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Ausgewadhlte Kennzahlen

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

Erfolgsrechnung 2022 2021
Liegenschaftenertrag TCHF 26 256 26 137
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung TCHF 20 413 20595
Neubewertung Liegenschaften (netto) TCHF 8961 72791
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) TCHF 29 374 93386
Betriebsergebnis (EBIT) TCHF 29 344 93325
Gewinn TCHF 23 604 71937
Gewinn exkl. Neubewertung Liegenschaften!? TCHF 17 648 18 068
Geldflussrechnung 2022 2021
Geldfluss aus Betriebstatigkeit TCHF 17 586 22148
Geldfluss aus Investitionstatigkeit TCHF -50 947 -75309
Free Cash Flow? TCHF -33361 -53161
Bilanz 31.12.2022 31.12.2021
Bilanzsumme TCHF 953518 890761
Flussige Mittel TCHF 1975 2626
Marktwert Immobilienportfolio im Anlagevermogen TCHF 949 353 887703
Finanzverbindlichkeiten TCHF 94 400 47 200
Eigenkapital (Net Asset Value, NAV)3 TCHF 708 011 698 897
Eigenkapitalquote Prozent 74,3 78,5
Immobilienportfolio im Anlagevermdgen 31.12.2022 31.12.2021
Liegenschaften Anzahl 18 18
Nutzbare Flache m?2 167 199 167 030
Marktwertanteil Bestandesliegenschaften Prozent 77,7 82,4

davon Wohnliegenschaften Prozent 68,4 72,4

davon Geschéftsliegenschaften Prozent 9,3 10,0
Bruttorendite Bestandesliegenschaften4 Prozent 3,3 3,3
Leerstandsquote Bestandesliegenschaften’ Prozent 3,5 4,4
Leerstandsquote aller Liegenschaftens¢ Prozent 3,6 5,0
Personal 31.12.2022 31.12.2021
Mitarbeiter/-innen (Vollzeitstellen) Anzahl 13,6 14,3
Aktie 2022 2021
Namenaktien A (nom. CHF 0.50)7 Anzahl 1827 000 1827 000
Namenaktien B (nom. CHF 0.10)7 Anzahl 1215000 1215000
Gewinn pro Namenaktie A CHF 11.40 34.75
Gewinn pro Namenaktie A exkl. Neubewertung Liegenschaften? CHF 8.53 8.73
Eigenkapital pro Namenaktie A (Net Asset Value, NAV)3.7 CHF 342.03 337.63
Eigenkapital pro Namenaktie B (Net Asset Value, NAV)3.7 CHF 68.41 67.53
Borsenkurs Namenaktie A am Bilanzstichtag? CHF 310.00 337.00
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Die Bewertungsverdanderung der Liegenschaften sowie die sich daraus ergebenden latenten Steuern sind nicht beriicksichtigt.

Geldfluss aus Betriebstatigkeit abziiglich Geldfluss aus Investitionstatigkeit.

1
2
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 fur 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.
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre

PLAZZA konnte 2022 wie erwartet eine stabile Entwicklung
verzeichnen. Das Betriebsergebnis vor Abschreibungen und
Neubewertung liegt nahezu auf Vorjahresniveau. Zusatz-
lich gab es Neubewertungserfolge aufgrund marktbedingter
Faktoren und dank Fortschritten in den Entwicklungspro-
jekten. Diese Neubewertungen fielen erwartungsgemass
tiefer aus als im Vorjahr. Der Verwaltungsrat schldagt der
Generalversammlung vom 4. April 2023 die Ausschiittung
einer Dividende in unverdanderter Héhe vor. Dieser Antrag
widerspiegelt die Kontinuitat der operativen Ergebnisse und
die intakten Wachstumsaussichten.

Die Vermietungssituation in den von PLAZZA vermieteten
Liegenschaften ist erfreulich. Dank neu abgeschlossener
Vertrage konnten die tempordren Leerstdnde deutlich re-
duziert werden.

Die Entwicklungsprojekte in Crissier und Regensdorf ver-
liefen im Berichtsjahr weiterhin plangemadss. In Crissier
wurden die Erdarbeiten im Frithjahr abgeschlossen. Seit-
her entwickelt sich der Baufortschritt der Wohnungen, Ge-
schéftsraume und einer Schule wie erwartet. In Regensdorf
wurde der Gestaltungsplan nach Stellungnahme der Ge-
meinde lUberarbeitet und eingereicht.

Im Rahmen ihrer Nachhaltigkeitsstrategie strebt PLAZZA
eine Absenkung der CO,-Intensitat auf Netto-Null bis 2050
an. Das vergleichsweise tiefe Umweltbelastungsniveau des

Links: Peter Lehmann, Verwaltungsratsprasident
Rechts: Thomas Casata, CEO/CFO

aktuellen Portfolios bietet dafiir eine giinstige Ausgangs-
basis. Im Berichtsjahr wurde die diesbeziigliche Berichter-
stattung weiter ausgebaut.

PLAZZA hat in der ersten Jahreshalfte die angekiindigten
Wechsel in Verwaltungsrat und Geschéftsleitung vollzo-
gen. Die Generalversammlung wahlte Peter Lehmann zum
Prasidenten des Verwaltungsrats. Anfang 2022 iibernahm
CFO Thomas Casata zusatzlich auch die Geschéftsleitung als
CEO. Franziska Kunz komplettierte kurz darauf als Leiterin
Bewirtschaftung und Portfolio das dreikopfige Management-
team.

Unternehmensergebnis 2022 und Dividende

Mit CHF 26,3 Mio. erwirtschaftete PLAZZA im Jahr 2022 einen
leicht héheren Liegenschaftenertrag (Vorjahr CHF 26,1 Mio.).
Der Leerstand der Bestandesliegenschaften konnte um
ein Funftel auf 3,5 % reduziert werden (Vorjahr 4,4 %). Das
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung
liegt mit CHF 20,4 Mio. leicht unter Vorjahr (CHF 20,6 Mio.);
der wesentliche Grund dafiir ist der erwartungsgemass ho-
here Liegenschaftenaufwand. PLAZZA konnte wiederum
einen Erfolg aus Neubewertung verzeichnen, in Héhe von
CHF 9,0 Mio. (Vorjahr CHF 72,8 Mio.). Zu diesem Erfolg bei-
getragen haben die ungebrochene Nachfrage im weiterhin
robusten Markt fiir Wohnimmobilien sowie die Fortschritte
in den Entwicklungsprojekten von PLAZZA. Angesichts der
tiefen Fremdkapitalquote von 10,0 % (Vorjahr 5,3 %) und der
giinstigen Finanzierungskonditionen hatte der deutliche



Anstieg der Fremdkapitalzinsen keine wesentliche Auswir-
kung. Der Gewinn 2022 summiert sich auf CHF 23,6 Mio.
(Vorjahr CHF 71,9 Mio.). Ohne Berlicksichtigung des Erfolgs
aus Neubewertung ergibt sich ein Gewinn vor Neubewertung
von CHF 17,6 Mio. (Vorjahr 18,1 Mio.).

PLAZZA investierte im Berichtsjahr CHF 52,7 Mio. (Vorjahr
CHF 81,7 Mio.), iiberwiegend in die Entwicklungsliegen-
schaft in Crissier. Der Wert des Immobilienportfolios im
Anlagevermogen erh6hte sich auf CHF 949,4 Mio. (Vorjahr
CHF 887,7 Mio.).

Angesichts der stabilen operativen Ergebnisse und aufgrund
des positiven Wachstumspotenzials der Ertrage beantragt
der Verwaltungsrat der Generalversammlung 2023, die im
Vorjahr erhéhte Dividende beizubehalten und unverdndert
CHF 7.00 je Namenaktie A und CHF 1.40 je Namenaktie B
auszuschitten.

Wohnliegenschaften

Wohnen ist die zentrale Ertragsquelle im Portfolio von
PLAZZA. Gemessen am Soll-Netto-Mietertrag betragt der
Anteil der Wohnliegenschaften unverandert 76 %. Die Wohn-
liegenschaften von PLAZZA liegen im mittleren Preissegment
und befinden sich an zentralen Standorten.

Solche Wohnungen werden weiterhin stark nachgefragt.
Der Leerstand im Wohnsegment per 31. Dezember 2022
von 2,1% (Vorperiode 2,6 %) geht hauptsachlich auf nicht
vermietete Parkpldtze und Nebenfldchen zuriick. In der
Berichtsperiode konnten weitere Gewerbefldachen in der
Wohnliegenschaft in Wallisellen vermietet werden, was zur
Reduktion des Leerstands beigetragen hat.

PLAZZA plant, die Wohniiberbauung «Im Tiergarten» in
Zirich nachhaltig und ohne wesentliche Abweichung vom
ortsiiblichen Standard zu sanieren. Es ist vorgesehen, die-
se grosszyklische Sanierung in bewohntem Zustand und
in mehreren Etappen durchzufiihren. Mit dem Beginn der
Realisierung wird nicht vor 2026 gerechnet.

Geschiftsliegenschaften
Gemessen am Soll-Netto-Mietertrag haben die Geschaftslie-
genschaften einen Anteil von unverandert 21%. Der grossere
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Teil der Geschdftshauservon PLAZZA liegt an attraktiver und
verkehrstechnisch guter Lage im Ziircher Giesshiibel-Quar-
tier, nahe dem Einkaufscenter Sihlcity.

Das Jahr 2022 verlief fiir die Geschéftsliegenschaften von
PLAZZA erfreulich. Freiwerdende Biiroflachen in Ziirich konn-
ten vermietet werden, hinzu kamen Vertragsverlangerungen.
Die rund 8 500 m2 Biiroflachen in den beiden Hausern waren
zum Ende des Berichtsjahres wieder voll vermietet. In der
bestehenden Geschaftsliegenschaftin Crissierwurden neue
Mietvertrage abgeschlossen. Insgesamt konnte der Leer-
stand deutlich auf 8,4 % gesenkt werden (Vorjahr 11,2 %).
Die indexierten Mietvertrage der Hauptflachen werden regel-
mdssig an die generelle Preisentwicklung angepasst.

Entwicklungsprojekte

Dank den beiden Entwicklungsprojekten in Crissier und
Regensdorf sind die mittel- bis langfristigen Aussichten von
PLAZZA weiterhin vielversprechend.

In Crissier bei Lausanne begann PLAZZA mit der Realisierung
derersten Etappe. Im Frithjahr 2022 konnten die Erdarbeiten
plangemdss abgeschlossen werden. Die anschliessende
Grundsteinlegung war Auftakt zum Bau von Wohnungen,
Geschaftsflachen und einer Schule. Die erste Etappe um-
fasst rund zwei Drittel des Projekts mit einem Investitions-
volumen von CHF 220 Mio. Die Fertigstellung dieser Etappe
wird aus heutiger Sicht im Jahr 2024 erwartet. Die Realisie-
rung der Schnellbusverbindung nach Lausanne durch die
offentliche Hand hat im Berichtsjahr begonnen. Damit wird
das neue Quartier noch besser erschlossen. Internationale
Entwicklungen haben mitihren Auswirkungen auf Rohstoff-
preise und Lieferengpdsse die Realisierungsrisiken auch
fiir PLAZZA im Hinblick auf Kosten und Termine erhéht. Eine
wesentliche Anpassung der Planungsannahmen ist aber
bisher nicht erforderlich.

Auf dem ehemaligen Industriegebiet nordlich des Bahn-
hofs Regensdorf soll ein neues Quartier entstehen. PLAZZA
verfligt in diesem Zentrumsgebiet iber attraktive Entwick-
lungsflachen. Der gesetzlich vorgeschriebene private Ge-
staltungsplan wurde nach der Stellungnahme der Gemein-
de tberarbeitet und wie vorgesehen im zweiten Halbjahr
2022 eingereicht. Die Realisierung des Projekts in Regens-
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dorf wird friihestens in drei bis fiinf Jahren moéglich sein.
Der Zeitplan hdngt wesentlich davon ab, wie schnell die
offentliche Hand die notwendigen Anpassungen der Infra-
strukturrealisieren kann, zum Beispiel Strassenerweiterun-
gen. Die Gréssenordnung des Projekts diirfte mindestens
derjenigen der Uberbauung von PLAZZA in Wallisellen ent-
sprechen. Eine Schatzung des Mietzinspotenzials ist zurzeit
aufgrund der Unscharfe des aktuellen Projektstands noch
nicht hinreichend genau moglich.

Nachhaltigkeitsbericht

In ihrer Nachhaltigkeitsstrategie fokussiert PLAZZA auf die
fur das Unternehmen relevanten Nachhaltigkeitskriterien
entlang der drei Dimensionen Umwelt, Gesellschaft und
Wirtschaft. Uber zwei dieser Kriterien, Energieverbrauch und
Treibhausgasemissionen, wurde bereits im Vorjahr berich-
tet. Die weiteren Nachhaltigkeitskriterien werden im Rah-
men der Berichterstattung 2022 nun erstmals vorgestellt.

Fur die Umweltkriterien sind Energieverbrauch und Treib-
hausgasemissionen besonders wichtig. Bei den Treibhaus-
gasemissionen will PLAZZA fiir ihr Portfolio bis 2050 das
Netto-Null-Ziel erreichen. Insbesondere aufgrund des vor-
teilhaften Energietragermixes befindet sich PLAZZA dafiirin
einer glinstigen Ausgangslage. Das PLAZZA-Portfolio weist
2022 eine CO,-Intensitit von rund 11 kg CO,-Aquivalenten
pro Quadratmeter Energiebezugsflache und Jahr aus. Es
liegt damit deutlich unter dem Schweizer Durchschnitt von
20 kg gemdss FM Monitor. Die geplanten Absenkungen sol-
len durch Optimierungen, zyklische Sanierungen und mit
derRealisierung der Entwicklungsprojekte erreicht werden.

Ausblick

Fiir das Jahr 2023 geht PLAZZA von einer weitgehend stabi-
len Entwicklung aus. Das Betriebsergebnis vor Abschreibun-
gen und Neubewertung diirfte in der Grossenordnung des
Vorjahres liegen. Neubewertungserfolge auf Portfolioebene
sind mit grosser Wahrscheinlichkeit keine mehrzu erwarten.
DerWert des Immobilienportfolios diirfte angesichts der In-
vestitionen 2023 dennoch die Milliardengrenze tiberschrei-
ten. Lieferengpdsse und Inflation werden vermutlich auch
im Jahr 2023 die wirtschaftliche Entwicklung in der Schweiz
beeinflussen. Gegenwartig lassen sich die moglichen Aus-
wirkungen dieser Termin- und Kostenrisiken auf PLAZZA aber
noch nicht abschatzen.

PLAZZA ist mitihrer konsequent umgesetzten Strategie wei-
terhin sehr gut positioniert: Die geografisch und segment-
spezifisch klare Ausrichtung des Portfolios auf zentrums-
nahe, gut erschlossene Liegenschaften wird sich auch in
Zukunft bewdhren. Mit den Entwicklungsprojekten steigert
PLAZZA die Ertragskraft und sorgt fiir attraktive Wachstums-
perspektiven.

PLAZZA dankt ihren Aktiondrinnen und Aktiondren fiir ihr
Vertrauen.

tocd I sy

Peter Lehmann
Prasident des Verwaltungsrats

Thomas Casata
CEOQ/CFO
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Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich, soweit nicht anders angegeben, auf den
Stand am 31. Dezember 2022 bzw. auf das Berichtsjahr 2022. Zwischen dem 31. Dezember
2022 und der Verdffentlichung sind keine wesentlichen Anderungen eingetreten. Zur Um-
setzung des neuen Aktienrechts werden der Generalversammlung 2023 Anderungen der
Statuten vorgeschlagen, die fiir diesen Bericht dementsprechend noch nicht massgeblich
sind. Die Reihenfolge dieses Berichts entspricht der «Richtlinie betreffend Informatio-
nen zur Corporate Governance» der SIX Swiss Exchange. Sachverhalte, die bei PLAZZA
nichtvorliegen oder die den gesetzlichen Normen entsprechen, werden in der Regel nicht
aufgefiihrt. Die Statuten kdnnen auf der Website der Gesellschaft eingesehen werden
(www.plazza.ch/corporate-governance).

1. Firmenstruktur und Aktionariat

Firmenstruktur

Die strategische und operative Fiihrung von PLAZZA und den verschiedenen Geschiften er-
folgt durch den Verwaltungsrat und das Management der PLAZZA AG. Die PLAZZA AG mit Sitz
in Zirich halt weder direkt noch indirekt Beteiligungen an anderen Gesellschaften.

Die PLAZZA-Namenaktie Kategorie A (Valorennummer 28 414291 und ISIN CH0284142913)
ist an der SIX Swiss Exchange kotiert. Die Bérsenkapitalisierung (Namenaktien Kategorie A)
per 31. Dezember 2022 belduft sich auf CHF 566 370 000. Siehe auch «2. Kapitalstruktur»
(Namenaktien A und B).

Bedeutende Aktiondre

Gemadss den der Gesellschaft gestiitzt auf Art. 120 ff. FinfraG gemachten Offenlegungs-
meldungen halten per Bilanzstichtag die im Kapitel «<Bedeutende Aktiondre» auf Seite 69
angegebenen oder durch einen Aktiondrsbindungsvertrag verbundenen Personen
(«ABV-Gruppe») sowie der MV IMMOXTRA Schweiz Fonds jeweils mehr als 3% der Stimm-
rechte der PLAZZA AG. Per 31. Dezember 2022 hielt die ABV-Gruppe 51,2 % der Stimmrechte
der Gesellschaft. Am 13. Oktober 2022 hat der MV IMMOXTRA Schweiz Fonds einen Anteil
von 5,02 % an den Stimmrechten der PLAZZA AG offengelegt. Weitere Offenlegungsmel-
dungen gingen bei der Gesellschaft in der Berichtsperiode nicht ein. Frithere Offenlegungs-
meldungen kdnnen der Website der SIX Swiss Exchange (www.ser-ag.com/en/resources/
notifications-market-participants/significant-shareholders.html#/) entnommen werden.
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2. Kapitalstruktur

Aktien

Gemadss 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 ih-
rem Nennwert dividendenberechtigt. Jede Namenaktie berechtigt zu einer Stimme an der
Generalversammlung der Gesellschaft. Die Namenaktie Kategorie A ist an der SIX Swiss
Exchange kotiert (Details siehe oben). Die Namenaktie der Kategorie B ist nicht kotiert.
Per31. Dezember 2022 hat die Gesellschaft kein bedingtes oder genehmigtes Kapital. Die
PLAZZA AG wurde am 22. Juni 2015 gegriindet.

Kapitalveranderungen
Angaben zu den Kapitalverdnderungen im Berichtsjahr sind im Finanzbericht auf Seite 41
«Eigenkapitalnachweis» aufgefiihrt.

Beschrénkung der Ubertragbarkeit und Nominee-Eintragungen

Art. 6 der Statuten der Gesellschaft (www.plazza.ch/corporate-governance) sieht eine
Ubertragungsbeschrinkung vor, um zu verhindern, dass die Gesellschaft im Sinne von Art. 6
Abs. 1 BewG als ausldandisch beherrscht gilt (siehe «Bundesgesetz tiber 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 Kaufer von PLAZZA-Aktien an einer Generalversammlung nicht
teilnehmen oder stimmen, ist jedoch 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 Ubertragungsbeschrankung verlangt eine Statuten-
danderung, die nur mit zwei Dritteln aller vertretenen Stimmen und der absoluten Mehrheit
dervertretenen Aktiennennwerte méglich ist.
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3. Verwaltungsrat

Von links: Felix Schmidheiny, Dominik Weber, Peter Lehmann, Martin Byland, Lauric Barbier

Mitglieder des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat der PLAZZA AG besteht gemdss Art. 15 der Statuten (www.plazza.ch/
corporate-governance) aus vier bis sechs Mitgliedern. Er setzt sich per 31. Dezember 2022
aus fiinf Mitgliedern zusammen.

Name Funktion in Funktion seit
Peter Lehmann Prasident des Verwaltungsrats 2022
Lauric Barbier Mitglied des Verwaltungsrats 2015
Martin Byland Mitglied des Verwaltungsrats 2015
Felix Schmidheiny Mitglied des Verwaltungsrats 2019
Dominik Weber Mitglied des Verwaltungsrats 2015
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Lebensldufe, weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Peter Lehmann

Hochbauplaner

geb. 1958, Schweizer Staatsangehdoriger,
von Vechigen, in Wilen bei Wollerau.

Bis Ende 2020 war Peter Lehmann {iber 20 Jahre in verschie-

denen Fiithrungsfunktionen fiir die Swiss Prime Site (SPS)
tatig. So verantwortete er ab 2015 als CEO der Swiss Prime Site Immobilien AG ein Immo-
bilienportfolio von mehrals 12 Milliarden Franken. Seit 2001 Mitglied der Konzernleitung,
zeichnete Peter Lehmann fiir Dutzende namhafte und komplexe Entwicklungs-, Bau- und
Akquisitionsprojekte der SPS verantwortlich (Entwicklung Maag Areal mit dem Prime Tower
in Zurich, Bau diverser Firmensitze wie Schweizerische Post Bern, Ziirich Versicherungen,
Ernst & Young etc.). Seit 2021 ist er als selbststandiger Berater fiir Immobilienfragen tatig.
Peter Lehmann ist zudem Beirat der Bouygues Schweiz, Mentor bei Urban Land Institute
(ULI) Switzerland und Mitglied im Anlageausschuss der Pensionskasse «SPS und Jelmoli».

Lauric Barbier

lic. oec. publ.

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

Lauric Barbier ist seit 2012 Leiter Finanzen & Management

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 Geschaftsleitung der Helbling Business Advisors AG
(friher Helbling Corporate Finance AG). Davor war er Partner bei Abegglen Management
Partners (1998 bis 2007), Mitglied des Executive Board bei lIC Intersport International Cor-
poration (1996 bis 1998), Geschiftsfiihrer bei Capo GmbH (Osterreich; 1991 bis 1995) und
arbeitete als Berater und Senior-Manager fiir Wunderli Sonderegger Unternehmensberatung
Ziirich (1986 bis 1991). Lauric Barbier ist Mitglied des Verwaltungsrats in diversen Gesell-
schaften der Securitas Gruppe (Securitas Direct AG, Securitas Finance Ltd., 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.
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Martin Byland

lic. iur., Rechtsanwalt

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

Martin Byland ist als selbststandiger Rechtsanwalt tatig. Bis

Juni 2018 leitete er das Profitcenter Recht und Steuern bei
der TBO Treuhand AG und war nebenamtlicher Richter am Steuerrekursgericht des Kan-
tons Ziirich. Martin Byland ist Teil der Gruppe, die unter den bedeutenden Aktiondren auf
Seite 69 offengelegt wurde.

Felix Schmidheiny

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

geb. 1984, Schweizer Staatsangehdriger,
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 69 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. Betriebskonom FH
geb. 1967, Schweizer Staatsangehdériger,

von Spreitenbach und Ziirich, in Zirich.

Dominik Weber ist Head Real Estate Advisory der Bank Julius

Bdr & Co. AG und Verwaltungsratsprdsident derverschiedenen
dazugehorenden Gesellschaften der Kuoni Mueller & Partner-Gruppe. Von 2001 bis 2012 war
erbei der VERIT Immobilien AG tdtig, von 2006 bis 2011 als Vorsitzender der Geschaftsleitung.
Davorwar Dominik Weber bei der ABB Immobilien AG und bei Sulzer beschaftigt. Erist zudem
Préasident des Stiftungsrats der ASSETIMMO Immobilien-Anlagestiftung, Verwaltungsrat der
Integra Immobilien AG sowie Stiftungsrat und Mitglied des leitenden Stiftungsausschusses
des Diakoniewerks Neumiinster — Schweizerische Pflegerinnenschule, Zollikon, sowie Mit-
glied in verschiedenen Berufsverbdnden.

Corporate Governance-Bericht
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Kein Mitglied des Verwaltungsrats ist fiir die PLAZZA AG operativ tdtig oder war es in den
letzten drei Jahren. Im Ubrigen steht kein Mitglied des Verwaltungsrats, kein von einem
Mitglied reprasentiertes Unternehmen oder keine von einem Mitglied reprdsentierte Orga-
nisation in wesentlichen geschdftlichen Beziehungen zur Gesellschaft.

Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen Tdtigkeiten

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 zusdtzliche 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 Geschéftsleitung auf
Anordnung der Gesellschaft wahrnimmt. Kein Mitglied des Verwaltungsrats oder der
Geschéftsleitung 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 oder in ein entsprechendes auslandisches Register
verpflichtet ist (die Offenlegung im Vergiitungsbericht richtet sich allerdings nach neuem
Recht, d.h., es werden Mandate in Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck offengelegt.
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 9 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 14). Das Organisationsreglement
enthdlt nebst den in diesem Bericht offengelegten Informationen keine zusatzlichen Infor-
mationen, die offengelegt werden miissten.

Prdsident des Verwaltungsrats

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

Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat tagt, sooft es die Geschaftstatigkeit erfordert. Im Berichtsjahr 2022
haben neun 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 Priiffungsausschuss 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 Entscheidungs-
kompetenzen in Bereichen eingerdumt hat, die ausserhalb der uniibertragharen Kompeten-
zen des Verwaltungsrats liegen, ist der Ausschuss fiir diese Entscheide allein verantwort-
lich. Im Berichtsjahr wurde keine konkrete Entscheidungsverantwortung auf Ausschiisse
tibertragen. Die Ausschiisse haben somit die Verantwortung fiir die Entscheidungsvor-
bereitung und die vertiefte Uberpriifung der von ihnen zu bearbeitenden Geschéfte und
stellen Antrdge an den Verwaltungsrat bzw. informieren den Verwaltungsrat tiber ihre
Schlussfolgerungen. Die Ausschiisse berichten jeweils an der ndchsten Verwaltungsrats-
sitzung Uiberihre Tatigkeit, ihre Ergebnisse und Antrdage. Bei wichtigen Ereignissen wird der
Verwaltungsrat umgehend orientiert.

Personal- und Vergiitungsausschuss

Der Personal- und Vergiitungsausschuss setzt sich aus den am 6. April 2022 gewahlten

Mitgliedern zusammen. Es sind dies Dominik Weber und Martin Byland. Der Personal- und

Vergiitungsausschuss tagt, sooft es die Geschéfte erfordern. Der Verwaltungsratsprasident

und der CEO sind berechtigt, an den Sitzungen des Personal- und Vergiitungsausschusses

mit beratender Stimme teilzunehmen, ausser wenn ihre eigene Vergiitung besprochen

wird. Der Verwaltungsrat wird durch einen Vertreter des Personal- und Vergiitungsaus-

schusses periodisch {iber dessen Erwdgungen und Beschliisse orientiert. Der Personal-

und Vergiitungsausschuss hielt im Berichtsjahr vier 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 Vergiitungsantrage an die GV;

— Antrag an den Verwaltungsrat fiir die Vergiitungsregeln des Verwaltungsrats und der
Geschéftsleitung;

— Antrag an den Verwaltungsrat fiir die jdhrliche Vergiitung der Verwaltungsratsmitglie-
der und der Geschéftsleitungsmitglieder;

Corporate Governance-Bericht
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— 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;

— weitere Aufgaben aus dem Personalbereich, die der Verwaltungsrat dem Personal- und
Vergiitungsausschuss zuweist.

Priifungsausschuss

Dem Priifungsausschuss gehdrten am Bilanzstichtag Lauric Barbier und Felix Schmidheiny

an. Der Priifungsausschuss tagt, sooft es die Geschdafte erfordern. In der Regel nimmt der

CEOQ/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 Schatzungsexperte der Gesellschaft teil. Jedes Mitglied des Priifungsaus-

schusses kann verlangen, dass sie zu einzelnen Themen im Ausschuss angehort werden.

Im Berichtsjahr trat der Priifungsausschuss siebenmal zu einer Sitzung (davon drei mit

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

Die wesentlichen Aufgaben des Priifungsausschusses sind:

— Pritfung 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 dem CEO/CFO und der
Revisionsstelle;

— Antragstellung an den Verwaltungsrat beziiglich dieser Abschliisse;

— Besprechung der Berichte der Revisionsstelle und des unabhdngigen Schatzungs-
experten mit dem CEOQ/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 auf die langfristige Finanzplanung abgestimmten
Finanzierungsvorhaben

— Beurteilung der Finanzierung und der Rentabilitat grosser Investitionsprojekte.

Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegt die Oberleitung der Gesellschaft. Dies umfasst insbesondere

die Festlegung der strategischen, organisatorischen und finanzplanerischen Grundsatze

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

unentziehbare Aufgaben, u.a.:

— die Oberleitung der Gesellschaft und die Erteilung der ndtigen 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;
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— die Oberaufsicht tiber die mit der Geschéftsfiihrung betrauten Personen, namentlich
im Hinblick auf die Befolgung der Gesetze, Statuten, Reglemente und Weisungen;

— die Erstellung des Geschdftsberichtes sowie die Vorbereitung der Generalversamm-
lung und die Ausfiihrung ihrer Beschliisse;

- die Benachrichtigung des Richters im Falle der Uberschuldung.

Der Verwaltungsrat hat die Entscheide der Generalversammlung der Gesellschaft um-
zusetzen. Gestiitzt auf Art. 716b OR und Art. 21 der Statuten hat der Verwaltungsrat die
operative Geschdftsfiihrung an die Geschdaftsleitung delegiert, aber fiir bestimmte wichtige
Geschifte ist die Entscheidungskompetenz dem Verwaltungsratsprasidenten oder dem
Gesamtverwaltungsrat vorbehalten. Dazu gehoren etwa der Erwerb und die Verdusserung
von Grundstiicken ab festgelegten Limiten, bestimmte grossere Investitionen, das Einge-
hen anderer finanziell bedeutender Verpflichtungen und die Vergabe von Projektauftragen
sowie Beratungs- und Projektentwicklungsauftragen ab bestimmten Volumen. Grundstiicks-
geschéfte, Sicherheiten sowie {ibrige Verpflichtungen von mehr als CHF 2 Mio. {iber die
Laufzeit bediirfen in jedem Fall der Zustimmung des Verwaltungsrats. Der Erwerb von Be-
teiligungen und Zusammenarbeitsvertrdge mit Ergebnisbeteiligung, Erteilung von Baurech-
ten, Errichtung von Pfandrechten und wertrelevanten Dienstbharkeiten, die Anhebung von
Prozessen ausserhalb des Mietrechts, Wahl der Personalvorsorgeeinrichtung, Anpassen
derallgemeinen Anstellungsbedingungen und Derivatetransaktionen gemass FinfraG sind
dem Verwaltungsrat zur Entscheidung unabhangig von finanziellen Grenzen vorbehalten.

Informations- und Kontrollinstrumente gegeniiber der Geschiftsleitung

PLAZZA unterhalt 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 sowie das
strategische und operative Risikomanagement. Der Verwaltungsrat erhdlt jahrlich einen
Bericht iber die Risikosituation, der von der Geschéftsleitung erstellt wird. Zudem erhalt
derVerwaltungsrat jahrlich den umfassenden Bericht der Revisionsstelle. Der Verwaltungs-
rat befasst sich im Turnus vertieft mit strategischen Schliisselfragen. Er kontrolliert die
Geschaftsleitung und tiberwacht ihre Arbeitsweise. Die Geschéftsleitung stellt Antrage an
den Verwaltungsrat fiir Entscheidungen, die von diesem zu treffen sind. Der Verwaltungs-
rat wird regelmdssig iber den Geschéftsgang, iiber wichtige Entwicklungen, Projekte und
Risiken sowie iber Abweichungen vom Budget und von der Mittelfristplanung informiert.
Ausserordentliche Vorgdnge werden dem Verwaltungsrat unverziiglich zur Kenntnis ge-
bracht. 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 Grossprojekten, wie namentlich
Planung und Umsetzung von Bauprojekten, werden objekt- und phasenspezifische Kont-
rollstrukturen durch den Verwaltungsrat definiert.

Corporate Governance-Bericht
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4. Geschdftsleitung

Mitglieder der Geschiftsleitung
Die Geschaéftsleitung setzt sich per 31. Dezember 2022 wie folgt zusammen:

Name Funktion in Funktion seit
Thomas Casata CEO/CFO 2022 (CFO seit 2016)
Marcel Gilgen Leiter Projektentwicklung 2017

Franziska Kunz Leiterin Bewirtschaftung und Portfolio 2022

Lebensldufe sowie weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Thomas Casata

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

Thomas Casata war ab 2012 u.a. als Partner fiir die EJ Capi-

tal AG in Baar tdtig. Zuvor war er wahrend rund 13 Jahren CFO
und Konzernleitungsmitglied bei Execujet Aviation Group in Ziirich, bei Ascom in Bern
sowie bei Esec in Cham.

Marcel Gilgen

Dipl. Architekt ETH

geb. 1965, Schweizer Staatsangehoriger,
von Zirich und Riieggisberg (BE), in Ziirich.

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 Generalunternehmung
fiir die Planung und Ausfiihrung verschiedener Neubauprojekte bei der Karl Steiner AG in
Ziirich verantwortlich. Von 1999 bis 2003 flihrte er als Teamleiter das Gebdudemanagement der
Swiss Re in Ziirich.

16



Franziska Kunz

Eidg. Dipl. Immobilientreuhédnderin
geb. 1985, Schweizer Staatsangehdorige,
von Arisdorf (BL), in Ziirich.

Franziska Kunz leitete von 2018 bis 2020 bei VERIT Immobi-
lien AG, Zirich, den Bereich Vermarktung und war Mitglied der
Geschaftsleitung. Davor war sie in unterschiedlichen Funktionen in der Immobilienbranche
tatig (u.a. Asset-Managerin Real Estate bei der Schweizerischen Mobiliar). Seit 2014 ist sie
zudem Expertin in der Schweizerischen Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft.

Die Mitglieder der Geschaftsleitung iben ausser den oben gegebenenfalls aufgefiihrten
keine wesentlichen weiteren Tatigkeiten ausserhalb von PLAZZA aus und es bestehen keine
weiteren Interessenbindungen.

Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen Tatigkeiten gemdss

Art. 12 Abs. 1 Ziffer 1 VegiiV

Gemadss Art. 28 der Statuten (www.plazza.ch/corporate-governance) der Gesellschaft kann
kein Mitglied der Geschéftsleitung mehrals 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 12).

Managementvertrige
Die PLAZZA AG hat keine Managementvertrdge mit Gesellschaften oder natiirlichen Perso-
nen ausserhalb der Gesellschaft abgeschlossen.

5. Vergitungen, Beteiligungen und Darlehen

Angaben zur Zustandigkeit, zu den Grundlagen und Elementen, zum Festsetzungsver-
fahren sowie zur Hohe der Vergiitungen fiir Verwaltungsrat und Geschéftsleitung sind im
Vergiitungsbericht auf den Seiten 29 bis 32 dargestellt. Die Gesellschaft hat keine Betei-
ligungsprogramme.

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

Der Zusatzbetrag fiir nach der Vergiitungsabstimmung eintretende Geschaftsleitungsmit-
glieder belauft 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 Hohe bis zu einer Jahresvergilitung gewahren.
Die Moglichkeit von Darlehen an Verwaltungsrate ist nicht vorgesehen. Vorsorgeleistungen
ausserhalb der beruflichen Vorsorge sind nicht vorgesehen.

Die Generalversammlung stimmt nach Art. 24 der Statuten iiber die maximalen Gesamt-
betrdge ab, die der Verwaltungsrat direkt oder indirekt fiir die Dauer bis zur jeweils fol-
genden ordentlichen Generalversammlung erhdlt. Sie stimmt {iber den maximalen Ge-
samtbetrag ab, welchen die Geschaéftsleitung direkt oder indirekt jeweils fiir das auf die
ordentliche Generalversammlung folgende Geschéftsjahr erhilt. Der Verwaltungsrat kann
der Generalversammlung weitere oder abweichende Antrdge fiir die gleichen oder andere
Zeitperioden zur Genehmigung vorlegen.

6. Mitwirkungsrechte der Aktiondre,
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/
corporate-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 unabhdngigen Stimmrechtsvertreter
sowie betreffend die elektronische Teilnahme an der Generalversammlung. Sie werden vom
Verwaltungsrat festgelegt und vor der Generalversammlung bekannt gemacht.

Statutarische Quoren

Gemadss 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 Kapitalveranderung.
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Vorbehdltlich 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 ungiiltigen Stimmen.

Traktandierung

Art. 9 der Statuten der PLAZZA AG (www.plazza.ch/corporate-governance) sieht vor, dass
Aktionédre, 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 Namenaktionadren 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

Gemdss Art. 7 der Statuten der PLAZZA AG (www.plazza.ch/corporate-governance) ist ein
Erwerbervon Aktien der Gesellschaft nicht zu einem 6ffentlichen Kaufangebot gemdss 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 Revisor,
Reto Kaufmann, ist seit dem Geschéftsjahr 2021 fiir das Mandat verantwortlich. Zuvor hatte
Juirg Meisterhans als leitender Revisor die Mandatsverantwortung inne. Der Rotationsrhyth-
mus des leitenden Revisors betrdgt sieben Jahre und stimmt damit mit der gesetzlichen
Regelung iiberein.

Revisionshonorar
Die Revisionsgesellschaft KPMG hat fiir das Berichtsjahr Revisionshonorare fiir die Priifung
der)ahresrechnungen in Hohe von CHF 52 000 in Rechnung gestellt.

Informationsinstrumente der externen Revision

Der vom Verwaltungsrat 2015 fiir den Aufgabenbereich Finanzen und Revision gebildete
Priifungsausschuss beurteilt die Wirksamkeit, die Leistung und die Honorierung der Revi-
sionsstelle und erstattet dem Verwaltungsrat einmalim Jahr dariiber Bericht. Die Revisoren
werden themenspezifisch zu den Sitzungen des Priifungsausschusses eingeladen. Im
Berichtsjahr nahmen sie an drei von sieben Sitzungen teil.
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19



Corporate Governance-Bericht

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 iiber 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 Geschafte 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 gesetz-
lich vorgeschriebenen Fillen erfolgen schriftliche Mitteilungen der Gesellschaft an die
Aktiondre durch gewohnlichen Brief an die im Aktienbuch zuletzt eingetragene Zustellad-
resse. Die Gesellschaft publiziert einen Jahresbericht per 31. Dezember und einen Zwi-
schenbericht per 30. Juni. Interessierte Personen kdnnen sich auf der Website der PLAZZA
AG iber 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 Jahresrechnung nach Swiss GAAP FER vermittelt ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild.

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

10. Handelssperrzeiten

PLAZZA unterscheidet zwischen fixen gesperrten Handelszeiten und variabel gesperr-
ten Handelszeiten. Fixe Sperrzeiten sind Zeitrdume, die am ersten Tag nach Ende der Be-
richtsperiode beginnen und am Schluss des ersten Borsentages nach der 6ffentlichen Be-
kanntgabe der Ergebnisse der Berichtsperiode enden. Variable Sperrzeiten sind gesperrte
Zeiten, die der CEO/CFO explizit als solche bestimmt und — falls eine solche Bestimmung
fehlt — wenn kursrelevante Informationen vorhanden sind. Wahrend der Sperrzeiten diirfen
Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung sowie Personen, die aufgrund
ihrer Tatigkeit Zugang zu kursrelevanten Informationen haben, nicht mit Effekten handeln.
Unter Effekten werden dabei alle Finanzinstrumente verstanden, die PLAZZA ausgegeben
hat oder deren Wert wesentlich von ebendiesen Finanzinstrumenten abhangt.
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1. Einleitung

PLAZZA plant, realisiert, bewirtschaftet und vermarktet Liegenschaften und Immobilien-
projekte in der Schweiz. Nachhaltigkeit wird dabei entlang der drei Dimensionen Umwelt,
Gesellschaft und Wirtschaft in der Immobilienentwicklung und im Portfoliomanagement
immer mitgedacht und stetig verbessert.

Die Nachhaltigkeitsstrategie von PLAZZA beschréankt sich somit nicht nur auf die zentralen
Themen von Energieverbrauch und CO,-Emissionen, sondern geht dariiber hinaus.

Nachfolgend sind die wesentlichen Bestandteile der PLAZZA-Nachhaltigkeitsstrategie in der
Wesentlichkeitsmatrix zusammengefasst, der aktuelle Stand hinsichtlich Energie- und Treib-
hausgasintensitadt dargestellt und die Highlights 2022 im Kontext Nachhaltigkeit beschrieben.
2. Wesentlichkeitsmatrix

2.1 Wesentlichkeitsmatrix

Die Nachhaltigkeitsstrategie von PLAZZA verfolgt das Ziel, langfristig angemessene Rentabi-
litdt bei gleichzeitiger Beriicksichtigung von 6kologischen und sozialen Aspekten zu erwirt-

schaften. Den Grundstein legt die Herleitung der fiir PLAZZA relevanten Nachhaltigkeitskrite-
rien entlang der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit: Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft.

Wesentlichkeitsmatrix

e Identitatsstiftende Architektur
@ Wohnhygiene
Mobilitat
Mikroklima
Standort
Operatives Ergebnis
Lebenszykluskosten
Energie
Treibhausgasemissionen
10 Biodiversitat
11 Wasser
12 Kreislaufwirtschaft

sehrrelevant

Stakeholder extern
relevant

O 0N oV B WN R

® Umwelt
® Wirtschaft
® Gesellschaft

weniger relevant

weniger relevant relevant sehrrelevant

PLAZZA intern

Abbildung 1: Ergebnisse der Wesentlichkeitsmatrix und Auswahl der Nachhaltigkeitsaspekte

Nachhaltigkeitsbericht
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Aufgrund der Unternehmensgrésse von PLAZZA und der schlanken Prozesse wurden Go-
vernance-Themen bisher ausgeklammert und der Fokus auf die erwdhnten drei Nachhaltig-
keitsdimensionen gelegt. In einem zukiinftigen Schritt kdnnte die Wesentlichkeitsmatrix
allerdings um Governance-Aspekte ergdnzt werden. Die Identifikation dieser Kriterien
erfolgte iiber eine systematische Wesentlichkeitsanalyse auf Basis der standardisierten
Nachhaltigkeits-Kriterienkataloge «Standard nachhaltiges Bauen Schweiz» (SNBS) und
«Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der 6ffentlichen Bauherren»
(KBOB).

Die Beurteilung der Nachhaltigkeitsaspekte beziiglich Relevanz aus interner und externer
Sicht sowie beziiglich Beeinflussbarkeit hat zwdlf Nachhaltigkeitsaspekte identifiziert, die
flir PLAZZA im Vordergrund stehen.

2.2 Beschreibung der Nachhaltigkeitsaspekte
2.2.1 Gesellschaft

Identitdtsstiftende Architektur

Jeder Ort hat eine eigene Identitdt und Ausstrahlung. Das Wiedererkennen gebauter Struk-
turen dient der menschlichen Orientierung im Raum und fiihrt zu einem héheren Wohlbe-
finden am Wohn- und Arbeitsplatz. PLAZZA leistet einen Beitrag hinsichtlich identitatsstif-
tender Architektur.

Wohnhygiene

Die Steigerung des Mieterwohlbefindens ist fiir PLAZZA ein sehr wichtiges Ziel. Ein umfas-
sendes Angebot soll die Sicherheit, die Lichtverhéltnisse, die Raumluft sowie die Larm-
immissionen und den thermischen Komfort optimieren.

Mobilitat

Gebdude haben als Anfangs- und Endpunkt der Mobilitdatskette einen starken Einfluss auf
das Verkehrsaufkommen und auf die Verkehrsmittelnutzung. PLAZZA mochte hierbei einen
Beitrag leisten und den Umstieg vom fossil betriebenen motorisierten Individualverkehr auf
Langsamverkehr, 6ffentliche Verkehrsmittel, Shared-Mobility-Angebote oder erneuerbare
Antriebssysteme erleichtern.

Mikroklima

Besonders in zentralen Lagen spielt die Berlicksichtigung des Heat-Island-Effektes und
damit der Uberhitzung ganzer Areale eine wichtige Rolle bei der Planung von Gebiuden und
deren Aussenrdaumen. Verschiedenheiten in der Gelandeform oder im Pflanzenbewuchs
konnen dabei auf engem Raum grosse Unterschiede in der Temperatur oder der Wind-
geschwindigkeit verursachen. PLAZZA bezieht diese Uberlegung in die Planung all ihrer
baulichen Tdtigkeiten ein und versucht, damit einen positiven Beitrag zu leisten.
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2.2.2 Wirtschaft

Operatives Ergebnis

Das operative Ergebnis stellt fiir PLAZZA eine wichtige Grésse dar, um langfristige, stabile
Renditen, auch fiir zukiinftige Generationen, gewahrleisten zu kénnen. Daflir werden wichtige
Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten zeitnah ausgefiihrt, um Investitionsstaus zu
vermeiden.

Standort

Der Standort nimmt entscheidend Einfluss auf die Attraktivitédt eines Gebdudes. PLAZZA legt
Wert darauf, eine langfristige, dem Standort entsprechende wirtschaftliche Nutzung zu ge-
wahrleisten. Nebst klassischen Beurteilungsaspekten wie Mikro- und Makrolage zdhlen dazu
auch Aspekte wie soziale Durchmischung, Nutzungsmischung und regionale Wertschopfung.

Lebenszykluskosten

Fiir den Werterhalt einer Anlage sind Betrachtungen der Lebenszykluskosten von entschei-
dender Bedeutung. PLAZZA ist sich der Bedeutung des wirtschaftlichen Umgangs mit den
finanziellen Ressourcen iiber den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes von der Projekt-
entwicklung bis zu seinem Riickbau bewusst. Ziel ist es, die Kosten in der Entwicklung, im
Bau wie auch im Betrieb zu optimieren.

2.2.3 Umwelt

Energie

Ein umweltschonender Betrieb einer Liegenschaft ist fiir die Erreichung der gesteckten
Nachhaltigkeitsziele von dusserst hoher Bedeutung. Dabei spielen erneuerbare Energie-
quellen (z.B. Sonne, Wind, Wasser) sowie die systematische Inbetriebnahme, das Mess-
konzept inkl. Monitoring sowie die Optimierung der Gebdudetechnik eine zentrale Rolle.
Weiterhin steht die Reduktion des Energieverbrauchs, sowohl im Betrieb (Heizen, Warm-
wasserbereitung etc.) als auch die «Graue Energie» in der Bereitstellungsphase, im Fokus
von PLAZZA. Das Ausweisen der Erfolge in der Gebdudenachhaltigkeit durch Zertifikate
wird angestrebt.

Treibhausgasemissionen (inkl. embodied carbon)

PLAZZA weiss um die entscheidende Relevanz der Treibhausgasemissionen im Kontext der
Klimaerwdarmung. Sie ist deshalb bestrebt, einen moglichst tiefen Ausstoss von Treibhaus-
gasen bei der Erstellung wie auch im Betrieb ihres Portfolios zu erreichen und leistet somit
einen Beitrag zu den Pariser Klimazielen.

Biodiversitat

PLAZZA weiss um die Wichtigkeit der Forderung der Biodiversitdt im Sinne von Erhaltung
bzw. Neuschaffung von naturnahen Lebensrdumen, natirlich belassenen und unversie-
gelten Flachen, Retentionsflachen und Feuchtbiotopen, Baumen und Hecken. Zusatzlich
wirkt sich die Biodiversitdt auch positiv auf das Wohlbefinden der Nutzer aus. Deswegen
beriicksichtigt PLAZZA Biodiversitdt in der Planung und Entwicklung ihrer Liegenschaften.

Nachhaltigkeitsbericht
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Wasser

Der Schutz des natiirlichen Wasserkreislaufs ist fiir PLAZZA von zentraler Bedeutung. Ziel
ist es, den Trinkwasserverbrauch im Immobilienportfolio zu reduzieren. Dazu werden die
Retention und die Nutzung von Regenwasser gepriift und geeignete Anlagen zum Wasser-
sparen vorgesehen.

Kreislaufwirtschaft

Die Kreislaufwirtschaft ist die grosse Hoffnung des ressourcen- und klimaschonenden Wirt-
schaftens. Hierbei wird versucht, Stoffe effizient im Kreislauf zu fiihren, statt sie als Abfall zu
verbrauchen. Im Bausektor schlummern dazu die grossten Potenziale. PLAZZA nimmt ihre
Verantwortung hinsichtlich derVerringerung des Ressourcenverbrauchs ihrer Gebdude aktiv
wahrund ldsst diesbeziigliche Uberlegungen in die Planung ihrer Bauprojekte einfliessen.

3. Ist-Analyse und Absenkpfade

PLAZZA strebt fiir ihr Portfolio an, das Netto-Null-Ziel 2050 zu erreichen. Dazu wurde im Jahr
2021 mithilfe der externen Experten von pom+ erstmalig eine systematische Ist-Analyse
hinsichtlich Energie und CO, durchgefiihrt und Absenkpfade basierend auf den geplanten
CAPEX-Massnahmen und zusétzlich notwendigen Massnahmen erarbeitet.

Im Jahr 2022 wurden die Energieverbrauche und die CO,-Emissionen der Liegenschaften
durch externe Experten aktualisiert, wiederum durch pom+. Dabei wurde auch die Qualitat
der Datenerhebung verbessert. Basierten die Werte im Geschaftsbericht 2021 noch gross-
tenteils auf den jeweiligen Energiekosten (CHF), die im Anschluss auf Basis regionaler
statistischer Kostenkennwerte in Energieverbrauche (kWh) umgerechnet wurden, konnte
fiir die aktualisierte Datenerhebung 2022 aufreale Energieverbrauche ohne Umrechnungen
zuriickgegriffen werden. Dazu wurden die jeweiligen Energieversorger angefragt und die
entsprechenden Werte ermittelt. Nurin wenigen Ausnahmefadllen mussten zur Berechnung
der Energiemengen die Kosten verwendet werden.

CO,-Intensitat

30,0

25,0 Benchmark Schweiz: 23

Benchmark Schweiz: 20

20,0

15,0

CO,- Intensitit in kg CO,-A./m2 EBF/Jahr

2020 2021 2022

Abbildung 2: CO,-Intensitét in kg CO,-A./m2 EBF/Jahrt
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Die Treibhausgasintensitat (Scope 12 und Scope 23) des PLAZZA-Portfolios hat 2022 ei-
nen Wert von 11,1 Kilogramm CO,-Aquivalente pro Quadratmeter Energiebezugsflache
und Jahr. Der Schweizer Durchschnitt fiir vergleichbar genutzte Liegenschaften liegt bei
20 Kilogrammé. Im Vergleich zum Jahr 2020 hat sich die CO,-Intensitdt Heizgradtag-
bereinigt leicht, um 0,4 kg/m2 EBF/Jahr, reduziert. Die Reduktion ist auf einen leicht gerin-
geren Energieverbrauch und die hohere Datenqualitat zuriickzufiihren.

Dieses Bild zeigt sich auch in den zugrunde liegenden Energieverbrauchsdaten. Wie in
Abbildung 3 dargestellt, nahm der Energieverbrauch je m2 EBF (Heizgradtag-bereinigt) von
2020 bis 2022 leicht ab. Da der Allgemeinstrom direkt bei den Energiewerken erfasst wird,
hat sich die Datenlage verbessert. Sie zeigt eine starke Reduktion des Allgemeinstromver-
brauchs im Jahr 2021. Auch im Jahr 2022 ist im Vergleich zum Vorjahr eine Reduktion von
ca. 7% ersichtlich.

Insgesamt betragt der Anteil aller erneuerbaren Energie im Jahr 2022 ca. 56 %.

Energieverbrauch und Anteil erneuerbarer Energietrdager

Nachhaltigkeitsbericht
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Abbildung 3: Energieverbrauch in kWh/m2 EBF/Jahr und Anteil erneuerbarer Energietréager

Im Zuge der Aktualisierung der Ist-Daten wurde weiterhin der Absenkpfad im Hinblick
auf Veranderungen in der Planung von Bestand und Entwicklungen tberpriift. Aufgrund
der weitgehend unverdnderten Planung ergeben sich keine wesentlichen Verdnderungen
hinsichtlich der Absenkpfade im Vergleich zum Vorjahr.

1 Kilogramm CO,-Aquivalente pro Quadratmeter Energiebezugsflache und Jahr.
2 Scope 1: Emissionen direkt vor Ort (z.B. Heizol, Erdgas).
3 Scope 2: Emissionen, die andernorts entstehen (z.B. Fernwéarme, Strom).

4 Quelle: pom+ (2022): FM Monitor; ist seit 2002 das Standardnachschlagewerk fiir Flachen- und Kostenbenchmarks
von Immobilien in der Schweiz und umfasst Daten von ber 12 000 Liegenschaften mit einer Gesamtgeschossflache
von 52 Mio. m2 und Bewirtschaftungskosten von 3,3 Mia. CHF.

eee Benchmark Schweiz (2020: 105; 2021: 96)
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Abbildung 5: Energie-Absenkpfad

Die leichte Abnahme des Energieverbrauchs im Jahr 2022 zeigt sich aufgrund der konstan-

ten Energiebezugsflache auch in absoluten Verbrdauchen:

2020 2021 2022
Energietrager MWh Anteil (%) MWh Anteil (%) MWh Anteil (%)
Allgemeinstrom 2560 27 1667 19 1557 18
Elektrizitdt Warmepumpe 494 5 665 8 650 7
Fernwdrme 4808 51 4692 54 5005 57
Fossile Energietrdger (Ol, Gas) 1532 16 1744 20 1542 17
Total 9394 100 8768 100 8754 100

Tabelle 1: Ubersicht Gesamtenergieverbrauch je Jahr und Energietréger

Verwendete Methodik zur Ermittlung der Ist-Daten und zur Prognose der Absenkpfade

Energieintensitdt und Treibhausgasintensitat wurden auf Basis
der Energieverbrdauche derjeweiligen Liegenschaften ermittelt.
Im Zuge der Datenerhebung wurde hierbei grosstenteils auf
Energieverbrauchsdaten (kWh) aus Nebenkostenabrech-
nungen, Rechnungen und Abfragen direkt bei den jeweiligen
Energieversorgern zuriickgegriffen. In wenigen Fallen wurden
Energiekosten zur Abschdtzung der Energieverbrauche aus
Abrechnung herangezogen. Die jeweiligen Energieverbrduche
wurden um die Heizgradtage gemdss den 6ffentlich zur Verfi-
gung gestellten Daten des Hauseigentiimerverbandes berei-
nigt und auf die Energiebezugflache bezogen. Die Umrechnung
dervermietbaren Flache auf die Energiebezugsflache basiert
aufden Umrechnungsfaktoren des FM Monitors.

Um die direkte Vergleichbarkeit zu den letzten Jahren zu
gewdhrleisten, wurde daraufverzichtet, die CO,-Emissions-
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faktoren gemiss dem neuen Update der Okobilanzdaten im
Baubereich (KBOB) der Version 2022 vorzunehmen. Es wurden
weiterhin die Emissionsprofile der Version 2016 verwendet.
Dies stellt eine konservative Abschadtzung der Treibhausgase-
missionen dar.

Die Absenkpfade wurden auf Basis der aktuellen Einschdtzun-
gen von PLAZZA zu Entwicklungsprojekten und Sanierungs-
massnahmen im Zeitablauf erarbeitet. In weiteren Szenarien
wurden auf Basis der Lebensdauer der Bauteile weitere
Sanierungsmassnahmen bis 2050 definiert und mit PLAZZA ab-
gestimmt. Die prognostizierten Einsparungen basieren auf den
Rahmenbedingungen des Energieverbrauchs gemass Minergie.

pom+Consulting AG



4. Highlights

Nachhaltigkeitsstrategie

2022 hat PLAZZA die 2021 formulierte Nachhaltigkeitsstrategie erweitert und konkretisiert.
Dabei wurde das bisher auf die NH-Aspekte «Energie» und «Treibhausgasemissionen» fo-
kussierende Mess- und Benchmarkingsystem um weitere KPIs aus allen Dimensionen der
Nachhaltigkeit ergdnzt und entsprechende kurz-, mittel- und langfristige Ziele abgeleitet.
In den ndchsten Jahren sollen die fiir die KPIs notwendigen Daten initial erhoben und
Massnahmen zur Zielerreichung festgelegt werden.

Massnahmen zur Absenkung von Energieverbrauch und Emissionen
Wie geplant wurden diverse betriebliche und bauliche Massnahmen vorgenommen, um
den Energieverbrauch im Bestandesportfolio zu verringern. Dazu zahlen unter anderem:

— Betriebsoptimierungen

Im Zuge der Nachhaltigkeitsstrategieentwicklung 2021 wurden Betriebsoptimierungen —
die Analyse und Optimierung des Energieverbrauchs energieintensiver Liegenschaf-
ten — als kostengiinstige Massnahme mit deutlichem Einsparpotenzial identifiziert. Im
Herbst 2022 fanden die ersten Begehungen der drei ausgewahlten Liegenschaften statt,
es wurden direkte Anderungen der Steuerung und Regelung vorgenommen und weitere
Massnahmen zur Reduktion des Energieverbrauchs identifiziert. Dadurch konnen erste
Einsparungen bereits im Winter 2022/2023 erzielt und ein Beitrag zur Erreichung der
geplanten Absenkpfade geleistet werden.

— Ersatz der Beleuchtungin den Tiefgaragen der Uberbauung «Im Tiergarten», Ziirich
In den funf Tiefgaragen mit insgesamt iiber 5oo Einstellpldtzen wurden bestehende
Leuchtkdrper durch modernere, energiesparende LED-Leuchtmittel ersetzt und Bewe-
gungsmelderinstalliert. Die erwartete Energieeinsparung liegt bei iiber 70 % des heuti-
gen Energieverbrauchs. Wirtschaftlich gesehen ldsst sich so die Investitionssumme in
weniger als zwei Jahren amortisieren.

— Portfolioplanung
PLAZZA strebt einen weitreichenden Einsatz von Photovoltaik-Anlagen an. In den Entwick-
lungen bereits vorgesehen, werden derartige Anlagen kiinftig auch im Bestandesportfolio
zur Anwendung kommen. Ahnliches gilt auch fiir die E-Mobilit4t und den Ausbau der
Ladeinfrastruktur. Die Portfolioplanung wird diesbeziiglich in 2023 liberarbeitet. Die
Umsetzung erfolgt zyklusgerecht in den kommenden Jahren.

Nachhaltigkeits-Pre-Checks (SNBS und SGNI)

Im Hinblick auf eine Zertifizierung kiinftiger Neubau- und Sanierungsprojekte wurden erste
Pre-Checks fiir SGNI/DGNB und SNBS durchgefiihrt. Fiir Bestandesliegenschaften wurde
ein Pre-Check fiir Zertifizierung im Betrieb gemédss SGNI durchgefiihrt.

Nachhaltigkeitsbericht
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5. Ausblick

Um in den ndchsten Jahren konsequent die Liegenschaften von PLAZZA hinsichtlich Nach-
haltigkeit zu optimieren, werden — neben der fortlaufenden Erhebung der Energie- und
Treibhausgasintensitdt — weitere Nachhaltigkeitsmessgrossen erfasst und nachverfolgt.
Massnahmen zur Reduktion des Energieverbrauchs und zum Umstieg auf erneuerbare
Energietrager werden, wenn immer méglich, priorisiert.

Fiir das gesamte Bestandesportfolio sollen 2023 die Potenziale von PV-Anlagen gepriift
werden. Fiir die Liegenschaft Glattgarten ist die weiterfiihrende Planung der bereits vorge-
priiften PV-Anlage vorgesehen. Ebenfalls ist die Erarbeitung eines E-Mobilitdt-Konzeptes
geplant. Fir die Liegenschaften Giesshiibelstrasse 45 und Glattgarten sollen zudem bis
Anfang 2024 erste Ladestationen umgesetzt werden.

Fiir die Liegenschaften am Giesshiibel (40 und 45) werden Zustandsanalysen zwecks In-
standsetzungsplanung durchgefiihrt. Ab 2023 wird die Datenerhebung fiir die weiteren
Nachhaltigkeitsmessgrossen zudem weiter ausgebaut und die Integration von Daten-
punkten in den jahrlichen Zustandsberichten zugunsten einer Erleichterung des Datener-
hebungsprozesses gepriift.
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1. Zustdndigkeit und Verfahren

Die Zustandigkeiten fiir die Festlegung der Vergiitungen des Verwaltungsrats und der
Geschaéftsleitung sowie die weiteren Leitungsaufgaben im Zusammenhang mit diesen
Vergiitungen teilen sich zwischen Generalversammlung, Verwaltungsrat, Personal- und

Vergiitungsausschuss wie folgt auf:

Personal- und

Vergiitungsausschuss Verwaltungsrat Ordentliche Generalversammlung
Vergiitungspolitik fiir die Vergiitungen des
Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung schlagt vor genehmigt
Maximale Gesamtvergiitung des Verwaltungsrats bindende Abstimmung
jeweils bis zur ndchsten Generalversammlung empfiehlt schldgt vor iber den Maximalbetrag
Individuelle Verglitung der Verwaltungsratsmitglieder
im Rahmen des Maximalbetrags schldgt vor genehmigt
Maximale Gesamtvergiitung der Geschaftsleitung bindende Abstimmung
fir das folgende Geschaftsjahr empfiehlt schlagt vor iber den Maximalbetrag
Individuelle Vergiitung des CEO im Rahmen
des Maximalbetrags schlagt vor genehmigt
Individuelle Vergiitung der anderen Geschafts-
leitungsmitglieder im Rahmen des Maximalbetrags  schlagt vor genehmigt
Verglitungsbericht schldgt vor genehmigt
Vergiitungsprogramme, daraus resultierende genehmigt

Zahlungen sowie ihre Konformitat mit den Statuten

tberpriift, schlagt vor

allfdllige Antrage

Der Verwaltungsrat fallt seine Entscheide ohne Teilnahme von Geschéftsleitungsmitglie-
dern. Jedes Verwaltungsratsmitglied ist bei allen Beschliissen teilnahme- und stimmberech-
tigt. Die Vergiitungsordnung 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 Geschaftsleitung fest. Der Verwaltungsrat legt das Honorar des Verwal-
tungsrats, das Basissaldrund die leistungsabhadngige Vergiitung der Geschéftsleitungsmit-
glieder fest. Die leistungsabhédngige Vergiitung der Geschéftsleitungsmitglieder 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 Basissaldrs der Geschéfts-
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 Geschéftsleitung beruht auf der Ermessensaus-

ibung des Verwaltungsrats und belief sich fiir das Berichtsjahr auf 40 % der Basissaldarsum-

me (Vorjahr 40 %). Bei der Festlegung orientierte sich der Verwaltungsrat an der Erreichung

der Unternehmensziele, namlich:

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

— Realisierung der geplanten Ziele im Verantwortungsbereich und Beitrag zur Entwick-
lung und Vermarktung des Immobilienportfolios;

- Fiihrungstatigkeit im Verantwortungsbereich.

3. Elemente der Vergiitung

Die Vergiitung des Verwaltungsrats besteht einzig aus einer erfolgsunabhéngigen, 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. Bis zum Ende des
Vorjahres war ferner die Anrechnung der privaten Nutzung eines Geschéftswagens durch
den CEO in derVergiitung enthalten. Geschéftsleitungsmitglieder sind in der betrieblichen
Vorsorgeeinrichtung fiir alle Mitarbeitenden von PLAZZA in der Schweiz versichert. Diese
erfasst die jahrlichen Einkiinfte (Basissaldr und leistungsabhéngige Vergiitung) oberhalb
eines Koordinationsabzugs bis zum gesetzlich zuldssigen Hochstbetrag. Die Leistungen
gehen {ber die gesetzlichen Anforderungen des BVG hinaus. Der CEO erhdlt eine Auf-
wandentschadigung gemédss den Spesenbestimmungen, die von den Steuerbehérden
genehmigt wurden.

4. Vertragsbestimmungen

Es bestehen keine besonderen Regeln bei Auflésung von Arbeitsverhaltnissen. Namentlich
wurden keine Abgangsentschdadigungen oder Kontrollwechselbestimmungen vereinbart.
Die Arbeitsvertrage der Geschaftsleitungsmitglieder werden auf unbestimmte Zeit abge-
schlossen und sehen Kiindigungsfristen von sechs bis neun Monaten vor.
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5. Vergiitungen an Verwaltungsrat und Geschaftsleitung

Die Vergiitungstabellen in diesem Abschnitt des Vergiitungsberichts wurden von der Re-

visionsstelle gepriift.

Vergiitung an Verwaltungsrat und Geschiftsleitung 2022

Vergiitungsbericht

Bruttovergiitung 2022  Sach-/Sozialleistungen 2022 Total Vergiitungen 2022
Verwaltungsrat in CHF 1000 in CHF 1000 in CHF 1000
Prdsident Peter Lehmann, ab GV 2022 106,9 4,7 111,6
Prasident Markus Kellenberger, bis GV 2022 37,1 37,1
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 14,0 446,0

Bruttovergiitung 2022  Sach-/Sozialleistungen 2022 Total Vergiitungen 2022
Geschaftsleitung in CHF 1000 in CHF 1000 in CHF 1000
Total 964,2 119,8 1084,0
Hochster Einzelbetrag: Thomas Casata, CEO/CFO 412,4 53,0 465,4

Vergiitung an Verwaltungsrat und Geschiftsleitung 2021

Bruttovergilitung 2021  Sach-/Sozialleistungen 2021 Total Vergiitungen 2021
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 2021  Sach-/Sozialleistungen 2021 Total Vergiitungen 2021
Geschaftsleitung in CHF 1000 in CHF 1000 in CHF 1000
Total 1070,4 147,3 1217,7
Hochster Einzelbetrag: Ralph Siegle, CEO 412,4 59,7 472,1

Die Bruttovergiitungen umfassen alle im Geschéftsjahr ausgerichteten Vergiitungen. Die
Aufwandentschdadigung des CEO ist eingeschlossen. Das Total der Vergiitungen bezieht sich
aufalle gegenwartigen und fritheren Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftslei-
tung, jeweils ab dem Zeitpunkt ihrer Wahl bzw. Ernennung. Die Sach- und Sozialleistungen
enthalten die Arbeitgeberbeitrage an staatliche und private Einrichtungen zur Begriindung
oder Erh6hung von Vorsorgeleistungen und bis zum Ende des Vorjahres die Privatanteile

am Geschdftswagen des CEO.
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Vergiitungsbericht

Fiir den Verwaltungsrat und die Geschiéftsleitung bestehen keine Aktien- und Optionspla-
ne. Informationen betreffend die Beteiligungen von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung
finden sich auf Seite 70.

Diese Vergiitungen halten den von der Generalversammlung genehmigten Rahmen ein. Fiir
das Geschdftsjahr 2022 wurde eine Gesamtvergiitung der Geschdftsleitung von maximal
CHF 1300000 genehmigt (Vorjahr CHF 1300 000). Fiir den Verwaltungsrat wurde fiir die Zeit
von der ordentlichen Generalversammlung 2022 bis zur ordentlichen Generalversammlung
2023 eine Gesamtvergiitung von maximal CHF 600 0oo genehmigt (Vorjahr CHF 600 000).

6. Tatigkeiten bei anderen Unternehmen

Unternehmen Land Funktion
Peter Lehmann Bouygues Energies & Services Schweiz Schweiz Beirat
Pensionskasse SPS und Jelmoli Schweiz Mitglied Anlageausschuss
PELE REAL ESTATE GmbH Schweiz Geschaftsfiihrer
DUK AG Schweiz Prasident Verwaltungsrat
Lauric Barbier Securitas AG Schweizerische Bewachungsgesellschaft Schweiz Direktor
Securitas Finance Ltd. Guernsey Verwaltungsrat
Securitas Direct AG Schweiz Verwaltungsrat
Sl-Electronic AG Schweiz Verwaltungsrat
JSP Systémes d’Alarmes et Service aprés-vente (Suisse) SA Schweiz Verwaltungsrat
Securiton Immobilien GmbH Deutschland Geschaftsfiihrer
Pensions- und Sparkasse der Securitas Gruppe Schweiz Stiftungsrat
Zusatzliche Pensionskasse der Securitas Gruppe Schweiz Stiftungsrat
Hilfskasse der Securitas Gruppe Schweiz Stiftungsrat
Doppelmayr Holding SE Osterreich Verwaltungsrat
Doppelmayr Seilbahnen GmbH Osterreich Verwaltungsrat
CWA Constructions AG Schweiz Verwaltungsrat
Kursaal Bern AG Schweiz Verwaltungsrat
Felix Schmidheiny ~ SmartPetCare AG Schweiz Verwaltungsrat
JAB Value Holding Pte. Ltd. Singapur Verwaltungsrat
Jabea Pte. Ltd. Singapur Verwaltungsrat
Les Verts Pommiers SA Schweiz Verwaltungsrat
FP Swiss AG Schweiz Geschaftsfiihrer
Dominik Weber Rennweg AG Schweiz Verwaltungsrat
Integra Immobilien AG Schweiz Verwaltungsrat
Assetimmo Immobilienanlagestiftung Schweiz Prasident Stiftungsrat
Bank Julius Bér & Co. AG Schweiz Head Real Estate Advisory
Maklando AG Schweiz Prasident Verwaltungsrat
KM&P Holding AG Schweiz Prasident Verwaltungsrat
Kuoni Mueller und Partner Holding AG Schweiz Prasident Verwaltungsrat
Kuoni Mueller und Partner Consulting AG Schweiz Prasident Verwaltungsrat
Kuoni Mueller und Partner Management AG Schweiz Prasident Verwaltungsrat
Kuoni Mueller und Partner Investment AG Schweiz Prasident Verwaltungsrat
Kuoni Mueller und Partner Residential AG Schweiz Prasident Verwaltungsrat
K.REM AG Schweiz Verwaltungsrat
ASSETREAL AG Schweiz Verwaltungsrat
ASSETREAL Services AG Schweiz Verwaltungsrat
ASSETREAL Investment AG Schweiz Verwaltungsrat
Diakoniewerk Neum{iinster — Schweizerische Pflegerinnenschule  Schweiz Stiftungsrat
Thomas Casata Casata Advisory Schweiz Inhaber
Franziska Kunz Triavis AG Schweiz Verwaltungsrétin
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Bericht der Revisionsstelle

Bericnt der Revisionsstelie

An die Generalversammlung der PLAZZA AG, Ziirich

Bericht zur Priifung des Vergiitungsberichts

Priifungsurteil

Wir haben den Vergiitungsbericht der PLAZZA AG (die Gesellschaft) fiir das am 31. Dezember 2022 endende
Jahr geprift. Die Prifung beschrankte sich auf die Angaben zu Vergiitungen, Darlehen und Krediten nach Art. 14-
16 der Verordnung gegen Uibermassige Vergitungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV) in den als
«gepriift» gekennzeichneten Tabellen auf der Seite 31 des Vergiitungsberichts.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die Angaben zu Vergitungen, Darlehen und Krediten im Vergutungsbericht
dem schweizerischen Gesetz und den Art. 14-16 der VegiiV.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards
zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards
sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des Vergultungsberichts» unseres Be-
richts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schwei-
zerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen
beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die
im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die mit «gepriift» gekennzeichneten Tabellen im Vergi-
tungsbericht, die Jahresrechnung, die statutarische Jahresrechnung und unsere dazugehérigen Berichte.

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

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zu den gepriiften Finanzin-
formationen im Vergiitungsbericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderwei-
tig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir
haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir den Vergiitungsbericht

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung eines Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung eines Vergitungsberichts zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist. Zudem obliegt ihm die Verantwortung Uber die Aus-
gestaltung der Verglitungsgrundséatze und die Festlegung der einzelnen Vergiitungen.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des Vergiitungsberichts

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die im Vergiitungsbericht enthaltenen Anga-
ben zu den Vergiitungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14-16 VegiV frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern sind, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungs-
urteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Priifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt ver-
niinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Vergultungsberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

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

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Vergiitungsbericht auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fir unser 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 kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irrefiihrende Dar-
stellungen 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.

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

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter anderem Uber den ge-
planten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie liber bedeutsame Prifungsfeststellungen,



KPMG

einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspri-
fung identifizieren.

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

KPMG AG
Reto Kaufmann Fabian Sporri
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Ziirich, 7. Mé&rz 2023

35



191ss11) PialoidsSunpjaimiug ‘a))aisneg



Finanzberichte




Jahresrechnung der PLAZZA AG nach Swiss GAAP FER

Bilanz

Aktiven

Umlaufvermdgen

in CHF 1 000 Anhang 31.12.2022 31.12.2021
Flissige Mittel 1975 2626
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3 167 45
Immobilienentwicklungen 4 1422 -
Sonstige Forderungen 408 205
Aktive Rechnungsabgrenzungen 5 113 144
Total Umlaufvermégen 4085 3020
Anlagevermoégen

Bestandesliegenschaften 6 737 174 731818
Entwicklungsliegenschaften 6 122 600 68 410
Baurechte 6 88915 86 811
Unbebaute Grundstiicke 6 664 664
Ubrige Sachanlagen 7 8 29
Immaterielle Anlagen 8 72 9
Total Anlagevermogen 949 433 887 741
Total Aktiven 953518 890761
Passiven

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 9 94 400 47 200
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9873 5383
Sonstige Kurzfristige Verbindlichkeiten 10 215 382
Kurzfristige Riickstellungen 12 - 10
Immobilienentwicklungen 4 - 594
Passive Rechnungsabgrenzungen 11 7 487 7 998
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 111975 61567
Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Riickstellungen 12 625 625
Latente Steuerverbindlichkeiten 13 132 907 129672
Total langfristige Verbindlichkeiten 133532 130297
Total Fremdkapital 245507 191 864
Eigenkapital

Aktienkapital 1035 1035
Kapitalreserven 119673 119673
Gewinnreserven 587 303 578189
Total Eigenkapital 708 011 698 897
Total Passiven 953518 890761
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Erfolgsrechnung

Betriebsertrag

Jahresrechnung der PLAZZA AG nach Swiss GAAP FER

in CHF 1 000 Anhang 2022 2021
Liegenschaftenertrag 14 26 256 26137
Ertrag aus Immobilienentwicklungen 4 2016 810
Sonstige betriebliche Ertrage 157 179
Total Betriebsertrag 28 429 27 126
Betriebsaufwand

Liegenschaftenaufwand 15 -1907 -1344
Aufwand aus Immobilienentwicklungen 4 -2016 -810
Ubrige betriebliche Aufwendungen 16 -1121 -1146
Personalaufwand 17 -2972 -3231
Total Betriebsaufwand -8016 -6 531
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung 20 413 20 595
Neubewertung Liegenschaften (netto) 18 8961 72791
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 29 374 93 386
Abschreibungen 7/8 -30 -61
Betriebsergebnis (EBIT) 29 344 93325
Finanzergebnis 19 -225 -145
Gewinn vor Steuern (EBT) 29119 93180
Steuern 20 -5515 =21 243
Gewinn 23604 71937
Gewinn je Namenaktie A in CHF 21 11.40 34.75
Gewinn je Namenaktie B in CHF 21 2.28 6.95
Verwdsserter Gewinn je Namenaktie A in CHF 21 11.40 34.75
Verwdsserter Gewinn je Namenaktie B in CHF 21 2.28 6.95
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Jahresrechnung der PLAZZA AG nach Swiss GAAP FER

Geldflussrechnung

in CHF 1 000 Anhang 2022 2021
Gewinn 23 604 71937
Abschreibungen 7/8 30 61
Neubewertung Liegenschaften (netto) 18 -8 961 -72791
Erfolg aus Verdusserung Liegenschaften / librigem Anlagevermégen - -5
Veranderung Riickstellungen 12 -10 -18
Verdnderung Latente Steuerverbindlichkeiten 13/20 3235 19133
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3 -122 145
Veranderung Sonstige Forderungen -203 -205
Verdnderung Immobilienentwicklungen 4 -2016 1279
Veranderung Aktive Rechnungsabgrenzungen 5 31 862
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 386 352
Verdanderung Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 10 -167 -162
Veranderung Passive Rechnungsabgrenzungen 6/11 1779 1560
Geldfluss aus Betriebstdtigkeit 17 586 22 148
Auszahlungen fiir Investitionen in Bestandesliegenschaften 6/11 -1715 -63 389
Auszahlungen fiir Investitionen in Entwicklungsliegenschaften 6/11 -49 180 -11 884
Auszahlungen fiir Investitionen in Unbebaute Grundstiicke 6/11 -29 -52
Auszahlungen fiir Investitionen in Ubrige Sachanlagen 7 -3 -12
Auszahlungen fiir Investitionen in Immaterielle Anlagen 8 -20 -4
Einzahlungen aus Verkauf von Ubrigen Sachanlagen - 32
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -50947 -75 309
Einzahlung aus Kapitalerhohung (Conzzeta Gruppe) - -
Dividendenausschittung -14 490 -12 420
Verdnderung von Kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten 9 47 200 47 200
Verdanderung von Langfristigen Finanzverbindlichkeiten - -
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 32710 34780
Nettoverdnderung Fliissige Mittel -651 -18381
Nachweis Veranderung der fliissigen Mittel

Fliissige Mittel zu Beginn der Berichtsperiode 2626 21 007
Fliissige Mittel am Ende der Berichtsperiode 1975 2626
Verdnderung der fliissigen Mittel -651 -18 381
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Jahresrechnung der PLAZZA AG nach Swiss GAAP FER

Eigenkapitalnachweis

in CHF 1 000 Aktienkapital Kapitalreserven Gewinnreserven Total Eigenkapital
Stand am 31.12.2020 1035 125598 512 747 639 380
Dividendenausschiittungen - -5925 -6 495 -12 420
Jahresgewinn - - 71937 71937
Stand am 31.12.2021 1035 119673 578 189 698 897
Dividendenausschiittungen - - -14 490 -14 490
Jahresgewinn - - 23 604 23 604
Stand am 31.12.2022 1035 119673 587303 708011

Die PLAZZA AG verfiigt 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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Jahresrechnung der PLAZZA AG nach Swiss GAAP FER

Anhang zur Jahresrechnung

Allgemeine Informationen

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

Im Vorjahr wurden die beiden 100%-Tochtergesellschaften PLAZZA IMMOBILIEN AG und
Plazza Immobilienmanagement AG riickwirkend per 1. Januar 2021 von der PLAZZA AG per
Fusion absorbiert.

1. Grundlagen

Dervorliegende Jahresabschluss der PLAZZA AG wurde in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP
FER aufgestellt und entspricht den besonderen Bestimmungen fiir Inmobiliengesellschaf-
ten von Art. 17 der Richtlinie zur Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange.

Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden

Die wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden bei der Erstellung dieser Jahres-
rechnung sind im Folgenden dargestellt. Die beschriebenen Methoden wurden konsequent
aufalle dargestellten Berichtsperioden angewendet, sofern nichts anderes angegeben ist.
Die Erlduterungen enthalten zusétzliche Angaben zur Methode der Erstellung.

Es gilt der Grundsatz der Einzelbewertung von Aktiven und Verbindlichkeiten.

Einschdatzungen und Annahmen

Bei derErstellung des Jahresabschlusses in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER miissen
Einschdtzungen und Annahmen getroffen werden. Sie betreffen die ausgewiesenen Vermo-
genswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverpflichtungen zum Zeitpunkt der Bilanzierung
sowie Ertrage 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 Einschdatzungen und An-
nahmen werden laufend iiberpriift. Die tatsachlichen Werte kdnnen trotzdem von diesen
Einschatzungen und Annahmen abweichen. Wenn zu einem spateren Zeitpunkt derartige
Einschatzungen und Annahmen, die zum Zeitpunkt der Bilanzierung nach bestem Wissen
getroffen wurden, von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen, werden die urspriing-
lichen Einschdtzungen und Annahmen in jenem 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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Jahresrechnung der PLAZZA AG nach Swiss GAAP FER

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 Kdufers 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 Bilan-
zierung dieser Immobilienentwicklungen erfolgt nach der Percentage-of-Completion-Methode
(POCM) gemdss Swiss GAAP FER 22, Langfristige Auftrdge. Der Fertigstellungsgrad wird anhand
der Cost-to-Cost-Methode bestimmt. Die aufgelaufenen Kosten und die gemdss Fertigstel-
lungsgrad realisierten Verkaufserlose werden laufend in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.
Erhaltene Anzahlungen werden erfolgsneutral bilanziert. Sie werden mit den entsprechenden
langfristigen Auftrdgen, fiir welche die Anzahlung geleistet worden ist, verrechnet. In der
Bilanz erfolgt der Ausweis netto als «lmmobilienentwicklungen» in den Aktiven oder den
Passiven. Sofern das Ergebnis eines langfristigen Auftrags nicht verldsslich geschéatzt werden
kann, wird der Erlés nurin Hohe der angefallenen Auftragskosten erfasst, die wahrscheinlich
einbringbar sind, bei gleichzeitiger Erfassung der angefallenen Auftragskosten als Aufwand
in derentsprechenden Periode. Dies entspricht einer Bewertung zu Gestehungskosten. Ist es
wahrscheinlich, dass die gesamten Auftragskosten die gesamten Auftragserldse iibersteigen
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 unabhéngigen Liegenschaftenschadtzer ermittelt und halbjghrlich
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 unabhangigen Umweltexperten auf Basis von
historischen und technischen Untersuchungen geschatzt. Der Barwert dieser Mehrkosten
wird von den Marktwerten der Liegenschaften abgezogen. Baukreditzinsen werden akti-
viert. Andere Fremdkapitalkosten werden dem Finanzaufwand belastet.
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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-

fithren 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 zusatzlicher
Beriicksichtigung der laufenden Baurechtszinsen sowie unter der Annahme einer Heim-
fallentschdadigung oder Weiterfiihrung 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-
lich, aber eine Verpachtung nicht 6konomisch sinnvollist, zur Gebrauchsleihe tiberlassen.
Baulandreserven oder Landwirtschaftsland werden ebenfalls mit der DCF-Methode zum
Marktwert bewertet.
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Ubrige Sachanlagen

Die tibrigen Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellkosten abziiglich betriebs-
wirtschaftlich notwendiger Abschreibungen bewertet. Die {ibrigen Sachanlagen umfassen
Mobiliar und Einrichtungen, Fahrzeuge und EDV-Anlagen, Biiromaschinen und Kommuni-
kationssysteme. Die Abschreibungen werden linear {iber die geschatzte Nutzungsdauer
vorgenommen. Die Abschreibungsdauern betragen jeweils fiinf bis acht Jahre.

Immaterielle Anlagen

Die immateriellen Anlagen umfassen Software und werden zu Anschaffungskosten abziig-
lich der betriebswirtschaftlich notwendigen Wertberichtigungen bilanziert. Die immateri-
ellen Anlagen werden linear abgeschrieben. Die Abschreibungsdauer betragt fiinf Jahre.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen werden zum Anschaffungswert unter Beriicksichtigung der betriebswirt-
schaftlich notwendigen Wertberichtigungen bilanziert.

Wertbeeintrachtigung von Aktiven

Die Werthaltigkeit von Aktiven (ohne Immobilienanlagen) wird regelméssig 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 tibrigen Verbind-
lichkeiten erfolgt zum Nominalwert.

Finanzverbindlichkeiten

Die langfristig abgeschlossenen Darlehen und Hypotheken werden zum Nominalwert als
langfristige Finanzverbindlichkeiten bilanziert. Die innerhalb von zwolf Monaten falligen
Tranchen werden in den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.
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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 derwahrscheinlichen, erwarteten
Mittelabfliisse bilanziert, per Bilanzstichtag neu beurteilt und entsprechend ihren erwar-
teten Falligkeiten als kurz- oder langfristig ausgewiesen.

Ertragsteuern

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 Wertansdtzen in der Steuerbilanz und den Werten in
der Jahresrechnung nach Swiss GAAP FER abgegrenzt. Sie betreffen primar Bewertungsun-
terschiede zwischen den ermittelten Marktwerten und den steuerrechtlich massgebenden
Werten der Liegenschaften. Die Bewertung erfolgt zu den an den jeweiligen Orten geltenden,
aktuellen bzw. erwarteten Steuerséatzen. 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 liberwiegend 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

PLAZZA AG ist einer Sammelstiftung angeschlossen. Die Erfolgsrechnung enthilt die in
einer Periode geschuldeten Zahlungen an die Sammelstiftung. Tatsachliche wirtschaftliche
Auswirkungen von Vorsorgeplanen 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 verfiigbare Arbeitgeberbeitragsreserven werden als
Aktivum erfasst. Die Differenz zwischen den jahrlich ermittelten wirtschaftlichen Nutzen
und Verpflichtungen sowie die Verdanderung der Arbeitgeberbeitragsreserve werden nebst
den auf die Periode abgegrenzten Beitrdgen {iber die Erfolgsrechnung erfasst.

2. Segmente

Die PLAZZA AG ist ausschliesslich im Markt Schweiz tatig und fiihrt mit Ausnahme einer
Immobilienentwicklung keine wesentlichen Tdtigkeiten fiir Dritte aus. Das Immobilien-
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portfolio, bestehend aus Bestandes- und Entwicklungsliegenschaften, Baurechten sowie
unbebauten Grundstiicken, wird als eine Einheit gefiihrt und gesamthaft an die oberste Un-
ternehmensleitung rapportiert. Aus diesen Griinden wird keine Segmentberichterstattung
erstellt. Zur Beurteilung des Immobilienportfolios werden Angaben zu den einzelnen Lie-
genschaftsarten separat ausgewiesen (Anhang 6, ab Seite 48, und Anhang 14, ab Seite 53,
sowie Detailangaben zum Immobilienportfolio, ab Seite 76). Die Immobilienentwicklung
istim Anhang 4 erldutert, ab Seite 47.

3. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 432 376

Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -265 -331

Total 167 45

4. Immobilienentwicklungen

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021

Ertrag aus laufenden Projekten seit Projektbeginn 3576 1560

Erhaltene Anzahlungen -2 154 -2154

Immobilienentwicklungen, netto 1422 -594
davon Immobilienentwicklungen, aktiv 1422 -

Immobilienentwicklungen, passiv - 594

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 31.12.2022 31.12.2021

Ertrag- und Kapitalsteuern 97 127

Vorausbezahlter Sachaufwand 16 17

Total 113 144
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6. Bestandesliegenschaften, Entwicklungsliegenschaften,

Baurechte, unbebaute Grundstiicke

Bestandesliegenschaften Im Baurecht
an Dritte
Wohn- Geschafts- Entwicklungs- abgegebene Unbebaute
in CHF 1 000 liegenschaften liegenschaften Total liegenschaften  Grundstiicke  Grundstiicke Total
Bestand 31.12.2020 493 250 84716 577 966 52 500 102125 664 733 255
Zugange 61312 2 387 63 699 17 906 - 51 81656
Abgénge - - - - - - -
Umklassierung 29710 - 29710 - -29710 . -
Veranderung von aktuellen
Werten 59119 1354 60473 216 14 605 -51 75243
Wertkorrekturen fiir Altlasten -1 -29 -30 -2212 -209 - -2 451
Bestand 31.12.2021 643 390 88 428 731818 68 410 86 811 664 887703
Zugdnge 527 943 1470 51190 - 29 52 689
Abgénge - - - - - - -
Umklassierung - - - - - - _
Veranderung von aktuellen
Werten 6019 -1177 4842 3525 2104 -29 10 442
Wertkorrekturen fiir Altlasten -956 - -956 -525 - - -1481
Bestand 31.12.2022 648 980 88 194 737 174 122 600 88915 664 949 353
Kumulierte Anschaffungswerte
31.12.2020 214268 77 893 292161 34 697 7 048 1029 334935
Kumulierte Anschaffungswerte
31.12.2021 275589 80280 355 869 51307 7 039 1080 415 295
Kumulierte Anschaffungswerte
31.12.2022 276 116 81223 357 339 102 115 7 039 1109 467 602
Differenz Marktwerte/
Anschaffungswerte 31.12.2020 278 982 6823 285 805 17 803 95077 -365 398 320
Differenz Marktwerte/
Anschaffungswerte 31.12.2021 367 801 8148 375949 17 103 79772 -416 472 408
Differenz Marktwerte/
Anschaffungswerte 31.12.2022 372864 6971 379 835 20 485 81876 —445 481751

In den Zugdngen sind aktivierte Planer- und Bauleistungen von TCHF 9 289 enthalten, die
zum Bilanzstichtag ausgefiihrt, aber noch nicht abgerechnet worden waren oder noch
zur Zahlung anstanden (Vorjahr TCHF 7523). Ausserdem erfolgten in der Berichtsperiode
Auszahlungen fiir Investitionen in Liegenschaften von TCHF 7 523 (Vorjahr TCHF 1191), die
bereits in fritheren Perioden aktiviert, aber noch nicht abgerechnet worden waren oder
noch nicht zur Zahlung angestanden hatten.
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In derVorjahresperiode wurden zwei Wohnliegenschaften der Uberbauung «Im Tiergarten»
in Zirich durch Ausiibung eines Vorkaufsrechts zum Preis von CHF 61,1 Mio. erworben. Die
beiden Liegenschaften waren im Baurecht errichtet worden, wobei PLAZZA Baurechtsge-
berin gewesen war. Das entsprechende Baurecht wurde nach dem Erwerb aufgehoben
und somit die Eigentumsverhaltnisse der beiden Liegenschaften und des Grundstiicks
konsolidiert.

In der Tabelle auf Seite 48 sind die unten stehenden Wertkorrekturen fiir die Bereinigung
von Altlasten bereits abgezogen:

Bestandesliegenschaften Im Baurecht
an Dritte
Wohn- Geschéfts- Entwicklungs- abgegebene Unbebaute
in CHF 1 000 liegenschaften liegenschaften Total liegenschaften  Grundstiicke  Grundstiicke Total
Wertkorrekturen fiir Altlasten
31.12.2020 8 480 488 6 500 4115 - 11103
Wertkorrekturen fiir Altlasten
31.12.2021 9 509 518 7416 4324 - 12 258
Wertkorrekturen fir Altlasten
31.12.2022 965 509 1474 7 559 4326 - 13 359
Grundlage der Marktwerte bilden die zweimal jdhrlich 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 2022 in der Bandbreite von 2,10 % bis 4,00 % (31. Dezember 2021: 2,10 % bis 4,00 %;
31. Dezember 2020: 2,30 % bis 4,00 %).
Portfolio nach Region am 31. Dezember 2022
Marktwert in CHF 1 000
Anzahl Wohn- Geschéfts- Entwicklungs- Unbebaute Anteil

Liegenschaften liegenschaften liegenschaften liegenschaften Baurechte Grundstiicke Total am Total
Kanton Ziirich 12 648 980 70500 16 880 88130 - 824 490 86,9 %
Westschweiz 3 - 10 860 105720 - 596 117 176 12,3%
Restliche
Schweiz 3 - 6 834 - 785 68 7 687 0,8%
Total 18 648 980 88194 122 600 88915 664 949 353 100,0%
Anteil am Total 68,3 % 9,3% 12,9% 9,4% 0,1% 100,0%
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Portfolio nach Region am 31. Dezember 2021

Marktwert in CHF 1 000

Anzahl Wohn- Geschéfts-  Entwicklungs- Unbebaute Anteil

Liegenschaften liegenschaften liegenschaften liegenschaften Baurechte Grundstiicke Total am Total
Kanton Ziirich 12 643 390 70060 15 640 86 060 - 815150 91,8%
Westschweiz 3 - 11 400 52770 - 596 64766 7,3%
Restliche
Schweiz 3 - 6968 - 751 68 7787 0,9%
Total 18 643 390 88428 68 410 86 811 664 887703 100,0%
Anteil am Total 72,4% 10,0% 7,7 % 9,8% 0,1% 100,0%
7. Ubrige Sachanlagen
in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Anschaffungswert zu Beginn der Periode 512 573
Zugange 3 12
Abgédnge - -74
Anschaffungswert am Ende der Periode 515 512
Kumulierte Abschreibungen zu Beginn der Periode —-483 —472
Zugédnge =24 -56
Abgidnge - 45
Kumulierte Abschreibungen am Ende der Periode -507 -483
Nettobuchwert zu Beginn der Periode 29 101
Nettobuchwert am Ende der Periode 8 29

Die iibrigen Sachanlagen beinhalten Unterhaltsmaschinen, Fahrzeuge, Mobiliar und Ein-

richtungen, EDV-Anlagen und Kommunikationssysteme.
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in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Anschaffungswert zu Beginn der Periode 113 109
Zugédnge 69 4
Abgdnge — _
Anschaffungswert am Ende der Periode 182 113
Kumulierte Abschreibungen zu Beginn der Periode -104 -99
Zugdnge -6 -5
Abgdnge - -
Kumulierte Abschreibungen am Ende der Periode -110 -104
Nettobuchwert zu Beginn der Periode 9 10
Nettobuchwert am Ende der Periode 72 9
Die immateriellen Anlagen beinhalten ausschliesslich Software.

9. Finanzverbindlichkeiten

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Grundpfandgesicherte Kredite 94 400 47 200
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 94 400 47 200
Grundpfandgesicherte Kredite - -
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten - -
Total Finanzverbindlichkeiten 94 400 47 200

Zur Sicherung der Finanzverbindlichkeiten sind Liegenschaften mit einem Bilanzwert von

TCHF 261410 belastet (31. Dezember 2021: TCHF 164 340).

Die grundpfandgesicherten Kredite wurden mit kurzfristigen Laufzeiten aufgenommen und
bei Félligkeit erneuert, auch im Hinblick auf eine potenzielle Ablosung durch eine Fremd-

kapitalaufnahme am Kapitalmarkt.

Der durchschnittliche kapitalgewichtete Zinssatz betrug in der Berichtsperiode 0,46 %
(Vorjahr 0,35%). In der Berichtsperiode wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe von TCHF 96

aktiviert (Vorjahr TCHF 1).
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10. Sonstige Kurzfristige Verbindlichkeiten

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Verpflichtungen aus Bewirtschaftungsmandaten 163 355
Steuern - 2
Sozialversicherungen 49 23
Andere 3 2
Total 215 382
11. Passive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Vorauszahlungen von Mietern 2147 1973
Ertrag- und Kapitalsteuern 4150 2331
Erhaltene, noch nicht abgerechnete Planer- und Bauleistungen 368 2814
Andere 822 880
Total 7 487 7998
12. Riickstellungen

in CHF 1 000 Rechtsfélle Altlasten Sonstige Total
Bestand 31.12.2020 625 - 28 653
Bildung - - - -
Verwendung - - - -
Auflosung - - -18 -18
Bestand 31.12.2021 625 10 635
davon kurzfristig - - 10 10
Bestand 31.12.2021 625 - 10 635
Bildung - - - -
Verwendung - - - -
Auflosung - - -10 -10
Bestand 31.12.2022 625 - - 625

davon kurzfristig - - _

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

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Latente Steuerverbindlichkeiten zu Beginn der Berichtsperiode 129 672 110539
Erfolgswirksame Nettobildung in der Berichtsperiode 3235 19133
Latente Steuerverbindlichkeiten am Ende der Berichtsperiode 132907 129 672

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 er-
mittelt. Dabei wurden die individuelle Haltedauer beriicksichtigt sowie die Tatsache, dass
die Gesellschaft nicht auf kurzfristigen Handel mit Immobilien ausgerichtet ist. Diese indi-
viduelle Berechnung fiihrte zu einem Steuersatz (vor Steuern) von durchschnittlich 20 %
(Vorjahr 19,9 %) fur den Gesamtbestand der Liegenschaften. Fiir die Wertdifferenzen auf
den tibrigen Positionen wurde der Steuerbetrag pauschal mit dem Steuersatz (vor Steuern)
von 20,0 % (Vorjahr 20,0 %) berechnet.

14. Liegenschaftenertrag

Portfolio nach Regionen Portfolio nach Anlagekategorien Erlose aus Vermietung
Stichtag 31.12.2022 Stichtag 31.12.2022 Periode 1.1.—31.12.2022
Kanton Ztirich 87 % Wohnen 68 % Wohnen 78 %

Westschweiz 12 % Entwicklung 13% Geschéft 20 %

Restliche Schweiz 1% Geschift 9 % Entwicklung 2%

Baurechte u.a. 9%

_ediese

Liegenschaftenertrag

in CHF 1 000 2022 2021
Erlose aus Vermietung 23 497 23231
Baurechtszinsen 2414 2 455
Anderer Liegenschaftenertrag 345 451
Total 26 256 26 137
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Die ausgewiesenen Erlése aus Vermietung stellen Ist-Mietertrage dar. Diese gliedern sich

wie folgt nach Anlagekategorien:

Erlose aus Vermietung

in CHF 1 000 2022 2021

Bestandesliegenschaften 22937 22 661
davon Wohnliegenschaften 18 384 18 003
davon Geschéftsliegenschaften 4553 4 658

Entwicklungsliegenschaften 526 536

Baurechte? 34 34

Total Liegenschaften 23 497 23231

1 Mietertrag aus Nutzungsvereinbarung fir Miteigentumsstrassenparzelle.

Die Soll-Netto-Mietertrdge per Bilanzstichtag und der Leerstand fiir die einzelnen Anlage-

kategorien prdsentieren sich wie folgt:

Soll-Netto-Mietertrag:*

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021

Bestandesliegenschaften 24399 24207
davon Wohnliegenschaften 19028 18 940
davon Geschéftsliegenschaften 5371 5267

Entwicklungsliegenschaften 602 541

Baurechte2 34 34

Total Liegenschaften 25035 24782

1 Erwarteter Mietertrag bei Vollvermietung vor Ausféllen fur Leerstande bzw. Mietzinsreduktionen.

2 Mietertrag aus Nutzungsvereinbarung fir Miteigentumsstrassenparzelle.

Leerstandsquote in Prozenten vom Soll-Netto-Mietertrag®

31.12.2022 31.12.2021

Bestandesliegenschaften 3,5% 4,4%
davon Wohnliegenschaften 2,1% 2,6%
davon Geschiéftsliegenschaften 8,4% 11,2%

Entwicklungsliegenschaften 10,8 % 27,2%

Baurechte - -

Unbebaute Grundstiicke - -

Total Liegenschaften 3,6% 5,0 %

1 Erwarteter Mietertrag bei Vollvermietung vor Ausfallen fiir 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 12,1 % bei (31.12.2021: 12,1 %).

Mieter/Baurechtsnehmer Art 31.12.2022 31.12.2021
HASTAG (Ziirich) AG Baurechtszins 3,3% 3,3%
HG Commerciale Baurechtszins 2,4% 2,4%
Wingtra AG Mietzins 2,3% 2,3%
Isler & Pedrazzini AG Mietzins 2,1% 2,1%
STWEG Im Tiergarten 44-50 Baurechtszins 2,0% 2,0%
Total 12,1% 12,1%

Laufzeiten Geschaftsmietvertrage und Baurechtszinsen

in Prozenten der Miet- und Baurechtszinsertrage 31.12.2022 31.12.2021
Bis 1 Jahr inklusive unbefristeter Mietverhdltnisse 22,7% 29,7 %
1 bis 2 Jahre 2,4% 7,8%
2 bis 3 Jahre 8,7% 0,9%
3 bis 4 Jahre 10,4 % 4,0%
4 bis 5 Jahre 15,6 % 10,9 %
Uber 5 Jahre 40,2% 46,7 %
Total 100,0% 100,0%

15. Liegenschaftenaufwand

in CHF 1 000 2022 2021
Unterhalt und Reparatur 1013 516
Betrieb und Verwaltung Liegenschaften 425 498
Versicherung, Steuern, Gebiihren 216 214
Baurechtsaufwand 60 60
Anderer 193 56
Total 1907 1344

Die PLAZZA AG ist bei einem im Baurecht abgegebenen Grundstiick Baurechtsnehmerin.
Der zukiinftige Baurechtsaufwand fallt wie folgt an:

Zukiinftiger Baurechtsaufwand

in CHF 1 000 2022 2021
Bis 1 Jahr 60 60
1 bis 5 Jahre 241 241
Uber 5 Jahre 1596 1656
Total 1897 1957
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16. Ubrige betriebliche Aufwendungen

in CHF 1 000 2022 2021
Biiro- und Verwaltungsaufwand 873 883
Kapitalsteuern 248 263
Total 1121 1146
17. Personalaufwand

in CHF 1 000 2022 2021
Lohnaufwand 2504 2 664
Sozialversicherungsaufwand 372 419
Ubriger Personalaufwand 96 148
Total 2972 3231

Personalvorsorge

Fuir die Personalvorsorge ist PLAZZA seit dem 1. Juli 2020 einer Sammelstiftung ange-
schlossen. 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 Invaliditét versichert. Die Finanzierung erfolgt durch Arbeitgeber- und
Arbeitnehmerbeitrdge an die Stiftung. Die Beitrage berechnen sich in Prozenten der ver-
sicherten Lohne. Das Altersguthaben ergibt sich durch die jahrlichen Sparbeitrage von
Arbeitgeber und Arbeitnehmer bis zur Pensionierung zuziiglich Zinsen.

Arbeitgeberbeitragsreserven
Im Zeitraum vom 1. Januar des Vorjahres bis zum 31. Dezember des Berichtsjahres bestan-
den keine Arbeitgeberbeitragsreserven.

Aufgrund der umfassenden Solidaritdten innerhalb der angeschlossenen Unternehmen
l4sst sich die Uberdeckung des individuellen Anschlussvertrags nicht bestimmen. Die
Sammelstiftung weist einen ungepriiften Deckungsgrad per 31. Dezember 2022 von 102,1%
aus. Die Uberdeckung ist nicht zur wirtschaftlichen Verwendung vorgesehen und PLAZZA
hat keinen Vermodgenswert aus dem wirtschaftlichen Nutzen angesetzt. Im Sozialversiche-
rungsaufwand sind die Arbeitgeberbeitrage von TCHF 177 (Vorjahr TCHF 202) enthalten.
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18. Neubewertung Liegenschaften

Jahresrechnung der PLAZZA AG nach Swiss GAAP FER

in CHF 1 000 2022 2021
Positive Marktwertanpassungen 11 648 84 448
Negative Marktwertanpassungen -1206 -9 204
Anpassung Wertkorrekturen fiir Altlasten -1481 -2 453
Total 8961 72791
Die positiven Marktwertanpassungen gehen iiberwiegend auf Fortschritte in den Entwick-

lungsprojekten sowie auf hohere Sollmieten und Baurechtszinsen zuriick. Die negativen

Marktwertanpassungen stammen grossmehrheitlich von den Geschéftsliegenschaften und

gehen auf prognostizierte kiinftige Kostensteigerungen zuriick.

Die Anpassung der Wertkorrektur fiir Altlasten wurde mehrheitlich aufgrund bisher unbe-

kannter Altlasten einer Wohnliegenschaft vorgenommen.

Weitere Details zur Bewertung der Liegenschaften konnen dem Bericht des unabhdngigen

Schatzungsexperten entnommen werden (vergleiche Seiten 82 bis 87).

19. Finanzergebnis

in CHF 1 000 2022 2021
Ubriger Finanzertrag 9 17
Total Finanzertrag 9 17
Zinsaufwand -218 -146
Bankspesen -16 -16
Ubriger Finanzaufwand - -
Total Finanzaufwand -234 -162
Total Finanzergebnis -225 -145
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20.Steuern
in CHF 1 000 2022 2021
Laufende Ertragsteuern 2280 2110
Latente Steuern 3235 19133
Total 5515 21243
Der Ist-Steuersatz betrug im Berichtsjahr 22,8 % (Vorjahr 22,8 %).
Per 31. Dezember des Berichtsjahres bestehen — wie schon im Vorjahr — keine steuerlichen
Verlustvortrage.

2022 2021
Gewinn vor Steuern TCHF 29119 93180
Steuern TCHF 5515 21243
Steuersatz Prozent 18,9 22,8
Griinde fiir die Abweichung der effektiven Steuerbelastung vom Durchschnittssteuersatz
in CHF 1 000 2022 2021
Gewinn vor Steuern 29119 93180
Ertragsteuern zum Durchschnittssatz 5589 21170
Steuern zu anderen Satzen -37 63
Anpassung fiir periodenfremde laufende Ertragsteuern -36 9
Effekte aus der Anderung der Steuersitze - -
Total Steuern 5515 21243

Der Durchschnittssteuersatz betrug 19,2 % (Vorjahr 22,7 %).
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21. Eigenkapital (Net Asset Value, NAV) und Gewinn pro Aktie

Einheit 2022 2021
Gewinn TCHF 23 604 71937
Gewinn exkl. Neubewertung Liegenschaften? TCHF 17 648 18 068
Eigenkapital/NAV2 TCHF 708 011 698 897
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 11.40 34.75
Gewinn pro Namenaktie B CHF 2.28 6.95
Gewinn pro Namenaktie A exkl. Neubewertung Liegenschaften!? CHF 8.53 8.73
Gewinn pro Namenaktie B exkl. Neubewertung Liegenschaften!? CHF 1.71 1.75
Eigenkapital pro Namenaktie A (Net Asset Value, NAV)2 CHF 342.03 337.63
Eigenkapital pro Namenaktie B (Net Asset Value, NAV)2 CHF 68.41 67.53

1 Der Neubewertungserfolg der Liegenschaften sowie die sich daraus ergebenden latenten Steuern sind nicht berticksichtigt.
2 Angaben per Bilanzstichtag.

Es gibt keine Beschliisse der Generalversammlung zur Verdanderung des Aktienkapitals, die
potenziell zu einer Kapitalverwdsserung fiihren kénnten.

22.Derivative Finanzinstrumente

Die PLAZZA AG hat in der Periode vom 1. Januar des Vorjahres bis zum 31. Dezember des
Berichtsjahres keine derivativen Finanzinstrumente gehalten.

23.Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die Einfluss auf die
Buchwerte der ausgewiesenen Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oderan dieser Stelle
offengelegt werden miissen. Dervorliegende Jahresabschluss wurde am 7. Mdrz 2023 vom
Verwaltungsrat zur Veroffentlichung freigegeben.

59



Bericht der Revisionsstelle
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KPMG
gericht der 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 2022, der Er-
folgsrechnung, dem Eigenkapitalnachweis und der Geldflussrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem An-
hang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Jahresrechnung (Seiten 38 bis 59 sowie 76 bis 81) ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022
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 Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften
und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung"
unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit
den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere
sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

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

Besonders wichtige Priifungssachverhalte
BEWERTUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermes-
sen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Jahresrechnung des Berichtszeitraums waren. Diese Sachver-
halte wurden im Kontext unserer Priifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Priifungs-
urteils hierzu adressiert, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab
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. BEWERTUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

Priifungssachverhalt Unsere Vorgehensweise
Die Bestandesliegenschaften, Entwicklungsliegen- Im Rahmen unserer Priifung haben wir die Fachkompe-
schaften und Baurechte (nachfolgend auch ,Immobili-  tenz und Unabhéangigkeit des externen Schatzungsex-

enportfolio®) bilden einen wesentlichen Bestandteil der  perten beurteilt.
Bilanz und weisen per 31. Dezember 2022 folgende

Marktwerte auf (in TCHF): Wir haben an den Bewertungsbesprechungen des
Schatzungsexperten mit dem Management teilgenom-

Bestandesliegenschaften 737,174 men und dabei Bewertungsmethodik sowie ausge-
wabhlte wertrelevante Parameter diskutiert. Zur Unter-

Entwicklungsliegenschaften 122,600 stiitzung unserer Prifungshandlungen setzten wir un-
sere Bewertungsspezialisten aus dem Bereich Real Es-

Baurechte 88,915 tate ein.

Das Immobilienportfolio der Gesellschaft wird per Bi- Auf Basis einer nach qualitativen und quantitativen Fak-

lanzstichtag zum Marktwert bewertet. Bei der Bewer- toren ausgewahlten Stichprobe haben wir unter ande-

tung wird auf Gutachten des externen Schatzungsex- rem folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:
perten abgestitzt. Die halbjahrlich mittels Discounted-

Cashflow-Modell vorgenommenen Marktwert Schat- - Evaluation der methodischen Richtigkeit des zur

zungen werden in Bezug auf die erwarteten kiinftigen Bestimmung des Marktwertes verwendeten Mo-

Geldflisse sowie den pro Liegenschaft in Abhangigkeit dells;

ihrer individuellen Chancen und Risiken angewendeten

Diskontierungszinssatz wesentlich durch Annahmen - Kritisches Hinterfragen der wichtigsten wertrele-

und Schatzungen des Managements und des externen vanten Faktoren (namentlich Diskontierungszins-

Schatzungsexperten beeinflusst. satz, Marktmieten, Leerstande, Bewirtschaftungs-,
Sanierungs- und Instandsetzungskosten) aufgrund

Die Marktwerte der Entwicklungsliegenschaften wer- von Vergangenheitszahlen, Benchmarks, 6ffentlich

den zusatzlich durch Annahmen und Schatzungen des verfugbaren Informationen und unserer Marktein-

Managements sowie des externen Schatzungsexperten schatzungen;

mit Bezug auf die anfallenden Baukosten, die Nutzung,

den Zeitpunkt der Realisierung, die Erlése sowie die zu- -  Zusétzlich bei Entwicklungsliegenschaften: Beurtei-

kinftige Marktentwicklung wesentlich beeinflusst. lung der Schliisselannahmen mit Bezug auf die an-

fallenden Baukosten, die Nutzung, den Zeitpunkt
der Realisierung, die Erlése sowie die zukiinftige
Marktentwicklung und Evaluation der Kostenerfas-
sung hinsichtlich Aktivierbarkeit und Zuordnung auf
Basis der Investitionsrechnung.

Weitere Informationen zu BESONDERS WICHTIGER PRUFUNGSSACHVERHALT sind an folgenden Stellen im
Anhang der Jahresrechnung enthalten:
— Anhang Erlauterung 1 ,Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden*

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

— Anhang Erlauterung 18 ,Neubewertung Liegenschaften”
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Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die
im Geschéftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung nach Swiss GAAP FER, die statu-
tarische Jahresrechnung, den Vergltungsbericht und unsere dazugehdrigen Berichte.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung nach Swiss GAAP FER erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informatio-
nen, und wir bringen keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen
zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrech-
nung nach Swiss GAAP FER oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder an-
derweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung, 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 tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt, und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer
Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Geschéftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiih-
rung 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 falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht abzu-
geben, 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 SA-CH durchgefiihrte
Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewdrdigt, wenn
von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage die-
ser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH iiben wir
wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemésses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Darliber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtlimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unser 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 kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Dar-
stellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.
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— beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen (iber die Angemessenheit des vom Verwaltungsrat angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Geschéftstatigkeit sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit aufwer-
fen kénnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehdrigen Angaben in der Jahresrechnung 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 Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung
der Geschéftstatigkeit zur Folge haben.

— beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt der Jahresrechung insgesamt einschliesslich der Angaben so-
wie, ob die Jahresrechnung die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse in einer Weise wieder-
gibt, dass eine sachgerechte Gesamtdarstellung erreicht wird.

— erlangen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder
Geschaftstatigkeiten innerhalb der Gesellschaft, um ein Prifungsurteil zur Jahresrechnung abzugeben. Wir
sind verantwortlich fiir die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchfilhrung der Priifung der Jahresrechnung.
Wir tragen die Alleinverantwortung fiir unser Prifungsurteil.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter anderem Uber den ge-
planten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie liber bedeutsame Priifungsfest-
stellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer
Abschlusspriifung identifizieren.

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

Von den Sachverhalten, tber die wir mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss kommuniziert
haben, bestimmen wir diejenigen Sachverhalte, die bei der Priifung der Jahresrechnung des Berichtszeitraums
am bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese
Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schliessen die 6ffentliche
Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in dusserst seltenen Féllen, dass ein Sachverhalt nicht in un-
serem Bericht mitgeteilt werden soll, weil verniinftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer sol-
chen Mitteilung deren Vorteile fiir das 6ffentliche Interesse iibersteigen wiirden.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestéatigen wir, dass ein gemass den Vorga-
ben des Verwaltungsrates ausgestaltetes Internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung exis-
tiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

KPMG AG
Reto Kaufmann Fabian Sporri
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

KPMG AG, Badenerstrasse 172, CH-8036 Zirich

© 2023 KPMG AG, eine i i ist eine T der KPMG Holding AG. KPMG Holding AG ist Mitglied der globalen KPMG-Organisation
unabhangiger Firmen, die mit KPMG International Limited, einer mit a Haftung Rechts, sind. Alle Rechte vorbehalten.
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Statutarische Jahresrechnung der PLAZZA AG

Bilanz

in CHF 1 000 Anhang 31.12.2022 31.12.2021
Aktiven

Umlaufvermdgen

Flussige Mittel 1975 2626
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 167 45
Sonstige Forderungen 408 205
Immobilienentwicklungen 1422 -
Aktive Rechnungsabgrenzungen 113 144
Total Umlaufvermégen 4085 3020
Anlagevermégen

Immobilien 1 337 475 290714
Ubrige Sachanlagen / Immaterielle Anlagen 80 38
Total Anlagevermdgen 337 555 290752
Total Aktiven 341 640 293772
Passiven

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9872 5383
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 2 94 400 47 200
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 215 382
Immobilienentwicklungen - 594
Kurzfristige Riickstellungen 3 12 247
Passive Rechnungsabgrenzungen 4 7 487 7 998
Total Kurzfristige Verbindlichkeiten 111986 61804

Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Rickstellungen 3 55990 53692
Total Langfristige Verbindlichkeiten 55990 53 692
Total Fremdkapital 167 976 115 496

Eigenkapital

Aktienkapital 5 1035 1035
Gesetzliche Kapitalreserve

Ubrige Kapitalreserven 5 119673 119673
Freiwillige Gewinnreserve 43079 48720

Bilanzgewinn

Vortrag aus dem Vorjahr - _

Jahresergebnis 9877 8 848
Total Eigenkapital 173 664 178 276
Total Passiven 341 640 293772
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Statutarische Jahresrechnung der PLAZZA AG

Erfolgsrechnung

in CHF 1000 Anhang 2022 2021
Betriebsertrag

Liegenschaftenertrag 6 26 256 26 137
Ertrag aus Immobilienentwicklungen 2016 810
Ubrige betriebliche Ertriage 157 179
Dividendenertrag - -
Total Betriebsertrag 28 429 27126
Betriebsaufwand

Liegenschaftenaufwand 7 -4363 -5317
Aufwand aus Immobilienentwicklungen -2016 -810
Ubrige betriebliche Aufwendungen -1122 -1146
Personalaufwand -2972 -3231
Total Betriebsaufwand -10473 -10 504
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 17 956 16 622
Abschreibungen -5479 -5518
Betriebsergebnis (EBIT) 12477 11104
Finanzergebnis -320 -146
Gewinn vor Steuern (EBT) 12157 10958
Steuern -2280 -2110
Gewinn 9877 8 848
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Statutarische Jahresrechnung der PLAZZA AG

Anhang zur Jahresrechnung

Angaben zur Gesellschaft

Die PLAZZA AG («Gesellschaft») wurde am 22. Juni 2015 gegriindet und am 25. Juni 2015 un-
terder Firmennummer CHE-450.491.665 in das Handelsregister des Kantons Ziirich einge-
tragen. Sie hatihren Sitz an der Sieberstrasse 5, 8055 Ziirich. Per 31. Mdrz 2021, und riickwir-
kend zum 1. Januar 2021, wurden die beiden vormaligen 100%-Tochtergesellschaften PLAZZA
IMMOBILIEN AG und Plazza Immobilienmanagement AG via Fusionsvertrag absorbiert.

Grundsatze

Allgemein

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemdss den Bestimmungen des Schweizer Rech-
nungslegungsrechtes (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt. Die wesentlichen ange-
wandten Bewertungsgrundsdtze werden nachfolgend beschrieben. Von der Méglichkeit
zur Bildung oder Auflésung stiller Reserven wird Gebrauch gemacht.

Immobilien

Immobilien des Anlagevermogens werden zu Anschaffungskosten erfasst und, mit Aus-
nahme von Land und mietvertragsspezifischen Ausbauten, degressiv abgeschrieben.
Mietvertragsspezifische Ausbauten werden nach Laufzeit des entsprechenden Mietver-
trages linear abgeschrieben. Bei Anzeichen einer Uberbewertung werden die Buchwerte
tiberpriift und gegebenenfalls wertberichtigt. Fiir zu beseitigende Altlasten und in Zukunft
anfallende Renovationen und Erneuerungen werden entsprechende Riickstellungen ohne
Diskontierung gebildet. Es werden keine Baukreditzinsen aktiviert.

Verzicht auf Geldflussrechnung und zusédtzliche Angaben im Anhang

Da die Gesellschaft eine Jahresrechnung nach einem anerkannten Standard zur Rech-
nungslegung erstellt (Swiss GAAP FER), hat sie in der vorliegenden Jahresrechnung in
Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften auf die Anhangsangaben zu den Re-
visionshonoraren sowie auf die Erstellung einer Geldflussrechnung verzichtet.

66



Statutarische Jahresrechnung der PLAZZA AG

Angaben zu Bilanz- und Erfolgsrechnungspositionen

1. Immobilien

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Wohnliegenschaften 206 102 209 819
Geschéftsliegenschaften 24 651 24 862
Entwicklungsliegenschaften 99 216 48 527
Baurechte 7039 7 039
Unbebaute Grundstiicke 467 467
Total 337 475 290714

2. Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Grundpfandgesicherte Kredite 94 400 47 200
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 94 400 47 200

Zur Sicherung der Finanzverbindlichkeiten sind Liegenschaften mit einem Verkehrswert von
TCHF 261 410 belastet (Vorjahr TCHF 164 340).

3. Riickstellungen

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Rechtsfille 625 625
Altlasten 15336 14 315
Erneuerungsfonds 40 041 38989
Sonstige - 10
Total 56 002 53939
davon kurzfristig 12 247
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4. Passive Rechnungsabgrenzungen

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Vorauszahlungen von Mietern 2147 1973
Ertrags- und Kapitalsteuern 4150 2331
Erhaltene, noch nicht abgerechnete Planer- und Bauleistungen 368 2814
Andere 822 880
Total 7 487 7998
5. Aktienkapital / Ubrige Kapitalreserven

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
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.

6. Liegenschaftenertrag

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Erlose aus Vermietung 23 497 23231
Baurechtszinsen 2414 2 455
Anderer Liegenschaftenertrag 345 451
Total 26 256 26 137
7. Liegenschaftenaufwand

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Unterhalt und Reparatur 2067 1569
Betrieb und Verwaltung Liegenschaften 424 498
Versicherung, Steuern, Gebiihren 216 214
Baurechtsaufwand 60 60
Anderer 1596 2976
Total 4363 5317

Anderer Liegenschaftenaufwand umfasst grossmehrheitlich die Bildung von Riickstellun-

gen fiir die Beseitigung von Altlasten.
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Weitere Angaben

8. Vollzeitstellen

Die Anzahl der Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt lag im Berichtsjahr bei 12,9 (Vorjahr
14,3).

9. Bedeutende Aktionare

Folgende Aktiondre besassen per 31. Dezember 2022 mehr als 5% Stimmrechte:

Aktiondr bzw. Aktiondrsgruppe Namenaktien A zu CHF 0.50 Namenaktien B zu CHF 0.10 Total
Anzahl Anzahl Aktien  Stimmrechte
MV IMMOXTRA Schweiz Fonds n/a n/a mindestens mindestens
152100 5,0%
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
folgenden Mitgliedern: Dr. Matthias Auer, Netstal; Rudolf Byland, Basel; Martin Byland,
Zollikon; Caliza Holding AG, Oberlanggiietli, Netstal; Marina Marti-Auer, Mollis; Jacob
Schmidheiny, Zollikon; Margrit Schmidheiny, Zollikon; Felix Schmidheiny, Feusisberg;
Kathrin Spoerry, Horgen; Christina Spoerry, Riischlikon; Lotti Spoerry, Erlenbach; Christina
Byland, Confignon. Die Vertretung der Gruppe wird von Invico Asset Management AG,
Zurich, wahrgenommen.

Am 13. Oktober 2022 hat der MV IMMOXTRA Schweiz Fonds einen Anteil von 5,02 % an den
Stimmrechten der PLAZZA AG offengelegt.
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10. Beteiligung des Verwaltungsrats und der Geschafts-
leitung inklusive der ihnen nahestehenden Personen

Verwaltungsrat 31.12.2022 31.12.2021
Peter Lehmann, Verwaltungsratsprasident Namenaktien A zu CHF 0.50 250 n/a
ab GV 2022

Markus Kellenberger, Verwaltungsratsprasident Namenaktien A zu CHF 0.50 n/a 1500
bis GV 2022

Lauric Barbier, Verwaltungsratsmitglied Namenaktien A zu CHF 0.50 350 250
Martin Byland, Verwaltungsratsmitglied Namenaktien A zu CHF 0.50 20768 20768
Felix Schmidheiny, Verwaltungsratsmitglied Namenaktien A zu CHF 0.50 42 000 42 000
Dominik Weber, Verwaltungsratsmitglied Namenaktien A zu CHF 0.50 346 n/a
Martin Byland und Felix Schmidheiny besitzen als Mitglieder der Aktiondrsgruppe ABV jeweils

weitere Namenaktien A zu CHF o.50.

Geschiéftsleitung 31.12.2022 31.12.2021
Thomas Casata, CEO (ab 1. Januar 2022) / CFO Namenaktien A zu CHF 0.50 319 319
Ralph Siegle, CEO (bis 31. Dezember 2021) Namenaktien A zu CHF 0.50 n/a 170
Franziska Kunz, Leiterin Bewirtschaftung und Namenaktien A zu CHF 0.50 55 n/a

Portfolio (ab 1. Februar 2022)

11. 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.
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Antrag des Verwaltungsrats iiber die Verwendung

des Bilanzgewinns und der gesetzlichen Kapitalreserven

der PLAZZA AG

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr - -
Gewinn 9877 8 848
Bilanzgewinn zur Verfiigung der Generalversammlung 9877 8848
DerVerwaltungsrat schlagt der Generalversammlung fiir das Berichtsjahr vor, diesen Betrag

wie folgt zu verwenden:

in CHF 1 000 31.12.2022 31.12.2021
Dividende Namenaktien A im Nominalwert von je CHF 0.50 1827 000 CHF 7.00 12789 12789
Dividende Namenaktien B im Nominalwert von je CHF 0.10 1215000 CHF 1.40 1701 1701
Auflosung Freiwillige Gewinnreserven -4 613 -5 642
Vortrag auf neue Rechnung - _
Total beantragte Gewinnverwendung 9877 8848

Auf einen Antrag zur weiteren Erh6hung der allgemeinen gesetzlichen Reserve wurde ver-
zichtet, weil diese die Mindesthdhe von 50 % des Aktienkapitals bereits erreicht hat.
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Bericht der Revisionsstell

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 2022, der Er-
folgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsa-
mer Rechnungslegungsmethoden — geprft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 64 bis 70) fir das am 31. Dezember 2022 en-
dende Jahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften
und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung”
unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere
sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

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

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

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.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die
im Geschéaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung nach Swiss GAAP FER, die statu-
arische Jahresrechnung, den Vergutungsbericht und unsere dazugehdrigen Berichte.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen kei-
nerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

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

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, tiber diese Tatsache zu berichten. Wir
haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
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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 falschen Darstellun-
gen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortflihrung der Geschéaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiih-
rung der Geschaftstatigkeit 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 dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht abzu-
geben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte
Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn
von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage die-
ser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH iiben wir
wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemésses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Dartliber hinaus:

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Dar-
stellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

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

— ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des vom Verwaltungsrat angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiilhrung der Geschaftstatigkeit sowie auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Geschéftstatigkeit aufwer-
fen kénnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehdrigen Angaben in der Jahresrechnung 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 Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung
der Geschaftstéatigkeit zur Folge haben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter anderem Uber den ge-
planten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie liber bedeutsame Priifungsfest-
stellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Abschlusspriifung identifizieren.
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Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustéandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die rele-
vanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabh&ngigkeit eingehalten haben, und kommunizieren mit
ihnen Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden
kann, dass sie sich auf unsere Unabhéangigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — tiber Massnahmen zur Be-
seitigung von Gefahrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen.

Von den Sachverhalten, iber die wir mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustéandigem Ausschuss kommuniziert
haben, bestimmen wir diejenigen Sachverhalte, die bei der Priifung der Jahresrechnung des Berichtszeitraums
am bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese
Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schliessen die 6ffentliche
Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in dusserst seltenen Fallen, dass ein Sachverhalt nicht in un-
serem Bericht mitgeteilt werden soll, weil verninftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer sol-
chen Mitteilung deren Vorteile fir das &ffentliche Interesse iibersteigen wiirden.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

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

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag tiber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz
und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

KPMG AG
Reto Kaufmann Fabian Sporri
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Ziirich, 7. Mé&rz 2023

KPMG AG, Badenerstrasse 172, CH-8036 Ziirich

© 2023 KPMG AG, eine 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 G mit Al Haftung i Rechts, verbunden sind. Alle Rechte vorbehalten.







Immobilienportfolio

Detailangaben zum Immobilienportfolio per 31. Dezember 2022

Bestandesliegenschaften

Wohnliegenschaften

Eigentumsanteil

(Stockwerkeigentums-  Grundstiicks-

Ort Adresse PLZ Sonderklassierung Eigentumsform anteil) in Prozenten  fldche 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
Ziirich Im Tiergarten 1-6¢ (Bau 6) 8055 Alleineigentum 100 9383
Wohnliegenschaften (6) 60 089
Geschiftsliegenschaften
Crissier Route du Bois-Genoud 1a/1b 1023 Alleineigentum 100 5504
Luzern Tdschmattstrasse 16 6015 Alleineigentum 100 12 462
Zurich Giesshiibelstrasse 40 8045 Alleineigentum 100 1546
Zirich Giesshiibelstrasse 45 8045 Alleineigentum 100 4709
Geschiftsliegenschaften (4) 24 221
Total Bestandesliegenschaften (10) 84310
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
Baurechtsnehmer

Bern Eymattstrasse 71/73 3027 und -geber Alleineigentum 100 6384
Unter- Ueberlandstrasse /
engstringen Industrie Hardwald 8103 Baurechtsgeber Alleineigentum 100 27 738
Volketswil Hardstrasse 8604 Baurechtsgeber Alleineigentum 100 108 667
Ziirich Im Tiergarten (Bau 1) 8055 Baurechtsgeber Alleineigentum 100 7528
Baurechte (4) 150317
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 (18) 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 6627
1988 2010 27.05.1992 2735
1991 2012 27.05.1992 2919
1991 2014 27.05.1992 2166
1992 2015 27.05.1992 2287
1992 03.02.2021 2294
19028 648 980 2,27 % 2,1%
1989 24.12.1998 936
1966 2009 2002 07.07.1988 534
1965 2001 27.05.1992 1395
1984 2016 27.05.1992 2506
5371 88194 3,29% 8,4%
24399 737 174 2,39% 3,5%
02.12.1997 -
1910 1999 27.05.1992 602
602 122 600 3,03% 10,8 %
06.09.1954 -
27.05.1992 -
31.10.2002 34
27.05.1992 -
34 88915 2,60% 0,0%
27.05.1992 -
27.05.1992 -
- 664 3,00% 0,0%
25035 949 353 2,49% 3,6%

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 2022

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 21697 19634
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
Zirich Im Tiergarten 1-6¢ (Bau 6) 8055 Nein 7761 7 555
Wohnliegenschaften (6) 66 756 61580
Geschaftsliegenschaften
Crissier Route du Bois-Genoud 1a/1b 1023 Nein 4 632 -
Luzern Tdschmattstrasse 16 6015 Ja 4 497 -
Ziirich Giesshiibelstrasse 40 8045 Ja 4711 100
Zirich Giesshiibelstrasse 45 8045 Nein 6306 95
Geschiftsliegenschaften (4) 20 146 195
Total Bestandesliegenschaften (10) 86 903 61775
Entwicklungsliegenschaften
Crissier Route du Bois-Genoud 10 1023 Ja 53 4651 35778
Regensdorf Althardstrasse 5/9 8105 Ja, Teilflache 26 8561 18 267
Entwicklungsliegenschaften (2) 80321 54 045
Baurechte
Bern Eymattstrasse 71/73 3027 Ja - -
Ueberlandstrasse /
Unterengstringen Industrie Hardwald 8103 Ja, Teilflache - -
Volketswil Hardstrasse 8604 Ja - -
Ziirich Im Tiergarten (Bau 1) 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 Anlagevermdgen (18) 167 224 115820

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 - 149 233 218 213
1106 - - - 238 108 126
247 - - 23 223 113 150
142 - - - 177 82 146
- - - - 752 83 -
- - - - 206 80 113
1495 1681 - 172 1828 684 748
2274 - 1792 566 - - 109
1162 622 1554 1159 - - 80
3531 - 240 840 - 1 42
4990 - - 1221 - 1 144
11957 622 3586 3786 - 2 375
13 452 2303 3586 3958 1828 686 1123
13902 2185 - 1600 - - -
- - 7 808 781 - - -
13902 2185 7 808 2381 - - -
27 354 4 488 11394 6339 1828 686 1123
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Zusatzliche Informationen zu den Entwicklungsprojekten

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

In Crissier bei Lausanne verfiigt PLAZZA iiber 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 Ge-

staltungsplan vor. Der Wohnanteil im gesamten Areal wird

ca. 65% betragen. 2017 wurde ein Vorprojekt erarbeitet,

das 2018 im Hinblick auf die Vereinfachung der komple-

xen Arealstrukturen optimiert wurde. Mit der Planung des

Bauprojektes fiir die erste Etappe wurde Anfang 2019

begonnen. Nach heutigem Planungsstand kann PLAZZA

insgesamt tiber 500 Wohnungen erstellen und 16 ooo m2

Geschaéftsflachen realisieren. Mit der Gemeinde Crissier

wurde eine Vereinbarung zum Bau eines Primarschulhauses

abgeschlossen. Eines der zehn Baufelder wird im Baurecht an eine kantonal geférderte Stif-
tung zum Bau eines Pflegeheims abgegeben. Die Investitionssumme fiir das Gesamtprojekt
wird auf rund CHF 300 Mio. geschétzt. Die gesamte Entwicklungsliegenschaftin Crissier hat
nach Schatzung des unabhdngigen Schatzungsexperten, unter Beriicksichtigung von rund
20 % Stockwerkeinheiten in Etappe 2 und der Abgabe eines Baufeldes im Baurecht, ein
Mietzinspotenzial in der Gréssenordnung von CHF 13,8 Mio. pro Jahr. Die erste Etappe um-
fasst rund zwei Drittel des Projektes mit einem Investitionsvolumen von rund CHF 220 Mio.
Ende Mai 2020 konnte plangemdss das Baugesuch fiir die erste Etappe eingereicht werden.
Im September 2021 wurde die entsprechende Baubewilligung rechtskraftig, der Baubeginn
erfolgte kurze Zeit spater. Im Mai 2022 markiert die Grundsteinlegung den Abschluss der
Erdarbeiten und den Baubeginn von Wohnungen, Geschaftsraumen und einer Schule. Nach
heutiger Planung wird mit der Fertigstellung dieser Etappe im Jahr 2024 gerechnet.

Projektstand: Die Realisierung der ersten Etappe hat begonnen und dauert voraussichtlich
bis 2024.
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Entwicklungsliegenschaft Regensdorf
(Althardstrasse 5/9, Regensdorf)

PLAZZA verfiigt an der Althardstrasse 5 und 9 in Regensdorf

bei Zirich iber 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 Erhéhung der Baumassenziffer von

5 m3/m2 auf 8 m3/m2 und erhoht den méglichen Wohnan-

teil von 50 % auf 75 %. Nebst der Anpassung der Bau- und

Zonenordnung ist ein 6ffentlich-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 fiihren. Die Grundlage
der Baumassenziffer ist die Grundstiicksflache per 1. Januar 2016, d.h. vor Landabtretun-
gen. Die Teilrevision der Nutzungsplanung «Bahnhof Nord» ist im Mai 2017 rechtskriftig
geworden.

Im Jahr 2018 wurde unter Mithilfe der beteiligten Eigentiimer ein Umsetzungskonzept
erarbeitet, welches unter anderem die etappierte Entwicklung des ganzen Entwicklungs-
gebietes regelt. Im Jahr 2019 wurden erste Abkldrungen zur Machbarkeit und zur Markt-
positionierung vorgenommen. Im Jahr 2020 wurde ein Studienauftrag durchgefiihrt, aus
dem das Architekturbiiro Michael Meier Marius Hug, Ziirich, als Sieger hervorgegangen
ist. Ein Gestaltungsplan ist gegenwdrtig in Erarbeitung. Der Beginn der Realisierung einer
Uberbauungist aus heutiger Sicht friihestens in drei bis fiinfJahren denkbar, je nachdem,
wie schnell notwendige Infrastrukturprojekte der 6ffentlichen Hand realisiert werden kon-
nen. Die Gréssenordnung des Projekts diirfte mindestens derjenigen der Uberbauung in
Wallisellen entsprechen. Die Schdtzung des Mietzinspotenzials ist zurzeit aufgrund der
Unscharfe durch den langen Prognosezeitraum noch nicht hinreichend genau méglich.

Projektstand: Die Mietobjekte werden zurzeit fiir die Zwischennutzung vermarktet. Der Ge-
staltungsplan wurde nach der Stellungnahme der Gemeinde {iberarbeitet und eingereicht.

Immobilienportfolio

81



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

PLAZZA AG
Geschéftsleitung
Sieberstrasse 5
CH-8055 Ziirich

Ziirich, 21. Februar 2023

Bericht des unabhangigen Schatzungsex-
perten, Bewertung per 31. Dezember 2022

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 2022 bewertet. Bewertet wurden
samtliche Liegenschaften aller Anlagegruppen.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestétigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt
wurden. Sie erfolgten zudem gemass 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 Verkaufserlése der Liegen-
schaft(en) zum Zeitpunkt der Fertigstellung unter Beriicksichtigung des aktuellen
Vermietungs-/Verkaufsstandes, der Markt- und Kostenschatzung per Stichtag;
Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Berilicksichtigung der
prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen sowie Landverzinsungskosten
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 Beriicksichtigung einer angemessenen Verausse-
rungsdauer dem Verkauf zugefiihrt. Zur Ermittlung des Marktwertes dient die
DCF-Methode.

Die Baurechtsliegenschaften werden ebenfalls mittels DCF-Methode unter zu-
satzlicher 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 Umweltingenieurbiiros erstellt. Darin sind ebenfalls Kosten fiir weitere
Untersuchungen und/oder eine allfallig notwendige Beseitigung der Altlastensi-
tuation aufgefiihrt. In den Bewertungen der entsprechenden Liegenschaften sind
die ausgewiesenen Altlastenriickstellungen in einem gesonderten Cashflow als
Kostenposition zum Zeitpunkt des hdchstwahrscheinlichen Kosteneintritts als
Barwert in der Periode 1 beriicksichtigt. Der in der Barwertberechnung beriick-
sichtigte Zinssatz von 2.5 Prozent entspricht der Vorgabe durch PLAZZA.

VWuestpartner
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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 Qualitaten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mie-
tobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analy-
siert. Per Stichtag leerstehende Mietobjekte werden unter Beriicksichtigung einer
marktiiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

Anlasslich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2022 wurden in der Berichts-
periode vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 drei Liegenschaften besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2022 wurden von Wiiest Partner die Werte der insgesamt 18
Renditeliegenschaften aller Anlagegruppen nach Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 er-
mittelt. Der Marktwert aller 18 Liegenschaften zum Bilanzstichtag 31. Dezember
2022 betragt 949’353 Tausend Schweizer Franken. Nachfolgend die Liegen-
schaftswerte der Anlagegruppen in der Ubersicht:

Tabelle:

Anlagegruppe Anzahl Lie- Marktwert  Anteil am
genschaften in CHF 1'000 Total

Bestandesliegenschaften 10 737174 77.65%
davon Bestandsliegenschaften Wohnen 6 648'980 68.36%
davon Bestandsliegenschaften Geschéft 4 88'194 9.29%
Entwicklungsliegenschaften 2 122’600 12.91%
Baurechte 4 88'915 9.37%
Unbebaute Grundstiicke 2 664 0.07%
Total Llegenschaften 18 949'353 100.0%

Verénderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 gab es keine Zu- oder
Abgénge von Liegenschaften. Das Portfolio blieb unverandert.

VWuestpartner



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, 21. Februar 2023
Wiiest Partner AG

Andreas Bleisch

Dr.rer.pol. / Partner

Alex Nager

MSc in Real Estate / Manager

VWaestpartner
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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 2023 fiir die Bewertungen per 31. Dezember 2022 wurden aus der
Erstbewertung per 31. Dezember 2013 tibernommen und mit Informationen per
Januar 2023 erganzt 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 2.10 Prozent bis 4.00
Prozent (netto, real).

— Teuerung: In den Bewertungen wird - wo nicht anders spezifiziert - von einer
jahrlichen Teuerung von 1.0 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 Zahlungsstrome: 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: In 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 liblichen 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 g
8055 Ziirich

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

Kontakt Medien
T:+41 44 266 68 33
E: press@plazza.ch

Kontakt Investor Relations
T: +4144 266 68 34
E: investor@plazza.ch

Termine

Ordentliche Generalversammlung 2023: 4. April 2023
Publikation Halbjahresbericht 2023: 1. September 2023
Publikation Geschéftsbericht 2023: 6. Mdrz 2024
Ordentliche Generalversammlung 2024: 3. April 2024
Publikation Halbjahresbericht 2024: 4. September 2024

Bdorsenhandel

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

ISIN: CH0284142913

Tickersymbol SIX Swiss Exchange: PLAN

Impressum
Herausgeber:
PLAZZA AG

Konzeption, Gestaltung und Realisation:
Farner Consulting AG

Druck:
cube media AG

Fotos:

Seiten 4/9/10/11/16 / 17: Herbert Zimmermann

Seiten 36 /37: Drohnenaufnahme, HRS Real Estate AG: Baustelle, Entwicklungsprojekt Crissier
Seite 80: Atelier Brunecky: Entwicklungsprojekt Crissier

Seite 81: Michael Meier und Marius Hug Architekten

Titelbild: Atelier Brunecky: Entwicklungsprojekt Crissier

Rickseite: 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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