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3. Juli 2003

11.370.000 CHF

14.075.069 CHF (vollstandig zurtckgefuhrt bis
2016)

In Prozent

10,00 % 10,00 %

Kumuliert

36,00 % 26,00 %

Biro- und Verwaltungsgebaude, Eggbuhlstrale
15, Zurich-Oerlikon, Schweiz

Asyl Organisation Zirich (AOZ) ab 01. Juli 2021

Swisscom (Schweiz) AG, Bern (Telekomunter-
nehmen)

AOZ: 01. Juli 2021 bis 30. Juni 2037 (+ zwei
Verlangerungsoptionen, jeweils 5 Jahre)

Swisscom: bis zum 31. Dezember 2032

AOZ: 2.350.295 CHF p.a. (ab 01. Januar 2023),
indexiert

Startrabatt:

01.07.2021 — 31.12.2021: 74.280 CHF brutto
01.01.2022 — 31.12.2022: 250.000 CHF brutto

Swisscom: 14.000 CHF pro Jahr
Mietzins erhoht sich alle 5 Jahre um 1.000 CHF
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Jahresabschluss zum 31.12.2022

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 der
IKFE Properties | AG wurde durch FELUR
Swiss Treuhand AG in Zirich erstellt.

Die Jahresrechnung 2022 wurde in Anwen-
dung der gesetzlichen Bestimmungen uber
die kaufmannische Buchfuhrung und
Rechnungslegung erstellt. Die Details zu
wesentlichen Positionen der Bilanz und Er-
folgsrechnung sind im Anhang enthalten.
Im Geschaftsjahr 2022 wurde ein Jahres-
ergebnis von -916.866 CHF erwirtschaftet
(Vorjahr: -1.774.466 CHF). Die Abwei-
chungen zur Prognoserechnung des Ver-
kaufsprospekts und zum Vorjahr werden
im Abschnitt "Vergleichsrechnung" (ab
Seite 4) erlautert.

Umfangreiche Instandsetzung Gebéau-
deleitsystem & Lamellenanlage im Jahr
2022

Wie im Geschaftsbericht 2021 angekiin-
digt, wurden im Jahr 2022 im Rahmen der
Neuvermietung grofRere Instandsetzungs-
malnahmen vorgenommen. Im Jahr 2022
wurde unter der Leitung des Verwaltungs-
rates die gesamte veraltete Lamellenan-
lage der Liegenschaft ausgetauscht. Zu-
dem wurde das Gebaudeleitsystem auf
den neusten Stand der Technik aktuali-
siert. Die beiden MaRnahmen waren mit In-
vestitionen im Umfang von 924 TCHF ver-
bunden. Dabei wurde die Lamellenanlage
durch die schweizweit bekannte Firma
Griesser AG bereitgestellt. Das Geb&aude-
leitsystem wurde durch die Siemens
Schweiz AG installiert. Es freut uns, Sie
dariiber zu unterrichten, dass das Projekt
wie geplant und ohne Kostenliberschrei-
tung durchgefuhrt werden konnte. Die vor-

genommenen  Instandsetzungsmalfinah-
men dienen dem Werterhalt der bestehen-
den Liegenschaft.

Ausschuttung

Wir freuen uns, lhnen mitteilen zu kbnnen,
dass wir fur das Geschéftsjahr 2022, wie
bereits im Vorjahr, eine Bruttodividende
i.H.v. 10,00 % des Aktienkapitals
(1.137.000 CHF) vorschlagen. Aufgrund
der Wechselkursentwicklung seit Juli 2003
entspricht die Rendite auf das damals ein-
gesetzte Kapital sogar rd. 15,8% (Wech-
selkurs vom 19.04.2023).

Hinzurechnungsbesteuerung

Seit dem Jahr 2008 besteht nach § 18 Abs.
3 AStG die Pflicht, bei einer ausl. Beteili-
gung eine jahrliche Erklarung zur geson-
derten Feststellung beim Finanzamt abzu-
geben. GemalR der Berechnung des Steu-
erberaters der Gesellschaft ergibt sich
keine Hinzurechnungsbesteuerung fur die
Anleger der IKFE Properties | AG fiir das
Jahr 2022.

Finanzierung

Die Fremdfinanzierung setzt sich aus ei-
nem endfalligen Darlehen Dbei der
Swisscanto Anlagestiftung mit der UBS als
Verwaltungseinheit (sog. Servicer) i.H.v.
28,6 Mio. CHF zusammen. Das Darlehen
wurde mit einem Festzinssatz i.H.v. 0,68%
und einer 10-jahrigen Laufzeit abgeschlos-
sen.

Zurich, 21. April 2023

Markus Hargalier
Prasident des Verwaltungsrats



In der Vergleichsrechnung finden Sie eine Gegeniberstellung der geplanten Zahlen (ge-
mafR Emissionsprospekt) mit den effektiven Zahlen”.

Nettoerlose aus Ver-

. 3.576.300| 246.840| -3.329.460| 57.296.666 | 46.581.642 |-10.468.184
mietung
Ubrige betriebliche 0 4.877 4.877 0 7.651 7.651
Erlose
Li haftsauf-
W':gg"s’c aftsau -325.913| -361.253|  -35.340| -4.148.597| -3.907.802|  240.795
Ubriger betrieblich

riger betrieblicher -349.762| -188.200| 161.562| -5.075.287| -3.778.101| 1.297.186
Aufwand
Abschrei

bschreibungen auf .571.998| -200.000| 371.998|-12.156.990|-12.022.288|  134.702
Pos. des AV
Finanzaufwand -1.200.000| -393.484| 806.516|-24.516.375|-21.777.313| 2.739.062
Finanzertrag 68.392 409 -67.983| 1.476.873 716.270 -760.603
R .

uiserordentlicher 0 0 0 0 48.000 48.000
Ertrag
Direkte Steuern -333.074| -26.055| 307.019| -3.570.171| -2.364.563| 1.205.608

*) Prospektkonform werden die Ertrage und Aufwendungen im Jahr 2003 zeitanteilig ab dem 1. Juli 2003 ausgewiesen. Vgl. hierzu den Emissionsprospekt auf

den Seiten 54 und 144.




Nettoerldose aus Ver-

mietung 2.582.176 246.840
Ub.r.lge betriebliche 4.877
Erlose
Liegenschaftsaufwand -532.685 -361.253
Ubriger betrieblicher -208.000 -188.200
Aufwand
Abschreibungen auf
Pos. des AV -200.000 -200.000
Finanzaufwand -200.380 -393.484
Finanzertrag 500 409
AuBerordentlicher Er-

0 0
trag
Direkte Steuern -32.000 -26.055




1) Nettoerldse aus Vermietung

Im Rahmen des mind. 16-jahrigen Mietvertrags mit der AOZ seit dem 01.07.2021 wurde
dem Mieter eine marktibliche 18-monatige mietfreie Zeit gewahrt. In der mietfreien Zeit
beteiligt sich der Mieter mit einer Nebenkostenpauschale an den anfallenden Nebenkos-
ten. Insoweit wurden im Jahr 2022 keinen nennenswerten Mieteinnahmen erwirtschaftet.
Ab dem 01.01.2023 zahlt der Mieter die volle Miete i.H.v. 2.355.695 CHF p.a. (Netto-
mietzins), welche jahrlich indexiert ist und sich somit an die Inflationsrate in der Schweiz
anpasst. Das Mietverhdltnis endet regular am 30.06.2037; mithilfe von zwei Verlange-
rungsoptionen (jeweils funf Jahre) kann das Mietverhaltnis sogar bis zum 20.06.2042 zu
gleichen Konditionen bzw. bis zum 30.06.2047 mit einer Mietzinsanpassung auf dann
marktibliche Verhaltnisse verlangert werden. Nebenkosten sowie gewdhnliche Instand-
haltungskosten werden ab dem Geschaftsjahr 2023 regulér von der Mieterin getragen.

2) Liegenschaftsaufwand

Als feste Ausgabeposition fallen die jahrlichen Versicherungspramien in H6he von
21.972 CHF an. Der periodische Liegenschaftsunterhalt 2022 war mit 361.253 CHF (Vor-
jahr 740.603 CHF) niedriger ausgefallen. Ursachlich hier sind die Aufwendungen zur
Bewirtschaftung und Neuvermietung der Liegenschaft (insb. Sondereffekt Maklercour-
tage), welche bereits im Geschaftsbericht 2020 angekindigt wurden. Zudem sind im Jahr
2021 Kosten fir den Unterhalt und Reparatur der Liegenschaft i.H.v. 261.939 CHF an-
gefallen. Diese Kostenposition wurde in der Vergangenheit bis Januar 2021 durch den
ehemaligen Mieter Allreal Generalunternehmung AG Gbernommen und erscheint daher
im Geschaftsjahr 2022 und 2021 als Aufwandsposition. Diese Kosten werden ab dem
Geschaftsjahr 2023 grélitenteils an den Mieter AOZ lber die Nebenkosten weiterbelas-
tet. Dartiber hinaus wurden Ruckstellungen fir Sanierungen i.H.v. 80.528 CHF gebildet.

Wie im Geschaftsbericht 2021 angekiindigt, wurden im Jahr 2022 im Rahmen der Neu-
vermietung grolRere Instandsetzungsmaf3nahmen vorgenommen. Im Jahr 2022 wurde
unter der Leitung des Verwaltungsrates die gesamte Lamellenanlage der Liegenschaft
ausgetauscht. Die Anlage bestand seit der Errichtung der Liegenschaft im Jahr 2002 und
hatte das Ende der Lebensdauer erreicht. Zudem wurde das Gebaudeleitsystem auf den
neusten Stand der Technik aktualisiert. Hintergrund der Instandsetzung war, dass das
alte Gebaudeleitsystem aufgrund des Alters seitens des Herstellers abgeklndigt wurde
und damit eine zuklnftige Instandhaltung nicht mehr méglich gewesen wére. Die damit
verbundenen Kosten i.H.v. 924.417 CHF wurden ergebnisneutral mit der in der Vergan-
genheit gebildeten Sanierungsriickstellung ergebnisneutral verrechnet. Diese Ergebnis-
neutralitat fuhrt dazu, dass die Gesellschaft Uber ausreichenden Bilanzgewinn verflgt,
um weiterhin Gberdurchschnittliche Dividenden ausschitten zu kénnen.

3) Ubriger betrieblicher Aufwand

Die tbrigen betrieblichen Aufwendungen verringerten sich im Jahr 2022 nur geringfiigig
auf 188.200 CHF (Vorjahr: 198.621 CHF). Ausschlaggebend dafir sind die im Rahmen
der Neuvermietung anfallenden Kosten fur Steuerberatung, Rechtsberatung, technische
Berater sowie sonstiger Verwaltungsaufwand im Jahr 2021.

4) Abschreibungen des Anlagevermdgens

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird periodisch Gberprift. Im Jahr 2017 wurde die in
der Schweiz bekannte Immobilienfirma Wiest Partner AG mit der Schatzung beauftragt.
Das Wertgutachten ermittelte einen Marktwert von 52,7 Mio. CHF. In den Blchern ist die
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Liegenschaft per 31.12.2021 mit 42,8 Mio. CHF bilanziert. Mit der Anschlussvermietung
2021 an die AOZ wurde ein neues Verkehrswertgutachten durch Wiest Partner AG be-
auftragt, welches den Marktwert der Immobilie auf nunmehr 59,8 Mio. CHF schétzte. Das
Verkehrswertgutachten der Wiest Partner AG wurde zum 01.10.2022 erneut aktualisiert,
der Verkehrswert der Liegenschaft wurde demnach auf 62,9 Mio. CHF geschatzt.

Im Prospekt waren fur das Jahr 2022 Abschreibungen in der Ho6he von 571.998 CHF
angesetzt. Die effektiv verbuchten Abschreibungen auf die Immobilie fallen mit 200.000
CHF niedriger aus, da mit der Neuvermietung eine konservative Abschreibung nicht
mehr notwendig ist.

5) Finanzaufwand

Aufgrund der in den Jahren 2011 und 2020 zu glnstigeren Konditionen prolongierten
Darlehen ergeben sich im Vergleich zum Prospekt um 806.516 CHF reduzierte Finanz-
aufwendungen. Im Vergleich zum Vorjahr sind die Finanzaufwendungen um 322.928
CHF geringer.

6) Finanzertrag

Im Jahr 2003 wurde bei der Planung mit einem Zinssatz fir die Anlage der Liquiditat von
1,75 % gerechnet. Aufgrund des niedrigen Zinsniveaus konnten im Jahr 2022 keine nen-
nenswerten Finanzertrage vereinnahmt werden (Prospekt 64.427 CHF).

7) Direkte Steuern

Da die Gesellschaft aufgrund der verhandelten mietzinsfreien Zeit mit der AOZ im Jahr
2022 planméaBig defizitar gewirtschaftet hat, fallt lediglich eine Kapitalsteuer i.H.v.
26.055 CHF an (Steueraufwand Vorjahr: 31.120 CHF).

8) Jahresergebnis

Im Geschaftsjahr 2022 wurde ein Jahresergebnis von -916.866 CHF erwirtschaftet
(Prospekt: 863.945 CHF). Damit konnte das erwartete Jahresergebnis 2022 aus der letz-
ten Planung vom 08.04.2022 gemafl Geschéaftsbericht des Vorjahres um 93.682 CHF
verbessert werden. Fir das Geschéftsjahr 2023 wird ein Jahresergebnisi.H.v. 1.409.611
CHF erwartet, was auf das Ende der mietzinsfreien Zeit im abgeschlossenen Vertrag mit
der AOZ zurlickzufiihren ist. Ab dem Geschéftsjahr 2023 wird die Gesellschaft voraus-
sichtlich positive Jahresergebnisse erwirtschaften.

Seite 7



in CHF

FlUssige Mittel 606.097 539.645
Aktive Rechnungsabgrenzungen 9.643 1.885
Forderung MWST 72.673 6.412
Forderung VST 385 0
Sachanlagen 42.591.500| 42.791.500
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 375.455 59.619
Passive Rechnungsabgrenzungen 45.960 42.657
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 28.600.000| 26.000.000
Rickstellungen Sanierung 1.075.583 2.000.000
Aktienkapital 11.370.000| 11.370.000
Gesetzliche Gewinnreserve 506.550 449.700
Gewinnvortrag 2.223.616 5.191.932
Jahreserfolg -916.866| -1.774.466




in CHF

Nettoerlose aus Vermietung 246.840 306.947
Ubrige betriebliche Erlése 4.877 214
Liegenschaftsaufwand -361.253 -740.603
Ubriger betrieblicher Aufwand -188.200 -198.621
Abschreibungen auf Positionen des Anlagevermogens -200.000 -395.500
Finanzaufwand -393.484 -716.412
Finanzertrag 409 629
Direkte Steuern -26.055 -31.120

Seite 9




in CHF

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass der schweizerischen Gesetzgebung,
insbesondere der Artikel tiber die kaufmannische Buchfiihrung und Rechnungsle-
gung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962) erstellt.

Fremdwdahrungen

Kurzfristige Bankguthaben und -schulden werden zum Bilanzstichtagskurs bewertet
(31.12.2022: 1 EUR = CHF 0.987450; 31.12.2021: 1 EUR = CHF 1.036150). Kurzfristige
Forderungen und Verbindlichkeiten werden ebenfalls zum Bilanzstichtagskurs be-
wertet. Kursverluste auf Anlagevermoégen und langfristigem Fremdkapital werden -
unter Berlicksichtigung von vorhandenen Kursabsicherungen -, der Erfolgsrechnung
belastet, entsprechende Kursgewinne werden erfolgsneutral behandelt.

Abschreibungen Anlagevermogen
Das Geschaftshaus Eggbuhlstrasse 15/17 wurde im 2022 um CHF 200.000,00 abge-

schrieben.
Geschaftshaus Eggbuhlstrasse 15/17 33.591.500 33.791.500
Land Eggbuhlstrasse 15/17 9.000.000 9.000.000
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in CHF

Gegenuber staatlichen Stellen (MWST)
Gegenliber beteiligten Investoren

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Ertrag flir folgendes Geschaftsjahr
Kostenabgrenzungen

Steuerrickstellung

Festhypothek, Laufzeit bis 16. Mai 2022, 3,30 %
Festhypothek, Laufzeit bis 16. Mai 2022, 0.7%
Fester Vorschuss, Laufzeit bis 17. Mai 2032, 0.68%

Renovationsriickstellung

11.370 Namensaktien zu nominal 1.000 CHF

Allreal Generalunternehmung AG

(befristeter Mietvertrag bis 31. Januar 2021)

Asyl-Organisation Ziirich (AOZ)

Swisscom (Schweiz) AG

Unterhalt und Reparaturen
Gebdudeversicherungen
Ubriger Liegenschaftsaufwand

Sanierungsaufwand

Abgaben und Gebiihren

Verwaltungsaufwand

11

0
73.725
301.730

20.833
25.127

0
0
28.600.000

1.075.583

11.370.000

0

235.840
11.000

281.619
21.972
57.662

0

0
188.200

43.555
16.064

30.544
12.113

20.000.000
6.000.000
0

2.000.000

11.370.000

221.667

74.280
11.000

261.939
19.755
378.381
80.528

691
197.930



in CHF

Liegenschaft 200.000 395.500
Zinsaufwand Hypotheken 388.371 711.750
Bankspesen 3.588 3.700
Wahrungsverluste 1.359 961
Bankzinsaufwand 167 0
Zinsertrage 105 628
Wahrungsgewinne 304 0
Gewinnsteuern 0 0
Kapitalsteuern 26.055 31.120
- direkt Beteiligte (offener Ausschiittungsbetrag) 73.725 43.555
fallig innerhalb von 1 bis 5 Jahren 28.600.000 26.000.000
Liegenschaft, Buchwert 42.591.500 42.791.500
Als Sicherheit hinterlegte Inhaberschuldbriefe, 1. - 4. 33.000.000 33.000.000
Pfandstelle
Beanspruchte Kredite 28.600.000 26.000.000
Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt <10 <10
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in CHF

Vortrag vom Vorjahr 2.223.616 5.191.933

Gewinn/Verlust fur die Geschéaftsperiode -916.866  -1.774.466

Ausschiittung einer Bruttodividende (vor Steuern und Abgaben)

von CHF 100 auf 11'370 dividendenberechtigten Aktien mit ei- 1.137.000 1.137.000
nem Nennwert von je CHF 1'000.00
Zuweisung an die gesetzlichen Reserven 56.850 56.850
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Seit dem Jahr 2008 besteht nach § 18 Abs. 3 AStG in Deutschland die Pflicht, bei einer Betei-
ligung an einer auslandischen Gesellschaft eine jahrliche Erklarung zur gesonderten Feststel-
lung beim Finanzamt abzugeben. Nachfolgend stellen wir Ihnen die erforderlichen Steuerinfor-
mationen unseres Steuerberaters zur Verfugung. Aufgrund der steuerlichen Komplexitat emp-
fehlen wir lhnen dringend einen Steuerberater hinzuzuziehen. Inlandische Steuernummer der
Gesellschaft zum Zwecke der Steuererklarungen nach 8 18 AStG: Finanzamt Neuss

122/5947/VBZ 24
in CHE Anleger mit| Anleger mit
Bertriebs- Privat-
vermogen vermogen
Jahresgewinn -916.866,38| -916.866,38
+ gebuchte Steuern 0,00 0,00
+ ZufUhrung Sanierungsriickstellung 0,00 0,00
. Verbrauch Sanierungsruckstellung -924.416,99| -924.416,99
. Auflésung Sanierungsruckstellung 0,00 0,00
+ gebuchte Abschreibung in der Schweiz 200.000,00 200.000,00
.. Abschreibung in Deutschland (BV 3%, PV 2%) -1.354.868,43| -903.245,62
+ bei Anlegern mit Privatvermdgen: Uberleitung zum Zu-/Abfluss- 244.735,06
Ergebnis der Schattenrechnung -2.996.151,80| -2.299.793,93
Verbrauch Verlustvortrag aus dem Vorjahr 0,00 0,00
Bemessungsgrundlage fir 25 % Steuer -2.996.151,80| -2.299.793,93
darauf 25 % virtuelle Steuer 0,00 0,00
e JeTte Elosseuer I el WS OBeT 85 as0mazs| 2005475
Hinzurechnungsbetrag (Einkunfte aus Gewerbebetrieb (BV) 0.00 0.00
bzw. aus Vermietung und Verpachtung (PV)) ’ ’
In Deutschland anrechnungsfahige Steuer 0,00 0,00
Verlustvortrag aus dem Vorjahr -2.653.306,53 | -2.207.612,81
Verlustvortrag Ende des Jahres -5.649.458,32 | -4.507.406,73

Betrage in CHF, d.h. eventuelle Hinzurechnungsbetrage und anrechenbare Steuern sind noch

mit dem Stichtagskurs in Euro umzurechnen.
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IKFE Properties | AG, Zlrich

IKFE Properties | AG
c/o FELUR Swiss Treuhand AG
Sihlamtsstrasse 5, 8001 Zirich, Schweiz

11.370.000 CHF

Handelsregister Kanton Zirich
Firmennummer CHE-109.866.354

Unbestimmte Zeit

Markus HargalRer (Prasident)
Christian Schmucker (Vizeprasident)
Rudolf de Baey (Mitglied)

IDEENKAPITAL Investment GmbH
Berliner Allee 27-29, 40212 Disseldorf

FELUR Swiss Treuhand AG
Sihlamtsstrasse 5, 8001 Zurich, Schweiz

Biro- und Verwaltungsgebaude,
EggbuhlstraBe 15,  Zlrich-Oerlikon,
Schweiz

Asyl-Organisation Zurich (AOZ)

Swisscom (Schweiz) AG, Bern (Tele-
komunternehmen)

AOZ: 01. Juli 2021 bis 30. Juni 2037 (+
zwei Verlangerungsoptionen, jeweils 5
Jahre)

Swisscom: bis zum 31. Dezember 2032
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IKFE Properties | AG
Zirich, Schweiz

Sollten Sie Fragen zu lhrer Beteiligung haben,
steht Ihnen das Team der IDEENKAPITAL In-
vestment GmbH gerne zur Verfligung.

IDEENKAPITAL Investment GmbH
Berliner Allee 27-29

40212 Diusseldorf

Telefon: +49 (0)211/136 08 300
Telefax: +49 (0)211/136 08 825
anlegerbetreuung@ideenkapital.de
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