschaft wahrnimmt. Kein Mitglied des Verwaltungsrats oder der
Geschaéftsleitung kann mehrals zehn solcher Mandate wahrnehmen;

— Mandate in Vereinen, gemeinniitzigen Stiftungen sowie Personalfiirsorgestiftungen.
Kein Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschaftsleitung kann mehr als zehn
solcher Mandate wahrnehmen.

Als Mandate gelten Mandate im jeweils obersten Leitungsorgan einer Rechtseinheit, die
zur Eintragung ins Handelsregister oderin ein entsprechendes auslandisches Register ver-
pflichtet ist. Mandate in verschiedenen Rechtseinheiten, die unter gemeinsamer Kontrolle
oder gleicher wirtschaftlicher Berechtigung stehen, gelten als ein Mandat.

Wahl und Amtszeitbeschrankungen
Die erstmalige Wahl jedes Mitglieds des Verwaltungsrats ist der Tabelle auf Seite 8 zu ent-
nehmen. Es bestehen keine Amtszeitbeschrankungen.

Interne Organisation

Die Kompetenzen und Aufgaben des Verwaltungsrats ergeben sich aus dem Gesetz sowie
den Statuten (www.plazza.ch/corporate-governance) und dem Organisationsreglement
der PLAZZA AG (siehe dazu «Kompetenzregelung», Seite 13). Das Organisationsreglement
enthdlt nebst den in diesem Bericht offengelegten Informationen keine zusétzlichen Infor-
mationen, die offengelegt werden miissten.

Prdsident des Verwaltungsrats

Der Prasident des Verwaltungsrats koordiniert die Arbeit im Verwaltungsrat, ladt zu den
Sitzungen des Verwaltungsrats ein, legt die Agenda fest, bereitet die Sitzungen zusammen
mit dem CEO vor und leitet sie. Er iiberwacht die Umsetzung der Beschliisse des Verwal-
tungsrats und der Generalversammlung. Des Weiteren fiihrt der Prasident, zusammen mit
einzelnen, weiteren Verwaltungsraten und in Koordination mit dem Gesamtverwaltungsrat,
Personalgesprache auf Ebene Geschiftsleitung durch (Rekrutierung, Jahresgespréache etc.).

Corporate Governance-Bericht
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Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat tagt, sooft es die Geschéftstatigkeit erfordert. Im Berichtsjahr 2020
haben acht Sitzungen des Verwaltungsrats mit einer durchschnittlichen Dauervon einem
halben Tag stattgefunden.

Zusammenarbeit zwischen dem Verwaltungsrat und seinen Ausschiissen

Der Verwaltungsrat kann aus seiner Mitte Ausschiisse bilden. Er hat fiir den Aufgabenbe-
reich Finanzen und Revision einen Priifungsausschuss und fiir den Aufgabenbereich Per-
sonal und Vergiitungen einen Personal- und Vergiitungsausschuss gebildet. Vorbehaltlich
gesetzlicher Bestimmungen legt der Verwaltungsrat die Aufgaben der Ausschiisse fest.
Die Gesamtverantwortung fiir die an die Ausschiisse iibertragenen Aufgaben bleibt beim
Verwaltungsrat. Soweit der Verwaltungsrat einem Ausschuss allerdings Entscheidungskom-
petenzen in Bereichen eingerdumt hat, die ausserhalb der uniibertragbaren Kompetenzen
des Verwaltungsrats liegen, ist der Ausschuss fiir diese Entscheide allein verantwortlich. Im
Berichtsjahrwurde keine konkrete Entscheidungsverantwortung auf Ausschiisse tibertra-
gen. Die Ausschiisse haben somit die Verantwortung der Entscheidungsvorbereitung und
dervertieften Uberpriifung dervon ihnen zu bearbeitenden Geschéfte und stellen Antrige
an den Verwaltungsrat bzw. informieren den Verwaltungsrat tiber ihre Schlussfolgerun-
gen. Die Ausschiisse berichten jeweils an der ndchsten Verwaltungsratssitzung iiber ihre
Tatigkeit, ihre Ergebnisse und Antrdge. Bei wichtigen Ereignissen wird der Verwaltungsrat
umgehend orientiert.

Personal- und Vergiitungsausschuss
Der Personal- und Vergiitungsausschuss setzt sich aus den am 9. April 2020 gewdhlten
Mitgliedern zusammen. Es sind dies Dominik Weber und Martin Byland. Der Personal- und
Vergiitungsausschuss tagt, sooft es die Geschifte erfordern. Der Verwaltungsratsprasident
und der CEO sind berechtigt, an den Sitzungen des Personal- und Vergiitungsausschusses
mit beratender Stimme teilzunehmen, ausser wenn deren eigene Vergiitung besprochen
wird. Der Verwaltungsrat wird durch einen Vertreter des Personal- und Vergiitungsaus-
schusses periodisch tiber dessen Erwdgungen und Beschliisse orientiert. Der Personal-
und Vergiitungsausschuss hielt im Berichtsjahr zwei Sitzungen mit einer Dauer von ein
bis zwei Stunden ab. Neben den in Art. 22 der Statuten der PLAZZA AG (www.plazza.ch/
corporate-governance) in grundsatzlicher Weise umschriebenen Aufgaben nimmt der Ver-
glitungsausschuss weitere Aufgaben wahr. Seine Aufgaben sind in den Statuten und im
Organisationsreglement beschrieben und umfassen:
— Vorschlag an den Verwaltungsrat fiir die Vergilitungsantrage an die GV;
— Antrag an den Verwaltungsrat fiir die Vergiitungsregeln des Verwaltungsrats und
der Geschéftsleitung;
— Antrag an den Verwaltungsrat fiir die jahrliche Vergiitung der Verwaltungsrats-
mitglieder und der Geschaftsleitungsmitglieder;
— Vorbereitung des Vergiitungsberichts und Besprechung des Berichts mit der
Revisionsstelle, Antragstellung an den Verwaltungsrat;
- Uberwachung der mittel- bis langfristigen Nachfolgeplanung fiir Verwaltungsrats-
mitglieder und Geschaftsleitungsmitglieder;
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— weitere Aufgaben aus dem Personalbereich, die der Verwaltungsrat dem Personal- und
Vergiitungsausschuss zuweist.

Priifungsausschuss

Dem Priifungsausschuss gehorten am Bilanzstichtag Lauric Barbier und Felix Schmidheiny

an. Der Priifungsausschuss tagt, sooft es die Geschafte erfordern. In der Regel nehmen der

CEO und der CFO an den Sitzungen mit beratender Stimme teil. Auf Einladung nehmen an

den Sitzungen bzw. den Beratungen einzelner Traktanden auch die Revisionsstelle und

der unabhdngige Schdtzungsexperte der Gesellschaft teil. Jedes Mitglied des Priifungs-
ausschusses kann verlangen, dass diese zu einzelnen Themen im Ausschuss angehort
werden. Im Berichtsjahr trat der Priifungsausschuss viermal zu einer Sitzung (davon drei mit

Anwesenheit der Revisionsstelle) mit einer Dauervon je rund einem halben Tag zusammen.

Die wesentlichen Aufgaben des Priifungsausschusses sind:

— Priifung und Antrag an den Verwaltungsrat zur Ausgestaltung des Rechnungswesens,
der Finanzkontrolle und der Finanzplanung;

— kritische Analyse von Einzel- und konsolidierten Abschliissen (Jahres- und
Halbjahresabschliisse). Besprechung dieser Abschliisse mit CEO und CFO und der
Revisionsstelle. Antragstellung an den Verwaltungsrat beziiglich dieser Abschliisse;

— Besprechung der Berichte der Revisionsstelle und des unabhdngigen Schdtzungs-
experten mit CEO und CFO und den jeweiligen Berichterstellern;

— Beurteilung der Arbeit der Revisionsstelle und ihrer Honorierung. Vorbereitung
des Antrags des Verwaltungsrats an die Generalversammlung fiir die Wahl der
Revisionsstelle;

- Festlegung und Uberwachung des internen Kontrollsystems unter Einbezug von
Risikomanagement und Compliance;

— Beurteilung der Finanzierung und der Rentabilitdt grosser Investitionsprojekte.

Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegt die Oberleitung der Gesellschaft. Dies umfasst insbesondere

die Festlegung der strategischen, organisatorischen und finanzplanerischen Grundséatze

der Gesellschaft. Gemadss Art. 716a OR hat der Verwaltungsrat folgende uniibertragbare und

unentziehbare Aufgaben, u.a.:

— die Oberleitung der Gesellschaft und die Erteilung der nétigen Weisungen;

— die Festlegung der Organisation;

— die Ausgestaltung der Grundsatze des Rechnungswesens, der Finanzkontrolle sowie
der Finanzplanung, sofern diese fiir die Fiihrung der Gesellschaft notwendig ist;

— die Ernennung und die Abberufung der mit der Geschaftsfiihrung und der Vertretung
betrauten Personen;

— die Oberaufsicht tiber die mit der Geschaftsfiihrung betrauten Personen, namentlich
im Hinblick auf die Befolgung der Gesetze, Statuten, Reglemente und Weisungen;

— die Erstellung des Geschéftsbherichtes sowie die Vorbereitung der Generalver-
sammlung und die Ausfiihrung ihrer Beschliisse;

- die Benachrichtigung des Richters im Falle der Uberschuldung.

Corporate Governance-Bericht
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DerVerwaltungsrat hat die Entscheide der Generalversammlung der Gesellschaft umzuset-
zen. Gestitzt auf Art. 716b OR und Art. 21 der Statuten hat der Verwaltungsrat die operative
Geschaftsfiihrung an die Geschéftsleitung delegiert, aber fiir bestimmte wichtige Geschafte
die Entscheidungskompetenz des Verwaltungsratsprasidenten oder des Gesamtverwal-
tungsrats vorbehalten. Dazu gehoren etwa der Erwerb und die Verdusserung von Grund-
stiicken ab festgelegten Limiten, bestimmte gréssere Investitionen, das Eingehen anderer
finanziell bedeutender Verpflichtungen und die Vergabe von Projektauftrdgen und Beratungs-
und Projektentwicklungsauftragen ab bestimmten Volumen. Grundstiicksgeschafte, Sicher-
heiten sowie librige Verpflichtungen von mehr als CHF 2 Mio. {iber die Laufzeit bediirfen
in jedem Fall der Zustimmung des Verwaltungsrats. Der Erwerb von Beteiligungen und
Zusammenarbeitsvertrage mit Ergebnisbeteiligung, Erteilung von Baurechten, Errichtung
von Pfandrechten und wertrelevanten Dienstbarkeiten, die Anhebung von Prozessen aus-
serhalb des Mietrechts, Wahl der Personalvorsorgeeinrichtung, Anpassen der allgemeinen
Anstellungsbedingungen und Derivatetransaktionen gem. FinfraG sind dem Verwaltungsrat
zur Entscheidung unabhédngig von finanziellen Grenzen vorbehalten.

Informations- und Kontrollinstrumente gegeniiber der Geschiftsleitung

PLAZZA unterhdlt Prozesse, die dem Verwaltungsrat als Basis zur Beurteilung der Geschafts-
lage und der strategischen, der finanziellen und der operativen Risiken dienen. Dies sind
neben den finanziellen Berichten und Analysen das interne Kontrollsystem und das stra-
tegische und operative Risikomanagement. Der Verwaltungsrat erhalt jahrlich einen Be-
richt tiber die Risikosituation, dervon der Geschéftsleitung erstellt wird. Zudem erhélt der
Verwaltungsrat jahrlich den umfassenden Bericht der Revisionsstelle. Der Verwaltungs-
rat befasst sich im Turnus vertieft mit strategischen Schliisselfragen. Der Verwaltungsrat
kontrolliert die Geschaftsleitung und liberwacht ihre Arbeitsweise. Die Geschiftsleitung
stellt Antrage an den Verwaltungsrat fiir Entscheidungen, die vom Verwaltungsrat zu tref-
fen sind. Der Verwaltungsrat wird regelmdssig iber den Geschéftsgang, tiber wichtige
Entwicklungen, Projekte und Risiken sowie iber Abweichungen vom Budget und von der
Mittelfristplanung informiert. Ausserordentliche Vorgange werden dem Verwaltungsrat
unverziglich zur Kenntnis gebracht. Dem Verwaltungsrat werden jahrlich die Jahresplanung
und die Mittelfristplanung zum Entscheid vorgelegt. Ein besonderes Schwergewicht liegt
bzgl. Planung, Umsetzung und Berichterstattung auf der Projektentwicklung. Bei Gross-
projekten, wie namentlich Planung und Umsetzung von Bauprojekten, werden objekt- und
phasenspezifische Kontrollstrukturen durch den Verwaltungsrat definiert.
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4. Geschaftsleitung

Mitglieder der Geschiftsleitung
Die Geschaéftsleitung setzt sich per 31. Dezember 2020 wie folgt zusammen:

Name Funktion in Funktion seit
Ralph Siegle CEO 2015
Thomas Casata CFO 2016
Marcel Gilgen Leiter Projektentwicklung 2017

Lebensldufe sowie weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Ralph Siegle

Immobilienverwalter mit eidg. Fachausweis
geb. 1959, Schweizer Staatsangehoriger,
von Ziirich, in Kilchberg.

Ralph Siegle war seit 2003 Leiter des Geschdftsbereichs
Immobilien der Conzzeta AG. Vorher leitete er von 2002 bis

2003 den Bereich Portfoliomanagement der Mobimo AG, Zollikon. Zwischen 1993 und 1998
war er Teamleiter und ab 1999 Leiter Bewirtschaftung und Mitglied der Geschéftsleitung
der Livit Immobilien Management, Ziirich.

Thomas Casata

Dipl.-Betriebswirt (t.0.), Universitat Stuttgart
geb. 1965, Schweizer Staatsangehdariger,
von Cham, in Cham.

Thomas Casata war seit 2012 u.a. als Partner fiir die EJ Capital
AG in Baartatig. Zuvorwar erwahrend rund 13 Jahren CFO und

Konzernleitungsmitglied bei Execujet Aviation Group in Ziirich, bei Ascom in Bern sowie

bei Esecin Cham.
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Marcel Gilgen

Dipl. Architekt ETH

geb. 1965, Schweizer Staatsangehdariger,
von Zirich und Riieggisberg (BE), in Zurich.

Marcel Gilgen war von 2006 bis 2017 bei EBP Schweiz AG,
Ziirich, tatig, wo er u.a. die Themenfelder Projektsteuerung
und Bauherrenvertretung leitete. Davor war er als Projektleiter Total- und Generalunterneh-
mung fiir die Planung und Ausfiihrung verschiedener Neubauprojekte bei der Karl Steiner
AG in Zirich verantwortlich. Von 1999 bis 2003 fiihrte er als Teamleiter das Gebdude-
management der Swiss Re in Zirich.

Die Mitglieder der Geschdftsleitung iben ausser den oben gegebenenfalls aufgefiihrten
keine wesentlichen weiteren Tatigkeiten ausserhalb der PLAZZA-Gruppe aus und es beste-
hen keine weiteren Interessenbindungen.

Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen Tatigkeiten gemadss

Art. 12 Abs. 1 Ziffer 1 VegiiV

Gemdss Art. 28 der Statuten (www.plazza.ch/corporate-governance) der Gesellschaft kann
kein Mitglied der Geschéftsleitung mehr als vier Mandate wahrnehmen, wovon nicht mehr
als eines in borsenkotierten Unternehmen. Jedes Mandat ist durch den Verwaltungsrat zu
bewilligen. Es gelten fiir Mandate, die nicht unter diese Beschrankung fallen, und fiir die
Zahlung von Mandaten die gleichen Regeln wie fiir den Verwaltungsrat (vergleiche dazu
Seite 11).

Managementvertrage
Die PLAZZA AG hat keine Managementvertrage mit Gesellschaften oder natiirlichen Perso-
nen ausserhalb des Konzerns abgeschlossen.

5. Vergiitungen, Beteiligungen und Darlehen

Angaben zur Zustdandigkeit, zu den Grundlagen und Elementen, zum Festsetzungsver-
fahren sowie zur Hohe der Vergiitungen fiir Verwaltungsrat und Geschaftsleitung sind im
Vergiitungsbericht auf Seiten 20 bis 23 dargestellt. Die Gesellschaft hat keine Beteiligungs-
programme.

Die Statuten der Gesellschaft sehen zu den Vergiitungen Folgendes vor: Art. 26 der Statuten
(www.plazza.ch/corporate-governance) enthilt die Bestimmung tiber die leistungsabhan-
gige Vergilitung der Geschaftsleitung. Fiir den Verwaltungsrat ist keine leistungsabhangige
Vergiitung vorgesehen. Den Mitgliedern der Geschéftsleitung kann nach Art. 26 der Statu-
ten zusatzlich zur festen Vergiitung eine leistungsabhdngige Vergiitung ausgerichtet wer-
den. Die fiir ein Jahr ausgerichtete leistungsabhdngige Vergiitung darf die feste Vergiitung
furdas betreffende Jahr nicht tibersteigen. Eine leistungsabhadngige Vergiitung richtet sich
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an den Unternehmenszielen aus. Sie beriicksichtigt insbesondere das Erreichen geplanter
Ziele im Verantwortungsbereich, die Weiterentwicklung des Unternehmens und die Personal-
fiihrung und -entwicklung. Die Statuten sehen in Art. 26 vor, dass die Vergiitung des Verwal-
tungsrats und die leistungsabhdngige Vergiitung der Geschaftsleitung auch durch Zuteilung
von Aktien oder Optionen ausgerichtet werden kénnen, wobei die Aktien auf dem Markt
zu erwerben sind.

Der Zusatzbetrag fiir nach der Vergiitungsabstimmung eintretende Geschéftsleitungs-
mitglieder belduft sich nach Art. 25 der Statuten auf maximal 35 % des jeweils genehmigten
Gesamtbetrages.

Nach Art. 27 der Statuten kdnnen die Gesellschaft odervon ihr kontrollierte Gesellschaften
Mitgliedern der Geschaftsleitung Darlehen in Héhe bis zu einer Jahresvergiitung gewahren.
Die Méglichkeit von Darlehen an Verwaltungsrate ist nicht vorgesehen. Vorsorgeleistungen
ausserhalb der beruflichen Vorsorge sind nicht vorgesehen.

Die Generalversammlung stimmt nach Art. 24 der Statuten tiber die maximalen Gesamtbe-
trdge ab, die der Verwaltungsrat direkt oder indirekt fiir die Dauer bis zur jeweils folgenden
ordentlichen Generalversammlung erhdlt. Sie stimmt {iber den maximalen Gesamtbetrag
ab, welchen die Geschaftsleitung direkt oder indirekt jeweils fiir das auf die ordentliche
Generalversammlung folgende Geschaftsjahr erhilt. Der Verwaltungsrat kann der General-
versammlung weitere oder abweichende Antrage fiir die gleichen oder andere Zeitperioden
zur Genehmigung vorlegen.

6. Mitwirkungsrechte der Aktionare,
Stimmrechtsbeschrankung und -vertretung

Jede Namenaktie Kategorie A und jede Namenaktie Kategorie B hat eine Stimme an der
Generalversammlung der Gesellschaft (Art. 14 Abs. 1 der Statuten; www.plazza.ch/cor-
porate-governance). Die Aktien der PLAZZA AG unterliegen keinen statutarischen Stimm-
rechtsbeschrankungen. Der Verwaltungsrat erldsst gemdss Art. 14 der Statuten Verfah-
rensvorschriften tiber die Teilnahme und die Vertretung an der Generalversammlung. Die
Gesellschaft anerkennt nur einen Vertreter pro Aktie. Die Statuten der PLAZZA AG enthalten
keine Regelungen zur Abgabe von Weisungen an den unabhangigen Stimmrechtsvertreter
sowie betreffend die elektronische Teilnahme an der Generalversammlung. Diese werden
vom Verwaltungsrat festgelegt und vor der Generalversammlung bekannt gemacht.

Statutarische Quoren

Gemdss Art. 12 der Statuten der PLAZZA AG (www.plazza.ch/corporate-governance) ist ein
Beschluss der Generalversammlung, der mindestens zwei Drittel der vertretenen Stimmen
und die absolute Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt, tiber die
gesetzlichen Vorschriften hinaus erforderlich fiir:

- jede Anderung der Statuten;

— jede Kapitalverdanderung.

Corporate Governance-Bericht
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Vorbehiltlich Art. 704 OR und anderer gesetzlicher Bestimmungen, die eine andere Mehr-
heit verlangen, fasst die Generalversammlung alle anderen Beschliisse und vollzieht ihre
Wahlen mit der absoluten Mehrheit der abgegebenen Aktienstimmen, unter Ausschluss
der leeren und ungiltigen Stimmen.

Traktandierung

Art. 9 der Statuten der PLAZZA AG (www.plazza.ch/corporate-governance) sieht vor, dass
Aktiondre, die mindestens 5% des Aktienkapitals vertreten, die Traktandierung eines
Verhandlungsgegenstands verlangen konnen. Das Begehren muss der Gesellschaft min-
destens 40 Tage vor der Generalversammlung zugehen.

Eintragungen im Aktienbuch

Die Statuten (www.plazza.ch/corporate-governance) beinhalten keine Regelung zum Stich-
tag der Eintragung von Namenaktiondren im Aktienbuch im Hinblick auf die Teilnahme
an der Generalversammlung. Der Verwaltungsrat legt den Stichtag mit der Einladung zur
Generalversammlung einheitlich fest.

7. Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

Gemadss Art. 7 der Statuten der PLAZZA AG (www.plazza.ch/corporate-governance) ist ein
Erwerbervon Aktien der Gesellschaft nicht zu einem 6ffentlichen Kaufangebot gemass den
entsprechenden gesetzlichen Bestimmungen verpflichtet (Opting-out).

8. Revisionsstelle

Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

Gesetzliche Revisionsstelle der PLAZZA AG ist die KPMG AG in Ziirich. Der leitende Revi-
sor, Jirg Meisterhans, ist seit dem Geschdftsjahr 2015 fiir das Mandat verantwortlich. Der
Rotationsrhythmus des leitenden Revisors betrdagt sieben Jahre und stimmt damit mit der
gesetzlichen Regelung iiberein.

Revisionshonorar

Die Revisionsgesellschaft KPMG hat fiir das Berichtsjahr Revisionshonorare fiir die Prii-
fung der Jahresrechnungen 2020 der PLAZZA-Gruppe in Hohe von CHF 62 000 in Rechnung
gestellt. Es wurden ausschliesslich Revisionsleistungen erbracht.

Informationsinstrumente der externen Revision

Der vom Verwaltungsrat 2015 fiir den Aufgabenbereich Finanzen und Revision gebildete
Priiffungsausschuss beurteilt die Wirksamkeit, die Leistung und die Honorierung der Revi-
sionsstelle und erstattet dem Verwaltungsrat einmal im Jahr dariiber Bericht. Die Revisoren
werden themenspezifisch zu den Sitzungen des Priifungsausschusses eingeladen. Im
Berichtsjahr nahmen sie an drei von vier Sitzungen sowie an einer Telefonkonferenz teil.
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Insbesondere werden der Jahresabschluss, die Immobilienbewertungen und der umfas-
sende Bericht an den Verwaltungsrat zwischen Priifungsausschuss und Revisionsstelle
besprochen. Der Priifungsausschuss und der CFO orientieren den Verwaltungsrat an der
Verwaltungsratssitzung liber die Berichte der Revisionsstelle, ihre eigene Beurteilung der
aufgebrachten Punkte und tiber die getroffenen Massnahmen. Der Priifungsausschuss legt
ausserdem zuhanden des Verwaltungsrats zusammen mit den Revisoren die Priifungs-
schwerpunkte fest. Der CFO bereitet alle diese Geschdfte in Zusammenarbeit mit der Revi-
sionsstelle zur Behandlung durch den Priifungsausschuss und zur Verabschiedung durch
den Verwaltungsrat vor und trifft die empfohlenen Verbesserungsmassnahmen.

9. Informationspolitik

Nach Art. 32 der Statuten der PLAZZA AG (www.plazza.ch/corporate-governance) ist
das Publikationsorgan der Gesellschaft das Schweizerische Handelsamtsblatt. In den
gesetzlich vorgeschriebenen Fadllen erfolgen schriftliche Mitteilungen der Gesell-
schaft an die Aktiondre durch gewdohnlichen Brief an die im Aktienbuch zuletzt einge-
tragene Zustelladresse. Die Gesellschaft publiziert einen Jahresbericht per 31. Dezem-
ber und einen Zwischenbericht per 30. Juni. Interessierte Personen kdnnen sich auf
der Website der PLAZZA AG iiber die Medienmitteilungen der Gesellschaft informieren
(www.plazza.ch/category/investorrelations/ad-hoc-mitteilungen) und auf dem Pull-Service
anmelden (www.plazza.ch/ad-hoc-mitteilungen-abonnieren).

Die Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER vermittelt ein den tatsdchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild.

Diese und weitere Informationen liber die Gesellschaft, Termine und Kontakte sind auf der
Website www.plazza.ch zu finden.

Corporate Governance-Bericht
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Vergiitungsbericht

1. Zustdndigkeit und Verfahren

Die Zustandigkeiten fiir die Festlegung der Vergiitungen des Verwaltungsrats und der
Geschiéftsleitung sowie die weiteren Leitungsaufgaben im Zusammenhang mit diesen
Vergiitungen teilen sich zwischen Generalversammlung, Verwaltungsrat, Personal- und
Vergiitungsausschuss wie folgt auf:

Personal- und

Verglitungsausschuss Verwaltungsrat Ordentliche Generalversammlung
Verglitungspolitik fiir die Vergiitungen des
Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung schldgt vor genehmigt
Maximale Gesamtvergiitung des Verwaltungsrats bindende Abstimmung
jeweils bis zur ndachsten Generalversammlung empfiehlt schlagt vor iber den Maximalbetrag
Individuelle Vergiitung der Verwaltungsratsmitglieder
im Rahmen des Maximalbetrags schlagt vor genehmigt
Maximale Gesamtvergiitung der Geschaftsleitung bindende Abstimmung
fiir das folgende Geschaftsjahr empfiehlt schlagt vor iber den Maximalbetrag
Individuelle Vergiitung des CEO im Rahmen
des Maximalbetrags schldgt vor genehmigt
Individuelle Vergiitung der anderen Geschéfts-
leitungsmitglieder im Rahmen des Maximalbetrags  schlagt vor genehmigt
Vergiitungsbericht schlagt vor genehmigt
Verglitungsprogramme, daraus resultierende genehmigt
Zahlungen sowie ihre Konformitat mit den Statuten  tberpriift, schlagt vor allféllige Antrage

Der Verwaltungsrat fallt seine Entscheide ohne Teilnahme von Geschéftsleitungsmitglie-
dern. Jedes Verwaltungsratsmitglied ist bei allen Beschliissen teilnahme- und stimmberech-
tigt. Die Verglitungsordnung wurde durch den Verwaltungsrat in eigener Regie erarbeitet.

2. Grundlagen der Vergiitung

Die Generalversammlung legt jeweils jahrlich maximale Gesamtvergiitungen fiir den Ver-
waltungsrat und die Geschéftsleitung fest. Der Verwaltungsrat legt das Honorar des Verwal-
tungsrats, das Basissaldr und die leistungsabhdngige Vergiitung der Geschéftsleitungsmit-
glieder fest. Die leistungsabhadngige Vergiitung der Geschdaftsleitungsmitglieder wird nach
Vorliegen der Entscheidungsgrundlagen festgelegt. Der Verwaltungsrat hat bestimmt, dass
sie bei guter Leistung 20 % des jeweiligen Basissaldrs betragen soll und maximal 40 %
betragen kann.

Das Honorar des Verwaltungsrats wird nach dem Umfang der Beanspruchung und der Ver-
antwortung der Mitglieder festgelegt. Bei der Festsetzung des Basissalars der Geschafts-
leitung sind Verantwortung und Aufgabenbereich massgebend. Die Festlegungen erfolgen
allein aufgrund der Kenntnisse und Erfahrungen der Verwaltungsratsmitglieder in unein-
geschranktem Ermessen.
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Die leistungsabhdngige Vergiitung der Geschdftsleitung beruht auf der Ermessensaus-

tibung des Verwaltungsrats und belief sich fiir das Berichtsjahr auf 36 % der Basissalar-

summe (Vorjahr 40 %). Bei der Festlegung orientierte sich der Verwaltungsrat an der Errei-

chung der Unternehmensziele, namlich:

— effektiv erzieltes konsolidiertes Betriebsergebnis vor Abschreibungen und
Neubewertung in Abweichung zum genehmigten Budget;

— Realisierung der geplanten Ziele im Verantwortungsbereich und Beitrag zur
Entwicklung und Vermarktung des Immobilienportfolios;

— Flihrungstatigkeit im Verantwortungsbereich.

3. Elemente der Vergiitung

Die Vergiitung des Verwaltungsrats besteht einzig aus einer erfolgsunabhdngigen, in Geld
ausgerichteten Vergiitung. Sie unterliegt den staatlichen Sozialversicherungsbeitragen, ist
aberin der betrieblichen Vorsorge nicht versichert.

Die Vergiitung der Geschéftsleitungsmitglieder besteht aus einem Basissaldr und einer
leistungsabhdngigen Komponente, die beide in Geld bezahlt werden, sowie aus der An-
rechnung der privaten Nutzung eines Geschaftswagens durch den CEO. Geschaftsleitungs-
mitglieder sind in der betrieblichen Vorsorgeeinrichtung fiir alle Mitarbeitenden der Gruppe
in der Schweiz versichert. Diese erfasst die jahrlichen Einkiinfte (Basissalar und leistungs-
abhangige Vergiitung) oberhalb eines Koordinationsabzugs bis zum gesetzlich zuldssigen
Hochstbetrag. Die Leistungen gehen tiber die gesetzlichen Anforderungen des BVG hinaus.
Der CEO erhdlt eine Aufwandentschadigung gemédss den Spesenbestimmungen, die von
den Steuerbehérden genehmigt wurden.

4. Vertragsbestimmungen

Es bestehen keine besonderen Regeln bei Auflésung von Arbeitsverhdltnissen. Namentlich
wurden keine Abgangsentschadigungen oder Kontrollwechselbestimmungen vereinbart.
Die Arbeitsvertrage der Geschaftsleitungsmitglieder werden auf unbestimmte Zeit abge-
schlossen und sehen Kiindigungsfristen von sechs bis neun Monaten vor.

Vergiitungsbericht
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5. Vergiitungen an Verwaltungsrat und Geschaftsleitung

Die Vergiitungstabellen in diesem Abschnitt des Vergiitungsberichts wurden von der

Revisionsstelle gepriift.

Vergiitung an Verwaltungsrat und Geschiftsleitung 2020

Bruttovergiitung 2020  Sach-/Sozialleistungen 2020 Total Vergiitungen 2020
Verwaltungsrat in CHF 1000 in CHF 1000 in CHF 1000
Prasident Markus Kellenberger 144,0 6,3 150,3
Mitglied Lauric Barbier 72,0 3,1 75,1
Mitglied Martin Byland 72,0 72,0
Mitglied Felix Schmidheiny 72,0 3,1 75,1
Mitglied Dominik Weber 72,0 3,1 75,1
Total 432,0 15,6 447,6

Bruttovergiitung 2020  Sach-/Sozialleistungen 2020 Total Vergiitungen 2020
Geschéftsleitung in CHF 1000 in CHF 1000 in CHF 1000
Total 989,0 152,7 1141,7
Hochster Einzelbetrag: Ralph Siegle 389,0 71,2 460,2

Vergiitung an Verwaltungsrat und Geschaftsleitung 2019

Bruttovergiitung 2019  Sach-/Sozialleistungen 2019 Total Verglitungen 2019
Verwaltungsrat in CHF 1000 in CHF 1000 in CHF 1000
Prasident Markus Kellenberger 144,0 6,0 150,0
Mitglied Lauric Barbier 72,0 3,0 75,0
Mitglied Martin Byland 72,0 72,0
Mitglied Felix Schmidheiny ab GV 2019 52,0 2,2 54,2
Mitglied Jacob Schmidheiny bis GV 2019 22,0 22,0
Mitglied Dominik Weber 72,0 3,0 75,0
Total 434,0 14,2 448,2

Bruttovergiitung 2019 Sach-/Sozialleistungen 2019 Total Vergiitungen 2019
Geschéftsleitung in CHF 1000 in CHF 1000 in CHF 1000
Total 1016,40 147,0 1163,4
Hochster Einzelbetrag: Ralph Siegle 400,4 71,4 471,8

Die Bruttovergiitungen umfassen alle im Geschaftsjahr ausgerichteten Vergiitungen. Die
Aufwandentschadigung des CEO ist eingeschlossen. Das Total der Vergiitungen bezieht sich
auf alle gegenwartigen und frilheren Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschafts-
leitung, jeweils ab dem Zeitpunkt ihrer Wahl bzw. Ernennung. Die Sach- und Sozialleistungen
enthalten die Arbeitgeberbeitrdge an staatliche und private Einrichtungen zur Begriindung
oder Erhohung von Vorsorgeleistungen und die Privatanteile am Geschaftswagen des CEO.
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Fiirden Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung bestehen keine Aktien- und Optionspldne.
Informationen betreffend die Beteiligungen von Verwaltungsrat und Konzernleitung finden
sich ab Seite 60.

Diese Vergiitungen halten den von der Generalversammlung genehmigten Rahmen ein. Fiir
das Geschdftsjahr 2020 wurde eine Gesamtvergiitung der Geschaftsleitung von maximal
CHF 1300000 genehmigt (Vorjahr CHF 1300 000). Fiir den Verwaltungsrat wurde fiir die Zeit
von der ordentlichen Generalversammlung 2020 bis zur ordentlichen Generalversammlung
2021 eine Gesamtvergiitung von maximal CHF 600 ooo genehmigt (Vorjahr CHF 600 000).

Vergiitungsbericht
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Bericht der Revisionsstelle zum Vergiitungsbericht
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KPMG

Bericht der Revisionsstele

An die Generalversammlung der PLAZZA AG, Ziirich

Wir haben den Vergiitungsbericht vom 2. Marz 2021 der PLAZZA AG fiir das am 31. Dezember 2020 abgeschlos-
sene Geschaftsjahr gepriift. Die Priifung beschrankte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14 — 16 der Verord-
nung gegen lbermassige Vergitungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) auf der Seite 22 (nur
Tabelle) des Geschéftsberichtes.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts in Uberein-
stimmung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen liberméassige Vergiitungen bei boérsenkotierten Aktiengesell-
schaften (VegiiV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung der Vergiitungs-
grundsatze und die Festlegung der einzelnen Vergutungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefiigten Vergiitungsbericht abzuge-
ben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durchgefiihrt. Nach
diesen Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Priifung so zu planen
und durchzufiihren, dass hinreichende Sicherheit darliber erlangt wird, ob der Vergltungsbericht dem Gesetz und
den Art. 14 — 16 der VeglV entspricht.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise fiir die im Vergu-
tungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14 — 16 VegiV zu
erlangen. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst die
Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergu-
tungsbericht ein. Diese Prifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungs-
methoden von Verglitungselementen sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergitungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.
Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergutungsbericht der PLAZZA AG fiir das am 31. Dezember 2020 abge-
schlossene Geschéftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 — 16 der VegiiV.

KPMG AG
Jirg Georg Meisterhans Thomas Lehner
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Ziirich, 2. Mé&rz 2021

KPMG AG, Réffelstrasse 28, CH-8036 Zirich

© 2021 KPMG AG, eine i ist eine T der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation
unabhangiger Firmen, die mit KPMG { Limited, einer mit Haftung I Rechts, sind. Alle Rechte vorbehalten.
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Finanzberichte

Konsolidierter Jahresabschluss nach Swiss GAAP FER

Konzernbilanz

Aktiven

Umlaufvermdgen

in CHF 1 000 Anhang 31.12.2020 31.12.2019
Flissige Mittel 21007 25674
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3 190 150
Immobilienentwicklungen 4 685 293
Liegenschaften zur Verdusserung - 1413
Aktive Rechnungsabgrenzungen 5 1006 911
Total Umlaufvermégen 22 888 28 441
Anlagevermogen

Bestandesliegenschaften 6 577 966 530525
Entwicklungsliegenschaften 6 52500 43 060
Baurechte 6 102125 86 617
Unbebaute Grundstiicke 6 664 663
Ubrige Sachanlagen 7 101 172
Immaterielle Anlagen 8 10 16
Total Anlagevermogen 733 366 661053
Total Aktiven 756 254 689 494
Passiven

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 727 946
Sonstige Kurzfristige Verbindlichkeiten 9 544 619
Kurzfristige Riickstellungen 11 28 48
Passive Rechnungsabgrenzungen 10 4411 3871
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 5710 5 484
Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Rickstellungen 11 625 625
Latente Steuerverbindlichkeiten 12 110539 94 883
Total langfristige Verbindlichkeiten 111164 95508
Total Fremdkapital 116 874 100992
Eigenkapital

Aktienkapital 1035 1035
Kapitalreserven 125598 125598
Gewinnreserven 512747 461 869
Total Eigenkapital 639 380 588 502
Total Passiven 756 254 689 494
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Konzernerfolgsrechnung

Betriebsertrag

Finanzberichte

in CHF 1 000 Anhang 2020 2019
Liegenschaftenertrag 13 24598 24 256
Ertrag aus Immobilienentwicklungen 4 392 358
Sonstige betriebliche Ertrage 14 371 372
Total Betriebsertrag 25 361 24986
Betriebsaufwand

Liegenschaftenaufwand 15 -1062 -1434
Aufwand aus Immobilienentwicklungen -392 =529
Ubrige betriebliche Aufwendungen 16 -853 -893
Personalaufwand 17 -3092 -3200
Total Betriebsaufwand -5399 -6 056
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung 19 962 18930
Neubewertung Liegenschaften (netto) 18 61831 25290
Erfolg aus Verdusserung Liegenschaften 244 8
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 82037 44228
Abschreibungen 7/8 -77 -117
Betriebsergebnis (EBIT) 81960 44111
Finanzergebnis 19 -9 -13
Gewinn vor Steuern (EBT) 81951 44098
Steuern 20 -18 653 -7 392
Gewinn 63298 36 706
Gewinn je Namenaktie A in CHF 21 30.58 17.73
Gewinn je Namenaktie B in CHF 21 6.12 3.55
Verwdsserter Gewinn je Namenaktie A in CHF 21 30.58 17.73
Verwdsserter Gewinn je Namenaktie B in CHF 21 6.12 3.55
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Konzerngeldflussrechnung

in CHF 1 000 Anhang 2020 2019
Gewinn 63298 36706
Abschreibungen 7/8 77 117
Neubewertung Liegenschaften (netto) 18 -61831 -25290
Erfolg aus Verdusserung Liegenschaften/{ibrigem Anlagevermégen 6/7 =244 -11
Veranderung Riickstellungen 11 -19 48
Verdnderung latente Steuerverbindlichkeiten 12/20 15656 5 845
Verdanderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3 -40 -39
Veranderung Immobilienentwicklungen 4 -392 -293
Verdnderung aktive Rechnungsabgrenzungen 5 -95 -900
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -23 -114
Veranderung Sonstige Kurzfristige Verbindlichkeiten 9 -75 -18
Veranderung passive Rechnungsabgrenzungen 10 570 -131
Sonstige, nicht liquiditatswirksame Veranderungen 6 - 171
Geldfluss aus Betriebstdtigkeit 16 882 16 091
Auszahlungen fiir Investitionen in Bestandesliegenschaften 6 -508 -7 173
Einzahlungen aus Verkauf Bestandesliegenschaften 6 1657 400
Auszahlungen fiir Investitionen in Entwicklungsliegenschaften 6 -10 238 -4 542
Auszahlungen fiir die Beseitigung von Altlasten im Rahmen

von Liegenschaftsinvestitionen 6 -18 -100
Auszahlungen fiir Investitionen in tibrige Sachanlagen 7 =22 -70
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Anlagen 8 - -6
Einzahlungen aus Verkauf von tbrigen Sachanlagen 7 - 15
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -9129 -11476
Dividendenausschittung -12 420 -10 350
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -12 420 -10350
Nettoverdnderung fliissige Mittel -4 667 -5735
Nachweis Verdnderung der fliissigen Mittel

Fliissige Mittel zu Beginn der Berichtsperiode 25674 31409
Fliissige Mittel am Ende der Berichtsperiode 21007 25674
Verdnderung der fliissigen Mittel -4 667 -5735
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Konzerneigenkapitalnachweis

in CHF 1 000 Aktienkapital Kapitalreserven Gewinnreserven Total Eigenkapital
Stand am 31.12.2018 1035 125598 435513 562 146
Dividendenausschiittungen - - -10350 -10350
Jahresgewinn - - 36706 36706
Stand am 31.12.2019 1035 125598 461 869 588 502
Dividendenausschiittungen - - -12 420 -12 420
Jahresgewinn - - 63 298 63 298
Stand am 31.12.2020 1035 125598 512 747 639 380

Die PLAZZA AG verfligt tiber ein Aktienkapital von CHF 1,035 Mio., eingeteiltin 1827000 voll
liberierte Namenaktien Kategorie A mit einem Nennwert von je CHF 0.50 (Namenaktien A)
und 1215000 voll liberierte Namenaktien Kategorie B mit einem Nennwert von je CHF 0.10
(Namenaktien B). Jede Namenaktie ist entsprechend ihrem Nennwert dividendenberechtigt
und berechtigt zu einer Stimme an der Generalversammlung der Gesellschaft.
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Anhang zum konsolidierten Jahresabschluss
per 31. Dezember 2020

Allgemeine Informationen

Die PLAZZA AG mit Sitz in Ziirich, Schweiz, ist eine schweizerische Aktiengesellschaft, deren
Aktien an der SIX Swiss Exchange kotiert sind.

Der konsolidierte Jahresabschluss per 31. Dezember 2020 umfasst die PLAZZA AG sowie
alle ihre Tochtergesellschaften, d.h. die beiden 100 %-Beteiligungen PLAZZA IMMOBILIEN
AG und Plazza Immobilienmanagement AG.

1. Grundlagen

Dervorliegende konsolidierte Jahresabschluss der PLAZZA-Gruppe wurde in Ubereinstim-
mung mit Swiss GAAP FER aufgestellt und entspricht den besonderen Bestimmungen fiir
Immobiliengesellschaften von Art. 17 der Richtlinie zur Rechnungslegung der SIX Swiss
Exchange. Er umfasst die nach einheitlichen Richtlinien erstellten Einzelabschliisse der
PLAZZA AG , der PLAZZA IMMOBILIEN AG und der Plazza Immobilienmanagement AG.

Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden bei der Erstellung dieser kon-
solidierten Jahresrechnung sind im Folgenden dargestellt. Die beschriebenen Methoden
wurden konsequent auf alle dargestellten Berichtsperioden angewendet, sofern nichts
anderes angegeben ist. Die Erlduterungen enthalten zusdtzliche Angaben zur Methode
der Erstellung.

Es gilt der Grundsatz der Einzelbewertung von Aktiven und Verbindlichkeiten.

Einschdtzungen und Annahmen

Bei der Erstellung des konsolidierten Jahresabschlusses in Ubereinstimmung mit Swiss
GAAP FER miissen Einschdtzungen und Annahmen getroffen werden. Sie betreffen die
ausgewiesenen Vermdgenswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverpflichtungen zum
Zeitpunkt der Bilanzierung sowie Ertrdge und Aufwendungen wahrend der Berichtsperiode.
Die Einschdtzungen und Annahmen beruhen auf Erkenntnissen der Vergangenheit oder
Erwartungen, die unter den gegebenen Umstdnden als zutreffend erachtet werden. Die
Einschatzungen und Annahmen werden laufend iiberpriift. Die tatsdachlichen Werte kénnen
trotzdem von diesen Einschdtzungen und Annahmen abweichen. Wenn zu einem spéteren
Zeitpunkt derartige Einschdtzungen und Annahmen, die zum Zeitpunkt der Bilanzierung
nach bestem Wissen getroffen wurden, von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen,
werden die urspriinglichen Einschdtzungen und Annahmen in demjenigen Berichtsjahr
angepasst, in dem sich die Gegebenheiten gedndert haben.

Fliissige Mittel

Die fliissigen Mittel enthalten Kassabestande, Postcheck- und Bankguthaben sowie Festgeld-
anlagen mit einer Restlaufzeit von maximal 9o Tagen. Sie sind zu Nominalwerten bewertet.
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Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind zum Nominalwert, abziiglich der
betriebswirtschaftlich notwendigen Wertberichtigungen, ausgewiesen. Konkrete Bonitats-
risiken werden einzeln beriicksichtigt.

Immobilienentwicklungen

Immobilienentwicklungen beinhalten Bauprojekte, welche im Auftrag des Kadufers erstellt
werden. Die Beurkundung des Kaufvertrags erfolgt nach dessen Abschluss, die Eigentums-
ibertragung fiir das jeweilige Objekt findet in der Regel nach Baufertigstellung statt. Die
Bilanzierung dieser Immobilienentwicklungen erfolgt nach der Percentage-of-Completion-
Methode (POCM) gemass Swiss GAAP FER 22, Langfristige Auftrage. Der Fertigstellungsgrad
wird anhand der Cost-to-Cost-Methode bestimmt. Die aufgelaufenen Kosten und die gemass
Fertigstellungsgrad realisierten Verkaufserlose werden laufend in der Erfolgsrechnung ausge-
wiesen. Erhaltene Anzahlungen werden erfolgsneutral bilanziert. Sie werden mit den entspre-
chenden langfristigen Auftragen, fiir welche die Anzahlung geleistet worden ist, verrechnet.
In der Bilanz erfolgt der Ausweis netto als «Immobilienentwicklungen» in den Aktiven oder
Passiven. Sofern das Ergebnis eines langfristigen Auftrags nicht verldsslich geschatzt werden
kann, wird der Erlos nurin Hohe der angefallenen Auftragskosten erfasst, die wahrscheinlich
einbringbar sind, bei gleichzeitiger Erfassung der angefallenen Auftragskosten als Aufwand
in der entsprechenden Periode. Dies entspricht einer Bewertung zu Gestehungskosten. Ist es
wahrscheinlich, dass die gesamten Auftragskosten die gesamten Auftragserlose tibersteigen
werden, werden die erwarteten Verluste sofort als Aufwand respektive Riickstellung erfasst.

Sonstige Forderungen
Sonstige Forderungen werden zum Nominalwert abziiglich betriebswirtschaftlich notwen-
diger Wertberichtigungen ausgewiesen.

Immobilienanlagen

Das Immobilienportfolio besteht aus folgenden Kategorien:
— Bestandesliegenschaften

— Entwicklungsliegenschaften

— Baurechte

— Unbebaute Grundstiicke

Allgemein

Alle Immobilienanlagen werden in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum Marktwert
auf Basis der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF) bewertet und bilanziert. Die Bewer-
tung wird durch einen unabhdngigen Liegenschaftenschatzer ermittelt und halbjdhrlich
aktualisiert. Aufwertungen und Abwertungen des Marktwerts werden unter Beriicksich-
tigung latenter Steuern dem Periodenergebnis gutgeschrieben bzw. belastet. Es werden
keine planmdssigen Abschreibungen vorgenommen. Die aufgrund von Umweltrisiken zu
erwartenden Mehrkosten werden von einem unabhdngigen Umweltexperten auf Basis
von historischen und technischen Untersuchungen geschdtzt und von den Marktwerten
der Liegenschaften abgezogen. Baukreditzinsen werden aktiviert. Zurzeit sind alle Lie-
genschaften mit Eigenkapital finanziert. Eine Aktivierung von Baukreditzinsen hat in den
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Berichtsperioden daher nicht stattgefunden. Andere Fremdkapitalkosten werden dem
Finanzaufwand belastet.

Bestandesliegenschaften

Darin enthalten sind Liegenschaften, die vermietet sind, in der bisherigen Art weiter benutzt
werden sollen und bei denen keine grosseren baulichen Massnahmen vorgesehen sind, die
iberdas Erhalten und Auffrischen der Bausubstanz hinausgehen. Die Bestandesliegenschaften
werden unter Anwendung der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF) bewertet. Bei dieser Me-
thode wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe derin Zukunft zu erwartenden, auf
den Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft,
in Abhangigkeit von ihren individuellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.

Entwicklungsliegenschaften

Entwicklungsliegenschaften sind Liegenschaften oder Landparzellen, die mit der Absicht

gehalten werden, sie im Rahmen eines Projekts einer umfassenden neuen Nutzung zuzu-

filhren und in den Bestand der Bestandesliegenschaften zu tiberfiihren. Die Erfassung einer

Liegenschaft als Entwicklungsliegenschaft erfolgt ab dem Zeitpunkt des Entscheides des

Verwaltungsrats, dass eine Liegenschaft entwickelt werden soll. Die Entwicklungsliegen-

schaften werden mit der DCF-Methode zum Marktwert bewertet. Dabei wird der Projektwert

zum Bilanzierungsstichtag nach drei Schritten hergeleitet:

— Ermittlung des Ertragswerts oder der potenziellen Verkaufserlose der Liegenschaft(en)
zum Zeitpunkt der Fertigstellung unter Beriicksichtigung des aktuellen Vermietungs-/
Verkaufsstandes, der Markt- und Kostenschatzung per Stichtag;

— Ermittlung des Marktwerts per Bilanzierungsstichtag unter Beriicksichtigung der
prognostizierten, noch zu tdtigenden Investitionen sowie Landverzinsungskosten bis
Bauvollendung;

— Einschdtzung einer dem Projektstatus entsprechenden Risiko-Gewinn-Marge und
Beriicksichtigung als gesonderter Cashflow einer Kostenposition.

Baurechte

Baurechte bestehen auf im Eigentum der Gesellschaft stehenden Grundstiicken (Liegen-
schaften oder ebenfalls Baurechte). Sie werden meistens auf lange Dauer an Dritte verge-
ben, welche die Baurechte gegen Entrichtung eines Baurechtszinses nutzen.

Die Baurechtsliegenschaften werden ebenfalls mittels DCF-Methode unter zusdatzlicher
Beriicksichtigung der laufenden Baurechtszinsen sowie unter der Annahme einer Heim-
fallentschdadigung oder Weiterfithrung des Baurechtes zum Zeitpunkt der Beendigung des
laufenden Baurechtsvertrages bewertet.

Unbebaute Grundstiicke

Unbebaute Grundstiicke kénnen aus Bauland oder Landwirtschaftsland bestehen. Sie
unterscheiden sich von den Entwicklungsliegenschaften dadurch, dass zurzeit keine Ab-
sicht besteht, sie einer neuen umfassenden Nutzung zuzufiihren. Wo moglich, werden sie
in der Zeit, in der das Land nicht tiberbaut und nicht verdussert wird, einer Nutzung durch
Vermietung oder Verpachtung zugefiihrt oder, wo eine Nutzung dem Land zwar zweckdien-
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lich, aber eine Verpachtung nicht 6konomisch sinnvoll ist, zur Gebrauchsleihe {iberlassen.
Baulandreserven werden ebenfalls mit der DCF-Methode wie Entwicklungsliegenschaften
zum Marktwert bewertet. Landreserven ausserhalb von Bauzonen der jeweiligen Gemein-
den, wie z.B. Landwirtschaftsland, werden nach Ablauf der bestehenden Pachtvertrage
respektive unter Beriicksichtigung einer angemessenen Verdusserungsdauer dem Verkauf
zugefiihrt. Zur Ermittlung des Marktwerts dient die DCF-Methode.

Ubrige Sachanlagen

Die tibrigen Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellkosten abziiglich betriebs-
wirtschaftlich notwendiger Abschreibungen bewertet. Die tibrigen Sachanlagen umfassen
Mobiliar und Einrichtungen, Fahrzeuge und EDV-Anlagen, Biiromaschinen und Kommuni-
kationssysteme. Die Abschreibungen werden linear tiber die geschétzte Nutzungsdauer
vorgenommen. Die Abschreibungsdauern betragen jeweils 5-8 Jahre.

Immaterielle Anlagen

Die immateriellen Anlagen umfassen Software und werden zu Anschaffungskosten ab-
zliglich der betriebswirtschaftlich notwendigen Wertberichtigungen bilanziert. Die imma-
teriellen Anlagen werden linear abgeschrieben. Die Abschreibungsdauer betrédgt 5 Jahre.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen werden zum Anschaffungswert unter Beriicksichtigung der betriebs-
wirtschaftlich notwendigen Wertberichtigungen bilanziert.

Wertbeeintrachtigung von Aktiven

Die Werthaltigkeit von Aktiven (ohne Immobilienanlagen) wird regelméassig beurteilt. Lie-
gen Anzeichen einer Werteinbusse vor, wird der erzielbare Wert berechnet. Ubersteigt der
Buchwert den erzielbaren Wert, erfolgt eine zusatzliche Abschreibung.

Verbindlichkeiten
Die Bewertung von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und iibrigen Verbind-
lichkeiten erfolgt zum Nominalwert.

Finanzverbindlichkeiten

Die langfristig abgeschlossenen Darlehen und Hypotheken werden zum Nominalwert als
langfristige Finanzverbindlichkeiten bilanziert. Die innerhalb von 12 Monaten falligen
Tranchen werden in den Kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Hypotheken
wurden bisher keine aufgenommen.

Riickstellungen

Riickstellungen werden gebildet, wenn vor dem Bilanzstichtag ein Ereignis stattgefunden
hat, aus dem eine wahrscheinliche Verpflichtung resultiert, deren Hohe und/oder Falligkeit
zwar ungewiss, aber schatzbar ist. Diese Verpflichtung kann auf rechtlichen oder faktischen
Griinden basieren. Riickstellungen werden auf der Basis der wahrscheinlichen, erwarteten
Mittelabfliisse bilanziert, per Bilanzstichtag neu beurteilt und entsprechend ihren erwar-
teten Falligkeiten als kurz- oder langfristig ausgewiesen.

Finanzberichte
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Ertragssteuern

Nach Swiss GAAP FER 11 sind aktuelle und zukiinftige steuerliche Auswirkungen im Jahres-
abschluss angemessen zu beriicksichtigen. Die Ertragssteuern enthalten sowohl laufende
Ertragssteuern wie auch latente Ertragssteuern. Die laufenden Ertragssteuern werden mit
den aktuellen Steuersdtzen aufgrund der zu erwartenden steuerlichen Jahresergebnisse
entsprechend den jeweiligen steuerlichen Gewinnermittlungsvorschriften berechnet und
unter den passiven Rechnungsabgrenzungen ausgewiesen. Latente Steuern werden auf
tempordren Differenzen zwischen den Wertansatzen in der Steuerbilanz und den Werten
in den konsolidierten Jahresrechnungen abgegrenzt. Sie betreffen primadr Bewertungs-
unterschiede zwischen den ermittelten Marktwerten und den steuerrechtlich massgebenden
Werten der Liegenschaften. Die Bewertung erfolgt zu den an den jeweiligen Orten geltenden,
aktuellen bzw. erwarteten Steuersdtzen. Die latenten Steuern werden erfolgswirksam in der
Bilanz zuriickgestellt. Bei der Ermittlung der allfdlligen Grundstiickgewinnsteuer wird dem
am betreffenden Ort giiltigen individuellen Steuersystem Rechnung getragen. Der Berech-
nung wird dabei eine realistische Haltedauer fiir jede Liegenschaft zugrunde gelegt, wobei
das tiberwiegend im Kanton Ziirich konzentrierte Liegenschaftenportfolio mehrheitlich seit
mehr als 20 Jahren gehalten wird. Latente Steuern auf Verlustvortragen werden nur dann
aktiviert, wenn zukiinftige Steuern auf Gewinnen mit hoher Wahrscheinlichkeit verrechnet
werden kénnen.

Personalvorsorge

Die Gruppe ist einer Sammelstiftung angeschlossen. Die Erfolgsrechnung enthdlt die in
einer Periode geschuldeten Zahlungen an die Sammelstiftung. Tatsachliche wirtschaftliche
Auswirkungen von Vorsorgepldnen auf das Unternehmen werden auf den Bilanzstichtag
berechnet. Die Aktivierung eines wirtschaftlichen Nutzens erfolgt dann, wenn dieser fiir
den kiinftigen Vorsorgeaufwand der Gesellschaft verwendet wird. Eine wirtschaftliche Ver-
pflichtung wird passiviert, wenn die Voraussetzungen fiir die Bildung einer Riickstellung
erfiillt sind. Gesondert bestehende frei verfiighare Arbeitgeberbeitragsreserven werden als
Aktivum erfasst. Die Differenz zwischen den jahrlich ermittelten wirtschaftlichen Nutzen
und Verpflichtungen sowie die Veranderung der Arbeitgeberbeitragsreserve werden nebst
den auf die Periode abgegrenzten Beitrdgen {iber die Erfolgsrechnung erfasst.

2. Segmente

Die PLAZZA-Gruppe ist ausschliesslich im Markt Schweiz téatig und fiilhrt mit Ausnahme
einer Immobilienentwicklung keine wesentlichen Tatigkeiten fiir Dritte aus. Das Immobili-
enportfolio, bestehend aus Bestandes- und Entwicklungsliegenschaften, Baurechten sowie
unbebauten Grundstiicken, wird als eine Einheit gefiihrt und gesamthaft an die oberste
Unternehmensleitung rapportiert. Aus diesen Griinden wird keine Segmentberichterstat-
tung erstellt. Zur Beurteilung des Immobilienportfolios werden Angaben zu den einzelnen
Liegenschaftsarten separat ausgewiesen (Anhang 6, ab Seite 38, und Anhang 13, ab Seite
43, sowie Detailangaben zum Immobilienportfolio, ab Seite 66). Die Immobilienentwick-
lungistim Anhang 4 erldutert, ab Seite 37.
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3. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Finanzberichte

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 590 585

Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -400 —-435

Total 190 150

4. Immobilienentwicklungen

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019

Ertrag aus laufenden Projekten seit Projektbeginn 750 358

Erhaltene Anzahlungen —-65 -65

Immobilienentwicklungen, netto 685 293
davon Immobilienentwicklungen, aktiv 685 293

Dabei handelt es sich um Aktivitdten im Zusammenhang mit einem Vertrag zum Bau eines

Primarschulhauses auf dem Areal der Entwicklungsliegenschaft in Crissier, der Anfang

2019 mit der Gemeinde abgeschlossen worden war. Die Erstellung des Schulhauses wird

koordiniert mit dem Entwicklungsprojekt in Crissier.

5. Aktive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019

Ertrags- und Kapitalsteuern 942 894

Vorausbezahlter Sachaufwand 35 17

Andere 29 -

Total 1006 911
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6. Bestandesliegenschaften, Entwicklungsliegenschaften,

Baurechte, unbebaute Grundstiicke

Bestandesliegenschaften Im Baurecht
an Dritte
Wohn- Geschéfts- Entwicklungs- abgegebene Unbebaute
in CHF 1 000 liegenschaften liegenschaften Total liegenschaften  Grundstiicke  Grundstiicke Total
Bestand 31.12.2018 429 890 81885 511775 38 450 80334 662 631221
Zugdnge 348 428 776 5454 - N 6230
Abgénge - -392 -392 - - - -392
Umklassierung - -1413 -1413 -171 - - -1584
Veranderung von aktuellen
Werten 18 892 886 19778 5425 6283 1 31 487
Wertkorrekturen fiir Altlasten - - - -6197 - - -6197
Verwendung von
Wertkorrekturen fiir Altlasten - 1 1 99 100
Bestand 31.12.2019 449 130 81395 530 525 43 060 86 617 663 660 865
Zugange 64 388 452 10 089 - - 10 541
Abgénge - - - - - - -
Umklassierung - - - - - - -
Veranderung von aktuellen
Werten 44 056 2933 46 989 -390 15508 1 62108
Wertkorrekturen fiir Altlasten - - - =277 - - =277
Verwendung von
Wertkorrekturen fiir Altlasten - - - 18 - - 18
Bestand 31.12.2020 493 250 84716 577 966 52500 102 125 664 733 255
Kumulierte Anschaffungswerte
31.12.2018 213 857 78131 291988 19324 7 048 1029 319 389
Kumulierte Anschaffungswerte
31.12.2019 214204 77 505 291709 24 608 7 048 1029 324394
Kumulierte Anschaffungswerte
31.12.2020 214268 77 893 292 161 34 697 7 048 1029 334935
Differenz Marktwerte/
Anschaffungswerte 31.12.2018 216 033 3754 219787 19126 73286 -367 311 832
Differenz Marktwerte/
Anschaffungswerte 31.12.2019 234926 3890 238 816 18 452 79569 -366 336 471
Differenz Marktwerte/
Anschaffungswerte 31.12.2020 278982 6823 285 805 17 803 95077 -365 398 320

In den Zugdngen sind aktivierte Planer- und Bauleistungen von TCHF 1191 enthalten, die
zum Bilanzstichtag ausgefiihrt, aber noch nicht abgerechnet worden waren oder noch
zur Zahlung anstanden (Vorjahr TCHF 1398). Ausserdem erfolgten in der Berichtsperiode
Auszahlungen fiir Investitionen in Liegenschaften von TCHF 1398 (Vorjahr TCHF 6 883), die
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bereits in friiheren Perioden aktiviert, aber noch nicht abgerechnet worden waren oder
noch nicht zur Zahlung angestanden hatten.

Die Wertkorrektur fiir Altlasten im Vorjahr wurde als Folge von Baugrunduntersuchungen
im Zuge der Projektvorbereitungen in Regensdorf vorgenommen, bei denen weitere und
bisher unbekannte Belastungen gefunden wurden.

In der Tabelle auf Seite 38 sind die unten stehenden Wertkorrekturen fiir die Bereinigung
von Altlasten bereits abgezogen:

Finanzberichte

Bestandesliegenschaften Im Baurecht
an Dritte
Wohn- Geschafts- Entwicklungs- abgegebene Unbebaute
in CHF 1 000 liegenschaften liegenschaften Total liegenschaften Grundstiicke Grundstiicke Total
Wertkorrekturen fiir Altlasten
31.12.2018 8 480 488 143 4115 - 4746
Wertkorrekturen fiir Altlasten
31.12.2019 8 480 488 6241 4115 - 10 844
Wertkorrekturen fiir Altlasten
31.12.2020 8 480 488 6 500 4115 - 11103
Grundlage der Marktwerte bilden die zweimal jahrlich per Stichtag 30. Juni bzw. 31. Dezem-
ber durch Wiiest Partner AG nach der DCF-Methode durchgefiihrten Verkehrswertbewertun-
gen. Die realen Netto-Diskontierungssatze fiir die Bewertung bewegten sich per 31. Dezem-
ber 2020 in der Bandbreite von 2,30 % bis 4,00 % (31. Dezember 2019: 2,60 % bis 5,30 %;
31. Dezember 2018: 2,70 % bis 5,10 %).
Portfolio nach Region am 31. Dezember 2020
Marktwert in CHF 1 000
Anzahl Wohn- Geschéfts-  Entwicklungs- Unbebaute Anteil

Liegenschaften liegenschaften liegenschaften liegenschaften Baurechte Grundstiicke Total am Total
Kanton Ziirich 11 493250 65 640 12580 101 390 - 672 860 91,8 %
Westschweiz 3 - 12 210 39920 - 596 52726 7,2%
Restliche
Schweiz 3 - 6 866 - 735 68 7 669 1,0%
Total 17 493 250 84716 52500 102125 664 733 255 100,0%
Anteil am Total 67,3% 11,6 % 7,2% 13,9% 0,1% 100,0%
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Portfolio nach Region am 31. Dezember 2019

Marktwert in CHF 1 000

Anzahl Wohn- Geschafts-  Entwicklungs- Unbebaute Anteil

Liegenschaften liegenschaften liegenschaften liegenschaften Baurechte Grundstiicke Total am Total
Kanton Ziirich 11 449130 62 420 10210 85 880 - 607 640 91,9%
Westschweiz 3 - 12530 32850 - 596 45976 7,0%
Restliche
Schweiz 3 - 6 445 - 737 67 7 249 1,1%
Total 17 449 130 81395 43 060 86 617 663 660 865 100,0%
Anteil am Total 68,0 % 12,3% 6,5 % 13,1% 0,1% 100,0%
7. Ubrige Sachanlagen
in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Anschaffungswert zu Beginn der Periode 573 563
Zugdnge - 90
Abgdnge - -80
Anschaffungswert am Ende der Periode 573 573
Kumulierte Abschreibungen zu Beginn der Periode -401 -374
Zugdnge -71 -95
Abgdnge - 68
Umklassierung - -
Kumulierte Abschreibungen am Ende der Periode -472 -401
Nettobuchwert zu Beginn der Periode 172 189
Nettobuchwert am Ende der Periode 101 172

Die tibrigen Sachanlagen beinhalten Unterhaltsmaschinen, Fahrzeuge, Mobiliar und
Einrichtungen, EDV-Anlagen und Kommunikationssysteme.
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8. Immaterielle Anlagen

Finanzberichte

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Anschaffungswert zu Beginn der Periode 109 103
Zugédnge - 6
Abgidnge - -
Anschaffungswert am Ende der Periode 109 109
Kumulierte Abschreibungen zu Beginn der Periode -93 -71
Zugédnge -6 -22
Abgidnge - -
Kumulierte Abschreibungen am Ende der Periode -99 -93
Nettobuchwert zu Beginn der Periode 16 32
Nettobuchwert am Ende der Periode 10 16
Die immateriellen Anlagen beinhalten ausschliesslich Software.

9. Sonstige Kurzfristige Verbindlichkeiten

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Verpflichtungen aus Bewirtschaftungsmandaten 476 564
Mehrwertsteuer 47 40
Sozialversicherungen 19 14
Andere 2 1
Total 544 619

Im Vorjahrsind in den Verpflichtungen aus Bewirtschaftunsgmandaten auch solche gegen-

tiber Nahestehenden enthalten (vergleiche Anhang 23, Seite 50).

41



Finanzberichte

10. Passive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Vorauszahlungen von Mietern 1798 1911
Ertrags- und Kapitalsteuern 940 152
Erhaltene, noch nicht abgerechnete Planer- und Bauleistungen 651 675
Verpflichtungen gegeniiber Nahestehenden - 359
Andere 1022 774
Total 4411 3871
Zu den Verpflichtungen gegeniiber Nahestehenden im Vorjahrvergleiche Anhang 23, Seite 50.

11. Riickstellungen

in CHF 1 000 Rechtsfille Altlasten Sonstige Total
Bestand 31.12.2018 625 - - 625
Bildung - - 102 102
Verwendung - - - -
Aufldsung - - =54 =54
Bestand 31.12.2019 625 - 48 673
davon kurzfristig - - 48 48
Bestand 31.12.2019 625 - 48 673
Bildung - - 77 77
Verwendung - - - -
Auflosung - - -97 -97
Bestand 31.12.2020 625 - 28 653
davon kurzfristig - - 28 28

Die Riickstellungen fiir Rechtsfdlle betreffen eine potenzielle Regressforderung einer
Versicherungsgesellschaft im Zusammenhang mit einem Bauunfall aus dem Jahr 2005.
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12. Latente Steuerverbindlichkeiten

Finanzberichte

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Latente Steuerverbindlichkeiten zu Beginn der Berichtsperiode 94 883 89038
Erfolgswirksame Nettobildung in der Berichtsperiode 15 656 5845
Latente Steuerverbindlichkeiten am Ende der Berichtsperiode 110539 94 883

Die latenten Steuerschulden betreffen zum grossen Teil Immobilien und entstehen aus
den Wertdifferenzen zwischen den FER-Marktwerten und den Steuerwerten der einzelnen
Bilanzpositionen. Fiir die Liegenschaften wurde der Steuerbetrag einzeln pro Objekt ermit-
telt. Dabei wurden die individuelle Besitzdauer beriicksichtigt sowie die Tatsache, dass die
Gesellschaft nicht auf kurzfristigen Handel mit Immobilien ausgerichtet ist. Diese indivi-
duelle Berechnung fiihrte zu einem Steuersatz (vor Steuern) von durchschnittlich 19,5 %
(2019: 19,0 %) fiir den Gesamtbestand der Liegenschaften. Fiir die Wertdifferenzen auf den
tibrigen Positionen wurde der Steuerbetrag pauschal mit dem Steuersatz (vor Steuern) von

20,0 % (2019: 20,0 %) berechnet.

13. Liegenschaftenertrag

Portfolio nach Regionen
Stichtag 31.12.2020

Kanton Ztirich 92 %

Westschweiz 7%

Restliche Schweiz 1%

Liegenschaftenertrag

Portfolio nach Anlagekategorien
Stichtag 31.12.2020

Wohnen 67 %

Erlose aus Vermietung
Periode 1.1.-31.12.2020

Wohnen 75%

Baurechte u.a. 14 %

Geschéft 12 %

Entwicklung 7%

Geschaft 23%

Entwicklung 2%

in CHF 1 000 2020 2019
Erlse aus Vermietung 21 439 21 044
Baurechtszinsen 3017 3020
Anderer Liegenschaftenertrag 142 192
Total 24598 24256
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Die ausgewiesenen Erldse aus Vermietung stellen Ist-Mietertrdge dar. Diese gliedern sich

wie folgt nach Anlagekategorien:

Erlose aus Vermietung

in CHF 1 000 2020 2019
Bestandesliegenschaften 20917 20514
davon Wohnliegenschaften 15 948 15884
davon Geschéftsliegenschaften 4969 4 630
Entwicklungsliegenschaften 488 495
Baurechte? 34 34
Unbebaute Grundstiicke - 1
Total Liegenschaften 21 439 21044
1 Mietertrag aus Nutzungsvereinbarung fir Miteigentumsstrassenparzelle.
Die Soll-Netto-Mietertrage per Bilanzstichtag und der Leerstand fiir die einzelnen Anlage-
kategorien prdasentieren sich wie folgt:
Soll-Netto-Mietertrag®
in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Bestandesliegenschaften 21 340 21336
davon Wohnliegenschaften 16 059 16 058
davon Geschéftsliegenschaften 5281 5278
Entwicklungsliegenschaften 623 612
Baurechte? 34 34
Unbebaute Grundstiicke 0 0
Total Liegenschaften 21997 21982
1 Erwarteter Mietertrag bei Vollvermietung vor Ausfallen fir Leerstande bzw. Mietzinsreduktionen.
2 Mietertrag aus Nutzungsvereinbarung fir Miteigentumsstrassenparzelle.
Leerstandsquote in Prozenten vom Soll-Netto-Mietertrag®
31.12.2020 31.12.2019
Bestandesliegenschaften 3,7 % 4,0%
davon Wohnliegenschaften 3,1% 3,2%
davon Geschiftsliegenschaften 5,3% 6,4 %
Entwicklungsliegenschaften 12,5% 19,1%
Baurechte - -
Unbebaute Grundstiicke - -
Total Liegenschaften 3,9% 4,4%

1 Erwarteter Mietertrag bei Vollvermietung vor Ausféllen fur Leerstande bzw. Mietzinsreduktionen.
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Anteil der jeweils fiinf wichtigsten Mieter und Baurechtsnehmer

Die nachfolgenden fiinf wichtigsten Mieter und Baurechtsnehmer trugen, gemessen an den
Mietertrdgen und Baurechtszinsen, zusammen 12,9 % bei (31. Dezember 2019: 13,2 %).

Finanzberichte

Mieter/Baurechtsnehmer Art 31.12.2020 31.12.2019
Hard AG Baurechtszins 3,5% 3,6%
HG Commerciale Baurechtszins 2,6% 2,6%
Pensionskasse Conzzeta Mietzins und Baurechtszins 2,5% 2,6%
Isler & Pedrazzini AG Mietzins 2,2% 2,2%
STWEG Im Tiergarten 44-50 Baurechtszins 2,1% 2,2%
Total 12,9% 13,2%
Laufzeiten Geschdftsmietvertrdge und Baurechtszinsen

in Prozenten der Miet- und Baurechtszinsertrage 31.12.2020 31.12.2019
Bis 1 Jahrinklusive unbefristeter Mietverhaltnisse 27,3% 14,6 %
1 bis 2 Jahre 12,0% 17,8%
2 bis 3 Jahre 6,7 % 6,7 %
3 bis 4 Jahre 1,5% 5,1%
4 bis 5 Jahre 1,3% 1,1%
Uber 5 Jahre 51,2% 54,7%
Total 100,0% 100,0 %
14. Sonstige betriebliche Ertrage

in CHF 1 000 2020 2019
Dienstleistungen 371 372
Total 371 372

Ertrage aus Dienstleistungen umfassen Ertrage aus der Bewirtschaftung von Liegenschaften

fur Dritte und Nahestehende (vergleiche Anhang 23, Seite 50).
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15. Liegenschaftenaufwand

in CHF 1 000 2020 2019
Unterhalt und Reparatur 143 113
Nicht mehr erforderliche Aufwandsabgrenzung Unterhalt und Reparatur -180 -
Betrieb und Verwaltung Liegenschaften 808 908
Versicherung, Steuern, Gebiihren 200 261
Baurechtsaufwand 60 58
Anderer 31 94
Total 1062 1434
Die nicht mehr erforderliche Aufwandsabgrenzung war in einem friiheren Geschéftsjahr

gebildet worden. Bei der Auflésung handelt es sich um einen Einmaleffekt.

Die PLAZZA IMMOBILIEN AG ist bei einer Bestandesliegenschaft und bei einem im Baurecht

abgegebenen Grundstiick Baurechtsnehmerin. Der zukiinftige Baurechtsaufwand fallt wie

folgt an:

Zukiinftiger Baurechtsaufwand

in CHF 1 000 2020 2019
Bis 1 Jahr 60 60
Uber 1 bis 5 Jahre 241 241
Uber 5 Jahre 1716 1776
Total 2017 2077
16. Ubrige betriebliche Aufwendungen

in CHF 1 000 2020 2019
Biiro- und Verwaltungsaufwand 725 747
Projektaufwendungen 1 1
Kapitalsteuern 127 145
Total 853 893
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17. Personalaufwand

in CHF 1 000 2020 2019
Lohnaufwand 2609 2741
Sozialversicherungsaufwand 435 429
Ubriger Personalaufwand 48 30
Total 3092 3200

Personalvorsorge

Fiir die Personalvorsorge ist PLAZZA seit dem 1. Juli 2020 einer Sammelstiftung ange-
schlossen (Vorjahr: Pensionskasse Conzzeta). Die Vorsorgeeinrichtung ist eine rechtlich
selbststandige Stiftung und unterliegt den Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber die
berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG). Die Versicherten, ihre
Partner und Kinder sind gegen die Folgen von Alter, Tod und Invaliditdt versichert. Die
Finanzierung erfolgt durch Arbeitgeber- und Arbeitnehmerbeitrage an die Stiftung. Die
Beitrage berechnen sich in Prozenten der versicherten Lohne. Das Altersguthaben ergibt
sich durch die jahrlichen Sparbeitrdge von Arbeitgeber und Arbeitnehmer bis zur Pensio-
nierung zuziiglich Zinsen.

Arbeitgeberbeitragsreserven
Im Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2020 bestanden keine Arbeitgeber-
beitragsreserven.

Aufgrund der umfassenden Solidaritdten innerhalb derangeschlossenen Unternehmen lasst
sich die Uberdeckung des individuellen Anschlussvertrags nicht bestimmen. Die Sammel-
stiftung weist einen ungepriiften Deckungsgrad per 31. Dezember 2020 von circa 108 % aus.
Die Uberdeckung ist nicht zur wirtschaftlichen Verwendung vorgesehen und PLAZZA hat
keinen Vermogenswert aus dem wirtschaftlichen Nutzen angesetzt. Im Sozialversicherungs-
aufwand sind die Arbeitgeberbeitrage von TCHF 218 (Vorjahr TCHF 219) enthalten.

18. Neubewertung Liegenschaften

in CHF 1 000 2020 2019
Positive Marktwertanpassungen 64 975 32533
Negative Marktwertanpassungen -2 867 -1046
Anpassung Wertkorrekturen fiir Altlasten =277 -6197
Total 61831 25290

Die positiven Marktwertanpassungen gehen iiberwiegend auf die Anpassung der Diskont-
sdtze an das Marktumfeld zuriick. Die negativen Marktwertanpassungen sind iiberwiegend
auf die aktualisierten Planungsannahmen einer Entwicklungsliegenschaft zuriickzufiihren.

47



Finanzberichte

Im Vorjahr wurde die Wertkorrektur fiir Altlasten als Folge von Baugrunduntersuchungen
im Zuge der Projektvorbereitungen in Regensdorf vorgenommen, bei denen weitere und
bisher unbekannte Belastungen gefunden wurden.

Weitere Details zur Bewertung der Liegenschaften konnen dem Bericht des unabhéngigen
Schétzungsexperten entnommen werden (vergleiche Seiten 72 bis 76).

19. Finanzergebnis

in CHF 1 000 2020 2019
Ubriger Finanzertrag 12 5
Total Finanzertrag 12 5
Bankspesen -18 -18
Ubriger Finanzaufwand -3 -0
Total Finanzaufwand -21 -18
Total Finanzergebnis -9 -13
20.Steuern
in CHF 1 000 2020 2019
Laufende Ertragssteuern 2997 1547
Latente Steuern 15656 5845
Total 18 653 7 392
Der Ist-Steuersatz betrug 2020 22,8 % (2019: 16,8 %). Die Veranderung zwischen den Jahren
ergibt sich im Wesentlichen aus der Wertkorrektur fiir Altlasten im Vorjahr (vergleiche Anhang
6 ab Seite 38).
Per31. Dezember 2020 bestehen — wie schon im Vorjahr — keine steuerlichen Verlustvortrage.

2020 2019
Gewinn vor Steuern TCHF 81951 44098
Steuern TCHF 18 653 7392
Steuersatz Prozent 22,8 16,8
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in CHF 1 000 2020 2019
Gewinn vor Steuern 81951 44098
Ertragssteuern zum Durchschnittssatz 18 693 8617
Steuern zu anderen Sdtzen -10 1560
Anpassung fiir periodenfremde laufende Ertragssteuern -30 -3
Effekte aus der Anderung der Steuersétze - -2782
Total Steuern 18 653 7 392
Der Durchschnittssteuersatz betrug 22,8 % (Vorjahr 19,5 %).
Die Anderung des durchschnittlichen Steuersatzs geht im Wesentlichen zuriick auf die
Wertkorrektur fiir Altlasten im Vorjahr (vergleiche Anhang 6, ab Seite 38).
21. Eigenkapital (Net Asset Value, NAV) und Gewinn pro Aktie

Einheit 2020 2019
Gewinn TCHF 63298 36 706
Gewinn exkl. Neubewertung Liegenschaften? TCHF 16 966 17 004
Eigenkapital/NAV2 TCHF 639 380 588 502
Namenaktien A (nom. CHF 0.50) Anzahl 1827 000 1827 000
Namenaktien B (nom. CHF 0.10) Anzahl 1215000 1215000
Gewinn pro Namenaktie A CHF 30.58 17.73
Gewinn pro Namenaktie B CHF 6.12 3.55
Gewinn pro Namenaktie A exkl. Neubewertung Liegenschaften? CHF 8.20 8.21
Gewinn pro Namenaktie B exkl. Neubewertung Liegenschaften!? CHF 1.64 1.64
Eigenkapital pro Namenaktie A (Net Asset Value, NAV)2 CHF 308.88 284.30
Eigenkapital pro Namenaktie B (Net Asset Value, NAV)2 CHF 61.78 56.86

1 DerNeubewertungserfolg der Liegenschaften sowie die sich daraus ergebenden latenten Steuern sind nicht beriicksichtigt.
2 Angaben per Bilanzstichtag.

Es gibt keine Beschliisse der Generalversammlung zur Veranderung des Aktienkapitals, die
potenziell zu einer Kapitalverwdsserung fiihren kénnten.
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22.Derivative Finanzinstrumente

Die PLAZZA-Gruppe hatin der Periode vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2020 keine
derivativen Finanzinstrumente gehalten.

23.Nahestehende Personen und Gesellschaften

Die in der Bilanz enthaltenen Guthaben und Verbindlichkeiten und die in der Erfolgsrech-
nung enthaltenen Transaktionen gegeniiber nahestehenden Gesellschaften stehen im
Zusammenhang mit der Pensionskasse und der Fiirsorgestiftung von Conzzeta, fiir die die
Plazza Immobilienmanagement AG die Verwaltung von Liegenschaften ibernimmt. Mit dem
Wechsel der PLAZZA Vorsorgeeinrichtung zum 1. Juli 2020 gelten die Vorsorgeeinrichtungen
der Conzzeta nicht mehr als nahestehende Gesellschaften.

Lieferungen und Leistungen mit nahestehenden Gesellschaften werden zu Dritt- bzw.
Marktpreisen abgewickelt. Zinsbelastungen und -gutschriften erfolgen zu steuerlich zu-
gelassenen Zinsséatzen.

Die ordentlichen Honorare des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung sind im Vergii-
tungsbericht ausgewiesen.

in CHF 1 000

Bilanz 31.12.2020 31.12.2019
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 30 -
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten - 325
Passive Rechnungsabgrenzungen - 359
Erfolgsrechnung 2020 2019
Liegenschaftenertrag 348 698
Sonstige betriebliche Ertrdage 83 186
Ubrige betriebliche Aufwendungen 3 22
Der Riickgang im Berichtsjahr ist auf den Wechsel der PLAZZA Vorsorgeeinrichung zum

1. Juli 2020 zuriickzufiihren. In der Folge gelten die Vorsorgeeinrichtungen der Conzzeta

nicht mehrals Nahestehende.

in CHF 1 000

Aktivierte Leistungen 31.12.2020 31.12.2019
In Entwicklungsliegenschaften direkt aktivierte Beratungsleistungen - 17
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24.Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die Gesellschaft hatam 20. Januar 2021 beschlossen, ein bestehendes Vorkaufsrecht aus-
zuliben und zwei Wohnimmobilien mit insgesamt 80 Wohnungen im Tiergarten in Ziirich
von den Vorsorgeeinrichtungen der Conzzeta zum Preis von CHF 61,1 Mio. zu iibernehmen.
DerVollzug der Ubernahme erfolgte am 3. Februar 2021, riickwirkend zum 1. Februar 2021.

Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die Einfluss auf die
Buchwerte der ausgewiesenen Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle
offengelegt werden miissen.

Dervorliegende konsolidierte Jahresabschluss wurde am 2. Mdrz 2021 vom Verwaltungsrat
zur Verdffentlichung freigegeben.

Finanzberichte
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Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung
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KPMG
Beriont der Revisionsstelle

An die Generalversammlung der PLAZZA AG, Ziirich

Bericht zur Priifung der Konzernrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der PLAZZA AG und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus
der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020, der Konzernerfolgsrechnung, dem Konzerneigenkapitalnachweis
und der Konzerngeldflussrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Konzernanhang, einschliesslich einer
Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — geprift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 28 bis 51 sowie 66 bis 71) ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2020
sowie dessen Ertragslage und Geldfliisse fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP
FER und entspricht dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR) der
SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungs-
standards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung" unseres Berichts weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Konzern unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der
Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehorde

BEWERTUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermes-
sen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Konzernrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachver-
halte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung un-
seres Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhal-
ten ab.
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. BEWERTUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

Priifungssachverhalt

Die Bestandesliegenschaften, Entwicklungsliegenschaf-
ten und Baurechte (nachfolgend auch ,Immobilienportfo-
lio“) bilden einen wesentlichen Bestandteil der Konzern-
bilanz und weisen per 31. Dezember 2020 folgende Ver-
kehrswerte bzw. Fair Values auf (in TCHF):

Bestandesliegenschaften 577,966

Entwicklungsliegenschaften 52,500
Baurechte 102,125

Das Immobilienportfolio des Konzerns wird per Bilanz-
stichtag zum Fair Value bewertet. Bei der Bewertung
wird auf Gutachten des externen Schatzungsexperten

abgestutzt. Die halbjahrlich mittels Discounted-Cashflow- _

Modell vorgenommenen Fair Value Schatzungen werden
in Bezug auf die erwarteten kinftigen Geldfliisse sowie
den pro Liegenschaft in Abhangigkeit ihrer individuellen
Chancen und Risiken angewendeten Diskontierungs-
zinssatz wesentlich durch Annahmen und Schatzungen
des Managements und des externen Schatzungsexper-
ten beeinflusst.

Die Fair Values der Entwicklungsliegenschaften werden
zusatzlich durch Annahmen und Schatzungen des Ma-
nagements sowie des externen Schatzungsexperten mit
Bezug auf die anfallenden Baukosten, die Nutzung, den
Zeitpunkt der Realisierung, die Erlése sowie die zukiinf-
tige Marktentwicklung wesentlich beeinflusst.

Unsere Vorgehensweise

Im Rahmen unserer Priifung haben wir die Fachkompe-
tenz und Unabhangigkeit des externen Schatzungsex-
perten beurteilt.

Wir haben an den Bewertungsbesprechungen des
Schéatzungsexperten mit dem Management teilgenom-
men und dabei Bewertungsmethodik sowie ausgewahlte
wertrelevante Parameter diskutiert. Zur Unterstiitzung
unserer Priifungshandlungen setzten wir unsere Bewer-
tungsspezialisten aus dem Bereich Real Estate ein.

Auf Basis einer nach qualitativen und quantitativen Fak-
toren ausgewahlten Stichprobe haben wir unter anderem
folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:

Evaluation der methodischen Richtigkeit des zur Be-
stimmung des Fair Values verwendeten Modells;

Kritisches Hinterfragen der wichtigsten wertrelevanten
Faktoren (namentlich Diskontierungszinssatz, Markt-
mieten, Leerstande, Bewirtschaftungs-, Sanierungs-
und Instandsetzungskosten) aufgrund von Vergan-
genheitszahlen, Benchmarks, offentlich verfiigbaren
Informationen und unserer Markteinschatzungen;

- Zusatzlich bei Entwicklungsliegenschaften:
Beurteilung der Schliisselannahmen mit Bezug auf
die anfallenden Baukosten, die Nutzung, den Zeit-
punkt der Realisierung, die Erldse sowie die zukinf-
tige Marktentwicklung und Evaluation der Kostener-
fassung hinsichtlich Aktivierbarkeit und Zuordnung auf
Basis der Investitionsrechnung.

Weitere Informationen zur BEWERTUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS sind an folgenden Stellen im Anhang

der Konzernrechnung enthalten:

— Anhang Erlauterung 1 ,Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden*

— Anhang Erlauterung 6 ,Bestandesliegenschaften, Entwicklungsliegenschaften, Baurechte, unbebaute Grund-

stiicke”

— Anhang Erlauterung 18 ,Neubewertung Liegenschaften”

Finanzberichte
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Ubereinstimmung mit den
Swiss GAAP FER, dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR) der
SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt, und fur die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer
Konzernrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns
zur Fortfihrung der Geschéftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Ge-
schéftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung
der Geschaéftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liqui-
dieren oder Geschéaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt vernlinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS (iben wir wahrend der
gesamten Priifung pflichtgemésses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen in der Konzernrechnung, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risi-
ken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir un-
ser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen
betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellun-
gen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung relevanten internen Kontrollsystem, um Priifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-
fungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

— schlussfolgern wir iber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fuhrung der Geschaftstatigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit aufwer-
fen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehérigen Angaben im Anhang der Konzernrechnung aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Priifungsnach-
weise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortfiih-
rung der Geschaftstatigkeit zur Folge haben.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt der Konzernrechnung einschliesslich der
Angaben im Anhang sowie, ob die Konzernrechnung die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereig-
nisse in einer Weise wiedergibt, dass eine sachgerechte Gesamtdarstellung erreicht wird.

— erlangen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Ge-
schaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Priifungsurteil zur Konzernrechnung abzugeben. Wir sind
verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Priifung der Konzernrechnung. Wir tra-
gen die Alleinverantwortung fiir unser Priifungsurteil.
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Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss aus, unter anderem uber den
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie liber bedeutsame Priifungsfeststellun-
gen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
erkennen.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die rele-
vanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhéngigkeit eingehalten haben und tauschen uns mit ihnen
Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen vernlnftigerweise angenommen werden
kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken und — sofern zutreffend — iiber Massnahmen zur Besei-
tigung von Gefahrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, tber die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Aus-
schuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fiir die Priifung der Konzernrech-
nung des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir be-
schreiben diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlies-
sen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in dusserst seltenen Fallen, dass ein Sach-
verhalt nicht in unserem Bericht mitgeteilt werden soll, weil verniinftigerweise erwartet wird, dass die negativen
Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile fiir das 6ffentliche Interesse libersteigen wiirden.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen
In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestatigen wir,
dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung

der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

KPMG AG
Jirg Georg Meisterhans Thomas Lehner
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Zirich, 2. Marz 2021

KPMG AG, Réffelstrasse 28, CH-8036 Zirich

© 2021 KPMG AG, eine i i ist eine Tt der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation
unabhéngiger Firmen, die mit KPMG i Limited, einer mit & Haftung Rechts, sind. Alle Rechte vorbehalten.
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Jahresrechnung der PLAZZA AG

Bilanz
Aktiven
in CHF 1 000 Anhang 31.12.2020 31.12.2019
Fliissige Mittel 9708 8031
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegeniiber Beteiligungen 507 324
Kurzfristige Finanzforderungen gegeniber Beteiligungen 1 - 8500
Aktive Rechnungsabgrenzungen 15 15
Total Umlaufvermégen 10 230 16 870
Finanzanlagen 1 103 380 103 810
Beteiligungen 2 19926 19926
Sachanlagen 40 54
Total Anlagevermdgen 123 346 123790
Total Aktiven 133576 140 660
Passiven
in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegeniiber Dritten 54 37
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten 24 20
Passive Rechnungsabgrenzungen 370 326
Total kurzfristiges Fremdkapital 448 383
Total Fremdkapital 448 383
Aktienkapital 3 1035 1035
Gesetzliche Kapitalreserve

Ubrige Kapitalreserven 3 125598 125598
Bilanzgewinn

Vortrag aus dem Vorjahr 1224 359

Jahresergebnis 5271 13 285
Total Eigenkapital 133128 140 277
Total Passiven 133576 140 660
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Erfolgsrechnung

in CHF 1 000 Anhang 2020 2019
Dividendenertrag 5500 13 600
Finanzertrag 1118 1126
Ubrige betriebliche Ertrige 4 660 704
Total Ertrag 7278 15430
Finanzaufwand -15 -12
Personalaufwand -1358 -1413
Ubriger betrieblicher Aufwand 5 -609 -655
Abschreibungen auf Sachanlagen -13 -16
Jahresergebnis vor Steuern 5283 13334
Direkte Steuern -12 -49
Jahresergebnis 5271 13285
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Anhang

Angaben zur Gesellschaft

Die PLAZZA AG («Gesellschaft») wurde am 22. Juni 2015 gegriindet und am 25. Juni 2015
unter der Firmennummer CHE-450.491.665 in das Handelsregister des Kantons Zirich ein-
getragen. Sie hat ihren Sitz an der Sieberstrasse 5, 8055 Ziirich. Die Gesellschaft tibernahm
bei der am 22. Juni 2015 beschlossenen Abspaltung von der Conzzeta AG den Geschéfts-
bereich der nicht betriebsnotwendigen Immobilien.

Grundsatze

Allgemein
Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemdss den Bestimmungen des Schweizer Rech-
nungslegungsrechtes (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt.

Verzicht auf Geldflussrechnung und zusatzliche Angaben im Anhang

Da die Gesellschaft eine Konzernrechnung nach einem anerkannten Standard zur Rech-
nungslegung erstellt (Swiss GAAP FER), hat sie in dervorliegenden Jahresrechnungin Uber-
einstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften auf die Anhangsangaben zu verzinslichen
Verbindlichkeiten und Revisionshonoraren sowie die Darstellung einer Geldflussrechnung
verzichtet.

Angaben zu Bilanz- und Erfolgsrechnungspositionen

1. Darlehen an Beteiligungen

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Kurzfristige Finanzforderungen gegeniiber Beteiligungen - 8500
Finanzanlagen 103 380 103 810
Total 103 380 112310

Die Gesellschaft hat der PLAZZA IMMOBILIEN AG Darlehen mit unterschiedlicher Laufzeit
gewdhrt. Der kurzfristige Anteil davon wird unter Kurzfristige Finanzforderungen gegeniiber
Beteiligungen ausgewiesen.
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2. Beteiligungen

Finanzberichte

PLAZZA IMMOBILIEN AG, Ziirich 31.12.2020 31.12.2019
Kapital- und Stimmenanteil in Prozenten 100,00 100,00
Grundkapital in CHF 1 000 5000 5000
Plazza Immobilienmanagement AG, Ziirich

Kapital- und Stimmenanteil in Prozenten 100,00 100,00
Grundkapital in CHF 1 000 100 100
3. Aktienkapital / Ubrige Kapitalreserven

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
1827 000 Namenaktien A im Nominalwert von je CHF 0.50 913,5 913,5
1215 000 Namenaktien B im Nominalwert von je CHF 0.10 121,5 121,5
Total 1035,0 1035,0
Die {ibrigen Kapitalreserven sind nicht steuerbegiinstigt ausschiittbar.

4. Ubrige betriebliche Ertrage

in CHF 1 000 2020 2019
Dienstleistungsertrag von Beteiligungen 660 704
Total 660 704
5. Ubriger betrieblicher Aufwand

in CHF 1 000 2020 2019
Biiro- und Verwaltungsaufwand 335 361
Kapitalsteuern 40 56
Anderer betrieblicher Aufwand 234 238
Total 609 655

59



Finanzberichte

Weitere Angaben

6. Vollzeitstellen

Die Anzahl der Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt lag im Berichtsjahr sowie im Vorjahr
nicht iber 10.

7. Bedeutende Aktionare

Folgende Aktiondre besassen per 31. Dezember 2020 mehr als 5% Stimmrechte:

Aktiondr bzw. Aktiondrsgruppe Namenaktien A zu CHF 0.50 Namenaktien B zu CHF 0.10 Total

Anzahl Anzahl Aktien  Stimmrechte
Jacob Schmidheiny 157 192 420 157 612 5,2%
ABV 364 600 1191936 1556536 51,2%
Die ABV-Gruppe ist durch einen Aktiondrsbindungsvertrag verbunden. Sie besteht aus fol-
genden Mitgliedern: Dr. Matthias Auer, Netstal; Ruth Byland-Auer, Riehen; Martin Byland,
Zollikon; Caliza Holding AG, Oberlanggiietli, Netstal; Marina Marti-Auer, Netstal; Jacob
Schmidheiny, Zollikon; Margrit Schmidheiny, Zollikon; Felix Schmidheiny, Feusisberg;
Kathrin Spoerry, Horgen; Christina Spoerry, Riischlikon; Lotti Spoerry, Erlenbach. Die Ver-
tretung der Gruppe wird von Invico Asset Management AG, Rolf Schlegel, Kirchgasse 24,
Ziirich, wahrgenommen.
8. Beteiligung des Verwaltungsrats und der Konzern-

leitung inklusive der ihnen nahestehenden Personen

Verwaltungsrat 31.12.2020 31.12.2019
Markus Kellenberger, Verwaltungsratsprdasident Namenaktien A zu CHF 0.50 1500 500
Felix Schmidheiny, Verwaltungsratsmitglied Namenaktien A zu CHF 0.50 42 000 42 000
Martin Byland, Verwaltungsratsmitglied Namenaktien A zu CHF 0.50 20768 20768
Lauric Barbier, Verwaltungsratsmitglied Namenaktien A zu CHF 0.50 250 250
Martin Byland und Felix Schmidheiny besitzen als Mitglieder der Aktiondrsgruppe ABV jeweils
weitere Namenaktien A zu CHF 0.50.
Konzernleitung 31.12.2020 31.12.2019
Ralph Siegle, CEO Namenaktien A zu CHF 0.50 170 170
Thomas Casata, CFO Namenaktien A zu CHF 0.50 319 319
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9. Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die Einfluss auf die
Buchwerte der ausgewiesenen Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser Stelle
offengelegt werden miissen.

Die Gesellschaft wird voraussichtlich im 2. Quartal 2021 ihre beiden 100 %-Tochtergesell-

schaften, also die PLAZZA IMMOBILIEN AG und die Plazza Immobilienmanagement AG,
durch Fusion absorbieren.
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Antrag des Verwaltungsrats tiber die Verwendung
des Bilanzgewinns und der gesetzlichen Kapitalreserven
der PLAZZA AG

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 1224 359
Jahresergebnis 5271 13285
Bilanzgewinn zur Verfiigung der Generalversammlung 6 495 13 644

DerVerwaltungsrat schldgt der Generalversammlung fiir das Berichtsjahr vor, diesen Betrag
wie folgt zu verwenden:

in CHF 1 000 31.12.2020 31.12.2019
Dividende Namenaktien A im Nominalwert von je CHF 0.50 1827 000 CHF 6.00 10 962 10962
Dividende Namenaktien B im Nominalwert von je CHF 0.10 1215000 CHF 1.20 1458 1458
Zuweisung an freiwillige Gewinnreserven - -
Auflosung iibrige Kapitalreserven -5925

Vortrag auf neue Rechnung - 1224
Total beantragte Gewinnverwendung 6 495 13 644

Auf einen Antrag zur weiteren Erhdhung der allgemeinen gesetzlichen Reserve wurde ver-
zichtet, weil diese die Mindesthdhe von 20 % des Aktienkapitals bereits erreicht hat.
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Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung der PLAZZA AG

KPMG
Bericht cer Revisionsstele

An die Generalversammlung der PLAZZA AG, Ziirich

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der PLAZZA AG — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020, der Er-
folgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsa-
mer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 56 bis 61) fir das am 31. Dezember 2020 en-
dende Jahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungs-
standards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung" unseres Berichts weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der
Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermes-
sen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Wir haben be-
stimmt, dass es keine besonders wichtigen Priifungssachverhalte gibt, die in unserem Bericht mitzuteilen sind.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den ge-
setzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Ge-
schéftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung
der Geschéftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu
liquidieren oder Geschaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtlimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder
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insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS iiben wir wahrend der
gesamten Priifung pflichtgemésses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen in der Jahresrechnung, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser
Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen
betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellun-
gen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung relevanten internen Kontrollsystem, um Priifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-
fungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

— Dbeurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

— schlussfolgern wir (iber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fuhrung der Geschaftstatigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit auf-
werfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehdérigen Angaben im Anhang der Jahresrechnung aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen un-
sere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Priifungsnach-
weise. Zuklinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fort-
fihrung der Geschaftstatigkeit zur Folge haben.

Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss aus, unter anderem Uber den
geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie Uber bedeutsame Priifungsfeststellun-
gen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
erkennen.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die rele-
vanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhangigkeit eingehalten haben und tauschen uns mit ihnen
Uiber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von denen verniinftigerweise angenommen werden
kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — Giber Massnahmen zur Be-
seitigung von Gefahrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Gber die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Aus-
schuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fiir die Priifung der Jahresrechnung
des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben
diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schliessen die 6f-
fentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in dusserst seltenen Fallen, dass ein Sachverhalt
nicht in unserem Bericht mitgeteilt werden soll, weil vernlinftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen
einer solchen Mitteilung deren Vorteile fiir das 6ffentliche Interesse Ubersteigen wiirden.
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestétigen wir,
dass ein geméss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung
der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag uber die Verwendung des Bilanzgewinns und der gesetzlichen Kapitalre-
serven dem schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrech-
nung zu genehmigen.

KPMG AG
Jirg Georg Meisterhans Thomas Lehner
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Ziirich, 2. M&rz 2021

KPMG AG, Réffelstrasse 28, CH-8036 Zirich

© 2021 KPMG AG, eine i ist eine Tt der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation
unabhangiger Firmen, die mit KPMG i Limited, einer Gt mit | Haftung I Rechts, sind. Alle Rechte vorbehalten.
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Immobilienportfolio

Detailangaben zum Immobilienportfolio per 31. Dezember 2020

Bestandesliegenschaften

Wohnliegenschaften

Eigentumsanteil

(Stockwerkeigen-  Grundstiicks-

Ort Adresse PLZ Sonderklassierung Eigentumsform tumsanteil) in Prozent flache in m2
Im Glattgarten 1-12/
Wallisellen Industriestrasse 43-49a 8304 Alleineigentum 100 13780
Im Tiergarten 51-60/
Ziirich Sieberstrasse 5 (Bau 2) 8055 Alleineigentum 100 8539
Ziirich Im Tiergarten 17-27 (Bau 3) 8055 Alleineigentum 100 9581
Ziirich Im Tiergarten 34-41 (Bau 4) 8055 Alleineigentum 100 7 205
Zirich Im Tiergarten 8—16 (Bau 5) 8055 Alleineigentum 100 11 601
Wohnliegenschaften (5) 50 706
Geschiftsliegenschaften
Crissier Route du Bois-Genoud 1a/1b 1023 Alleineigentum 100 5504
Luzern Tdschmattstrasse 16 6015 Alleineigentum 100 12 462
Zirich Giesshiibelstrasse 40 8045 Alleineigentum 100 1546
Ziirich Giesshiibelstrasse 45 8045 Alleineigentum 100 4709
Geschiftsliegenschaften (4) 24 221
Total Bestandesliegenschaften (9) 74927
Entwicklungsliegenschaften
Crissier Route du Bois-Genoud 10 1023 Alleineigentum 100 61 462
Regensdorf Althardstrasse 5/9 8105 Alleineigentum 100 17 518
Entwicklungsliegenschaften (2) 78980
Baurechte
Baurechtnehmer

Bern Eymattstrasse 71/73 3027 und -geber Alleineigentum 100 6384
Unter- Ueberlandstrasse /
engstringen Industrie Hardwald 8103 Baurechtgeber Alleineigentum 100 27738
Volketswil Hardstrasse 8604 Baurechtgeber Alleineigentum 100 108 667
Zirich Im Tiergarten (Bau 1/6) 8055 Baurechtgeber Alleineigentum 100 16 911
Baurechte (4) 159700
Unbebaute Grundstiicke
Lully Derriére I’Eglise, Fin du Mont 1470 Landwirtschaftsland Alleineigentum 100 88521
St. Gallen Langgasse 9008 Landwirtschaftsland Alleineigentum 100 18125
Unbebaute Grundstiicke (2) 106 646
Total Immobilienportfolio im Anlagevermégen (17) 420 253
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Leerstand
Renovations- Renovations- Soll-Netto- per Stichtag
jahr Teil- jahr Total- Erwerbs- Mietertrag! in Marktwert in Diskontierungs- vom Soll-Netto-
Baujahr sanierung sanierung datum CHF 1000 CHF1000  Bruttorendite? satz (netto, real) Mietertrag
2018 07.07.1988 6 507
1988 2010 27.05.1992 2594
1991 2012 27.05.1992 2742
1991 2014 27.05.1992 2029
1992 2015 27.05.1992 2187
16 059 493 250 2,52% 3,1%
1989 24.12.1998 950
1966 2009 2002 07.07.1988 525
1965 2001 27.05.1992 1376
1984 2016 27.05.1992 2 430
5281 84716 3,49% 5,3%
21340 577 966 2,67 % 3,7%
02.12.1997 -
1910 1999 27.05.1992 623
623 52500 3,45% 12,5%
06.09.1954 -
27.05.1992 -
31.10.2002 34
27.05.1992 -
34 102125 2,66 % 0,0%
27.05.1992 -
27.05.1992 -
- 664 3,00% 0,0%
21997 733 255 2,72% 3,9%

1 Erwarteter Mietertrag bei Vollvermietung vor Ausfallen fiir Leerstande bzw. Mietzinsreduktionen.

2 Soll-Netto-Mietertrag in Prozenten des Marktwertes am Stichtag.
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Detailangaben zum Immobilienportfolio per 31. Dezember 2020

Fortsetzung

Bestandesliegenschaften

Wohnliegenschaften

Eintrag im Kataster der

Total nutzbare

Nutzbare Mietflache

Ort Adresse PLZ belasteten Standorte (KbS) Mietfliche in m2 Wohnen in m2
Im Glattgarten 1-12/
Wallisellen Industriestrasse 43-49a 8304 Nein 21 664 19 634
Im Tiergarten 51-60/ Ja, Teilflache Rand
Ziirich Sieberstrasse 5 (Bau 2) 8055 Sieberstrasse 9881 8537
Ziirich Im Tiergarten 17-27 (Bau 3) 8055 Nein 10 507 10014
Zirich Im Tiergarten 34—41 (Bau 4) 8055 Nein 7 690 7371
Zirich Im Tiergarten 8—16 (Bau 5) 8055 Nein 9221 8 469
Wohnliegenschaften (5) 58 962 54025
Geschéftsliegenschaften
Crissier Route du Bois-Genoud 1a/1b 1023 Nein 4 466 -
Luzern Tdschmattstrasse 16 6015 Ja 4 497 -
Ziirich Giesshiibelstrasse 40 8045 Ja 4711 100
Ziirich Giesshiibelstrasse 45 8045 Nein 6306 95
Geschiftsliegenschaften (4) 19 980 195
Total Bestandesliegenschaften (9) 78942 54220
Entwicklungsliegenschaften
Crissier Route du Bois-Genoud 10 1023 Ja 49 4641 31777
Regensdorf Althardstrasse 5/9 8105 Ja, Teilflache 26 8561 18 267
Entwicklungsliegenschaften (2) 76 320 50 044
Baurechte
Bern Eymattstrasse 71/73 3027 Ja - -
Ueberlandstrasse /
Unterengstringen Industrie Hardwald 8103 Ja, Teilflache - -
Volketswil Hardstrasse 8604 Ja - -
Ziirich Im Tiergarten (Bau 1/6) 8055 Nein - -
Baurechte (4) - -
Unbebaute Grundstiicke
Lully Derriére I’Eglise, Fin du Mont 1470 Nein - -
St. Gallen Langgasse 9008 Nein - -
Unbebaute Grundstiicke (2) _ _
Total Immobilienportfolio im Anlagenvermégen (17) 155262 104 264

1 Nach Beriicksichtigung potenzieller Verkaufe.
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Nutzbare Nutzbare Mietfldiche Nutzbare Mietflache Nutzbare Nutzbare Mietflache
Mietflache Biiro Verkauf/Gastro  Industrie/Gewerbe Mietflache Lager ibrige Nutzungen Total Mietobjekte Total
inm? inm? in m? inm2 inm? Wohnen Parkplatze
- 1681 - 116 233 218 213
1106 - - - 238 108 126
247 - - 23 223 113 150
142 - - - 177 82 146
- - - - 752 83 -
1495 1681 - 139 1622 604 635
2274 - 1654 538 - - 111
1162 622 1088 1625 - - 80
3531 - 240 840 - 1 42
4990 - - 1221 - 1 144
11957 622 2982 4224 - 2 377
13 452 2303 2982 4363 1622 606 1012
13902 2185 - 1600 - - -
- - 7 808 781 - - -
13902 2185 7 808 2381 - - -
27 354 4 488 10790 6744 1622 606 1012
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Zusatzliche Informationen zu den Entwicklungsprojekten

Entwicklungsliegenschaft Crissier
(Route du Bois-Genoud 10, Crissier)

In Crissier bei Lausanne verfiigt PLAZZA {iber ein Entwick-
lungsgebiet von insgesamt 66 966 m2 (einschliesslich
5504 m2 der Liegenschaft Route du Bois-Genoud 1a/1b).
Seit 4. Februar 2016 liegt fiir das Areal ein bewilligter
Gestaltungsplan vor. Der Wohnanteil im gesamten Areal
wird ca. 65 % betragen. 2017 wurde ein Vorprojekt erarbei-
tet, das 2018 im Hinblick auf die Vereinfachung der kom-
plexen Arealstrukturen optimiert wurde. Mit der Planung
des Bauprojektes fiir die erste Etappe wurde Anfang 2019
begonnen. Nach heutigem Planungsstand kann PLAZZA
iber 500 Wohnungen erstellen und 16 ooo m2 Geschafts-
flichen realisieren. Mit der Gemeinde Crissier wurde eine
Vereinbarung zum Bau eines Primarschulhauses abge-
schlossen. Eines der zehn Baufelder wird im Baurecht an eine kantonal geforderte Stiftung
zum Bau eines Pflegeheims abgegeben. Die Investitionssumme fiir das Gesamtprojekt wird
auf bis zu CHF 300 Mio. geschétzt. Die gesamte Entwicklungsliegenschaft in Crissier hat
nach Schdtzung des unabhdngigen Schatzungsexperten, unter Beriicksichtigung von rund
20 % Stockwerkeinheiten und der Abgabe eines Baufeldes im Baurecht, ein Mietzinspoten-
zialin der Grossenordnung von CHF 12,4 Mio. pro Jahr. Ende Mai 2020 konnte plangemdss
das Baugesuch fiir die erste Etappe eingereicht werden. Diese Etappe umfasst rund zwei
Drittel des Projektes mit einem Investitionsvolumen von bis zu CHF 220 Mio.

Projektstand: Die Eingabe des Baugesuchs ist erfolgt.
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Entwicklungsliegenschaft Regensdorf
(Althardstrasse 5/9, Regensdorf)

PLAZZA verfiigt an der Althardstrasse 5 und 9 in Regensdorf
bei Ziirich tiber ein Grundstiick mit 17518 m2. Dieses liegt
im Bereich Bahnhof Nord. Es besteht eine Gestaltungsplan-
pflicht. Im Dezember 2015 hat die Gemeindeversammlung
Regensdorf einer Revision der Bau- und Zonenordnung
zugestimmt. Die neue Bau- und Zonenordnung schafft
die Moglichkeit einer Erhohung der Baumassenziffer von
5 m3/m2 auf 8 m3/m2 und erhéht den moglichen Wohnan-
teil von 50 % auf 75%. Nebst der Anpassung der Bau- und
Zonenordnung ist ein &ffentlich-rechtlicher Entwicklungs-
vertrag zwischen der Gemeinde und den diversen betei-
ligten Grundeigentiimern abgeschlossen worden. Dieser
Entwicklungsvertrag regelt u.a. erforderliche Beitrdge der
Grundeigentiimer und Landabtretungen sowie die Verantwortlichkeiten der Gemeinde und
der Grundeigentiimer. Er fiihrt nicht zu einer Pflicht, die Liegenschaften zu entwickeln. Die
Erhéhung der Baumassenziffern kann im jeweiligen Gestaltungsplan erfolgen, wird aber
im Rahmen des Entwicklungsvertrags zu einer Abgeltungszahlung fiithren. Die Grundlage der
Baumassenzifferist die Grundstiicksflache per1. Januar 2016, d.h. vor Landabtretungen. Die
Teilrevision der Nutzungsplanung «Bahnhof Nord» ist im Mai 2017 rechtskréftig geworden.

Im 2018 wurde unter Mithilfe der beteiligten Eigentiimer ein Umsetzungskonzept erarbei-
tet, welches unter anderem die etappierte Entwicklung des ganzen Entwicklungsgebietes
regelt. Die Realisierung einer Uberbauung ist aus heutiger Sicht friihestens ab 2024 denk-
bar. Die Grossenordnung des Projekts diirfte mindestens derjenigen der Uberbauung in
Wallisellen entsprechen. Die Schatzung des Mietzinspotenzials ist zurzeit aufgrund der
Unscharfe durch den langen Prognosezeitraum noch nicht hinreichend genau moglich. Im
2019 wurden erste Abkldrungen zur Machbarkeit und zur Marktpositionierung vorgenom-
men. Im 2020 wurde ein Studienauftrag durchgefiihrt, aus dem das Architekturbiiro Michael
Meier Marius Hug, Ziirich, als Sieger hervorgegangen ist.

Projektstand: Die Mietobjekte werden zurzeit fiir die Zwischennutzung vermarktet. Im 2021
wird der Gestaltungsplan erarbeitet.

Immobilienportfolio
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Bericht des unabhdngigen Schatzungsexperten
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Wiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

PLAZZA AG
Geschéftsleitung
Sieberstrasse 5
CH-8055 Ziirich

Zirich, 1. Februar 2021

Bericht des unabhangigen Schatzungsex-
perten, Bewertung per 31. Dezember 2020

An die Geschéftsleitung der PLAZZA AG

Auftrag

Im Auftrag der Geschéftsleitung der PLAZZA AG (PLAZZA) hat die Wiiest Partner
AG (Wiest Partner) die von der PLAZZA gehaltenen Renditeliegenschaften, wel-
che sich in die Anlagegruppen Bestandsliegenschaften, Entwicklungsliegen-
schaften, Baurechte und unbebaute Grundstiicke unterteilen, zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2020 bewertet. Bewertet wurden
samtliche Liegenschaften aller Anlagegruppen.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt
wurden. Sie erfolgten zudem geméass den Anforderungen der SIX Swiss
Exchange.

Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert
(“Marktwert“), wie er in den Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 beschrieben wird.

Definition des Marktwertes

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende Preis zwischen zwei unabhangigen, gut informierten und kauf-
bzw. verkaufswilligen Parteien unter Beriicksichtigung eines marktgerechten Ver-
marktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten (“Brutto-Marktwert“). Auch sind keinerlei Verbindlichkei-
ten der PLAZZA hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen
Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.
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Bewertungsmethoden

Wiiest Partner bewertet die Renditeliegenschaften der PLAZZA unter Anwendung
der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der Marktwert
einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft (unendlicher Bewertungszeit-
raum) zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrdge bestimmt. Die
Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individuellen Chan-
cen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.

Die Entwicklungsliegenschaften und unbebauten Grundstiicke (Baulandreserven)
werden ebenfalls mit der DCF-Methode zum Marktwert bewertet. Dabei wird der
Projektwert zum Bilanzierungsstichtag nach drei Schritten hergeleitet:

— Ermittlung des Ertragswerts oder der potenziellen Verkaufserlose der Liegen-
schaft(en) zum Zeitpunkt der Fertigstellung unter Beriicksichtigung des aktuel-
len Vermietungs-/Verkaufsstandes, der Markt- und Kostenschatzung per Stich-
tag;

— Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Beriicksichtigung
der prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen sowie Landverzinsungs-
kosten bis Bauvollendung;

— Einschatzung einer dem Projektstatus entsprechenden Risiko-Gewinn-Marge
und Beriicksichtigung als gesonderter Cashflow einer Kostenposition.

Unbebaute Grundstiicke (Landreserven) ausserhalb von Bauzonen der jeweiligen
Gemeinden, wie z.B. Landwirtschaftsland, werden nach Ablauf der bestehenden
Pachtvertrage resp. unter Berlicksichtigung einer angemessenen Verausse-
rungsdauer dem Verkauf zugefiihrt. Zur Ermittlung des Marktwertes dient die
DCF-Methode.

Die Baurechtsliegenschaften werden ebenfalls mittels DCF-Methode unter zu-
séatzlicher Beriicksichtigung der laufenden Baurechtszinsen sowie unter der An-
nahme einer Heimfallentschadigung oder Weiterfiihrung des Baurechtes zum
Zeitpunkt der Beendigung des laufenden Baurechtsvertrages bewertet. Je nach
Situation der PLAZZA als Baurechtsgeber oder -nehmer werden die jeweiligen
Cashflows als Ertrags- oder Kostenpositionen bedacht.

Grundstiicke zu den Liegenschaften mit Altlasteneintragen resp. Eintrag im Ka-
taster der belasteten Standorte (KbS) der Kantone wurden identifiziert. Entspre-
chend der Belastungsstufe wurden im Auftrag der PLAZZA Gutachten durch spe-
zialisierte Umweltingenieurbliiros erstellt. Darin sind ebenfalls Kosten fiir weitere
Untersuchungen und/oder eine allféllig notwendige Beseitigung der Altlastensi-
tuation aufgefiihrt. In den Bewertungen der entsprechenden Liegenschaften sind
die ausgewiesenen Altlastenriickstellungen beziiglich Baugrund in einem geson-
derten Cashflow als Kostenposition zum Zeitpunkt des hochstwahrscheinlichen
Kosteneintritts als Barwert in der Periode 1 beriicksichtigt. Der in der Barwertbe-
rechnung beriicksichtigte Zinssatz von 2.5 Prozent entspricht der Vorgabe durch
PLAZZA.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften der PLAZZA sind Wiiest Partner aufgrund der durchgefiihrten
Besichtigungen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie werden
in Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitdt und Vermietbarkeit der Mie-
tobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend
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analysiert. Per Stichtag leer stehende Mietobjekte werden unter Beriicksichtigung
einer marktiiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

Anlasslich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2020 wurden in der Be-
richtsperiode vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020 sechs Liegenschaften besich-
tigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2020 wurden von Wiiest Partner die Werte der insgesamt 17
Renditeliegenschaften aller Anlagegruppen nach Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 er-
mittelt. Der Marktwert aller 17 Liegenschaften zum Bilanzstichtag 31. Dezember
2020 betragt 733 255 Tausend Schweizer Franken. Nachfolgend die Liegen-
schaftswerte der Anlagegruppen in der Ubersicht:

Tabelle:
Anlagegruppe Anzahl Lie- Marktwert Anteil am
genschaften in CHF 1000 Total
Bestandesliegenschaften 9 577'966 78.82%
davon Bestandsliegenschaften Wohnen 5 493’250 67.27%
davon Bestandsliegenschaften Geschéft 4 84'716 11.55%
Entwicklungsliegenschaften 2 52’500 7.16%
Baurechte 4 102"125 13.93%
Unbebaute Grundstiicke 2 664 0.09%
Total Liegenschaften 17 733 255 100.0%
Veranderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020 wurde die Liegen-
schaft Gewerbehallenstrasse 2 in 8304 Wallisellen verkauft.
Disclaimer COVID-19
Infolge der zweiten Welle der COVID-19-Pandemie mit steigenden Infektionszah-
len sind in vielen Léandern erneut einschneidende Massnahmen in Kraft gesetzt
worden, verscharft worden bzw. werden Verscharfungen erwartet. Die Folgen der
Massnahmen fiir den Immobilienmarkt sind noch nicht vollstandig absehbar und
im Moment schlecht quantifizierbar, weil noch wenige aktuelle Vergleichsab-
schliisse und Transaktionen mit den Randbedingungen der zweiten Welle vorlie-
gen. Entsprechend ist die Bewertungsunsicherheit aktuell erhoht.
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Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der PLAZZA unabhangig und neutral. Sie dient lediglich dem
vorgéngig genannten Zweck. Wiiest Partner tibernimmt keine Haftung gegeniiber
Dritten.

Ziirich, 1. Februar 2021
Wiiest Partner AG

Andreas Bleisch

Dr.rer.pol. / Partner

Jan Hagen
MA UZH Okonomie / Director
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Anhang: Alilgemeine Bewertungsannahmen und -hinweise

Renditeliegenschaften allgemein

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegen-

schaften zu Grunde:

— Fldchen: In den Bewertungen wurden die vermietbaren Flachen aufgrund der
Mieterspiegel der PLAZZA abgebildet. Abweichende Angaben zu den Objekt-
planen wurden mit der entsprechenden Verwaltung verifiziert.

— Mieterspiegel: Die in den Bewertungen zugrunde gelegten Mieterspiegel per
1. Januar 2021 fiir die Bewertungen per 31. Dezember 2020 wurden aus der Erst-
bewertung per 31. Dezember 2013 (ibernommen und mit Informationen per Ja-
nuar 2021 ergénzt resp. aktualisiert.
Diskontierungssatz: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zins-
satz. Der jeweilige Satz wird fiir jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risiko-
loser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitdt des Kapitals) + Zuschlag Makro-
lage + Zuschlag Mikrolage in Abhéngigkeit der Nutzung + Zuschlag
Objektqualitat und Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zu- oder Abschlage. Die Dis-
kontierungssatze der Anlagegruppe Bestandsliegenschaften sowie Entwick-
lungsliegenschaften, ohne Baurechte und unbebaute Grundstiicke, des Immo-
bilienportfolios der PLAZZA bewegen sich zwischen 2.30 Prozent bis 4.00
Prozent (netto, real).
Teuerung: In den Bewertungen wird - wo nicht anders spezifiziert - von einer
jahrlichen Teuerung von 0.5 Prozent sowohl fiir die Ertrage wie auch fiir samtli-
che Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nomina-
len Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflow-Ent-
wicklung und deren Diskontierung erfolgt real.
Indexierung Mietverhéltnisse: Spezifische Indexierungen der bestehenden
Mietverhaltnisse werden beriicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit ei-
nem Indexierungsgrad von 80 Prozent (Schweizer Durchschnitt) gerechnet, wo-
bei alle fiinf Jahre die Vertrage auf das Marktniveau angepasst werden.
— Mieterrisiken: Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung
nicht explizit beriicksichtigt.
Terminierung Zahlungsstréme: Die Terminierung der einzelnen Zahlungen er-
folgt bei den bestehenden Mietverhaltnissen entsprechend den vertraglich
festgelegten Regelungen. Nach Ablauf der Vertrage werden die Geldfliisse bei
Geschaftsnutzungen vierteljahrlich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich
vorschissig, abgebildet.
Auslagerung Nebenkosten: Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausge-
gangen, dass vollstandig getrennte Nebenkostenabrechnungen gefiihrt und
somit die mieterseitigen Nebenkosten entsprechend ausgelagert werden.
Unterhaltskosten: Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhal-
tungskosten) wurden mit einem Gebdudeanalyse-Tool gerechnet. Darin werden
aufgrund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile deren Restlebensdauer
bestimmt, die periodische Erneuerung modelliert und daraus die jahrlichen An-
nuitaten ermittelt. Die errechneten Werte werden mittels der von Wiiest Partner
erhobenen Kosten-Benchmarks plausibilisiert.
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Entwicklungsliegenschaften und unbebaute Grundstiicke (Baulandreserven)

im Speziellen

Wiiest Partner ermittelte auch die aktuellen Werte (“Marktwerte“) der Entwick-

lungsliegenschaften und unbebauten Grundstiicke (Baulandreserven). Dieser Be-

wertung liegen folgende Annahmen zugrunde:

— Projektenwicklungsstrategie: Die Strategie beziiglich Projektentwicklung/Pro-
motion (z.B. Verkauf vs. Vermietung) wird, sofern diese Wiiest Partner plausibel
erscheint, von PLAZZA ibernommen.

— Grundlagendaten:Die Grundlagendaten von PLAZZA werden verifiziert und ge-
gebenenfalls angepasst (z.B. Ausniitzung, vermietbare Flachen, Termine/Ent-
wicklungsprozess, Vermietung/Absorption).

— Unabhéngige Betrachtung: Die Bewertungen werden einer unabhéngigen Er-
trags- und Kostenbeurteilung sowie Renditebetrachtung unterzogen.

— Werkvertrdge: Es wird angenommen, dass die Baukosten mit Werkvertragen
wie z.B. von General- und Totalunternehmern gesichert werden.

— Leistungen Projektentwickler: \n den Erstellungskosten werden die Leistungen
der PLAZZA als Bauherrenvertreter und Projektentwickler mit einbezogen.

— Verkaufskosten: Bei zum Verkauf vorgesehenen Liegenschaftsteilen (z.B.
Stockwerkeigentum) sind die Verkaufskosten in den Bewertungen beriicksich-
tigt.

— Vorbereitungsarbeiten: Die Vorbereitungsarbeiten werden in den Erstellungs-
kosten beriicksichtigt, sofern diese bekannt sind (z.B. Sanierung Altlasten, Ab-
briiche, Infrastruktur).

— Baunebenkosten:Die Erstellungskosten beinhalten die tiblichen Baunebenkos-
ten inkl. Baufinanzierung jedoch exkl. Finanzierung des Grundstiicks. Diese sind
implizit im DCF-Modell enthalten.

— Bisher erbrachte Leistungen: Bisher erbrachte und wertrelevante Leistungen
von Dritten oder von PLAZZA in Form von getétigten Investitionen werden be-
riicksichtigt, sofern diese bekannt sind.

— Optierung: Die Ertrage der geplanten Geschaftsflachen sind zur Optierung vor-
gesehen. Die anteiligen Baukosten werden deshalb exklusive Mehrwertsteuer
abgebildet.

— Latente Steuern: Die Bewertungen enthalten keine latenten Steuern.
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Kontakte und Termine

PLAZZA AG
Sieberstrasse 5
8055 Ziirich

T: +41 44 468 60 70
F: +41 44 45134 56

Kontakt Medien
T:+4144 266 6833
E: press@plazza.ch

Kontakt Investor Relations
T: +41 44 266 68 34
E: investor@plazza.ch

Termine
Ordentliche Generalversammlung 2021: 31. Mdrz 2021
Publikation Halbjahresbericht 2021: 3. September 2021

Bérsenhandel

Namenaktie A PLAZZA AG (Stammaktie A)
Valorennummer: 28 414 291

ISIN: CHo284142913

Tickersymbol SIX Swiss Exchange: PLAN

Impressum
Herausgeber:
PLAZZA AG

Konzeption, Gestaltung und Realisation:
Farner Consulting AG

Druck:
cube media AG

Fotos:

Seite 4/8/9/10/15/16: Dominique Meienberg

Titelbild: Alex Buschor (APiX Fotografie) Aussenraum «Im Glattgarten», Wallisellen
Riickseite: Alex Buschor (APiX Fotografie) Blick auf Ziirich mit «Im Tiergarten»
Visualisierung Kapitelteiler: Atelier Brunecky Entwicklungsprojekt Crissier

Hinweis zu méglichen zukunftsgerichteten Aussagen

Dervorliegende Geschéftsbericht der PLAZZA AG enthélt méglicherweise zukunftsgerichtete
Aussagen. Diese konnen an Ausdriicken wie «sollen», «xannehmeny, «erwarten», «rechnen mit»,
«beabsichtigen», «anstreben», «zukiinftig» oder dhnlichen Ausdriicken sowie der Diskussion
von Strategien, Zielen, Planen oder Absichten usw. erkennbar sein. Sie unterliegen bekannten
oder unbekannten Risiken und Unsicherheiten, die zur Folge haben konnen, dass die
tatsachlichen Ergebnisse und Ereignisse wesentlich von den Erwartungen abweichen, die

in den zukunftsgerichteten Aussagen enthalten oder impliziert sind.
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