SWISS PRIME SITE

RZBERICHT

w







38 Informationspolitik

Titelbild: Maag-Areal, Zirich



Geschatzte Aktionarinnen

und Aktionare

Swiss Prime Site erzielte 2018 im Kerngeschéaft und in den vertikal integrierten,

immobiliennahen Geschaftsfeldern gute Fortschritte. Eine robuste wirtschaftliche

Entwicklung und die stabilen Rahmenbedingungen auf dem Schweizer Kapital-

markt erlaubten es, unsere Strategie weiter wie geplant umzusetzen.

2018 war ein erfolgreiches Geschéftsjahr fur
die gesamte Gruppe. Wir erreichten auf allen
Ebenen Resultate, welche unseren anvisier
ten Zielen entsprachen. Dabei erhohte sich
der Betriebsertragum 5.1% auf CHF 1 214.1
Mio. Erfreulich ist, dass das Wachstum von
beiden Segmenten Immobilien und Dienst-
leistungen getragen wird. Der Gewinn stieg
um 1.8% auf CHF 310.9 Mio. Darin einge-
schlossen sind Neubewertungsgewinne des
Immobilienbestandes von CHF 67.6 Mio.
Mittels wichtiger Transaktionen konnten wir
dartber hinaus den Wert des Portfolios auf
CHF 11.2 Mrd. erhéhen. Doch auch innerhalb
unserer Entwicklungspipeline machten wir
signifikante Fortschritte. In Genf kommen
die beiden stadtebaulich wichtigen Projekte
«Espace Tourbillon» und «Alto Pont-Rouge»

sehr gut voran. In Bern ist der Umbau der
«Schonburg» fortgeschritten, sodass dieses
Jahr die Flachen gestaffelt an die Mieter
Ubergeben werden kénnen. In Basel wird
das einstige Einkaufscenter Stucki als ge-
mischt genutztes Areal neu positioniert und
erfreut sich grosser Nachfrage nach Flachen
in den Bereichen Labor, Blro, Forschung und
Gesundheit. In Zirich haben wir mit dem
Umbau eines grossen Areals in Schlieren
begonnen, das als wichtiger Hub fur Wis-
senstransfer, Unternehmertum und Innova-
tion konzipiert ist. Mit der Akquisition des
Projekts «West-Log» in Zlrich haben wir
unsere Pipeline mit einer zukunftstréchtigen
Stadtlogistik-Immobilie bedeutend berei-
chert. Bei den immobiliennahen Geschafts-
feldern investieren wir in die Digitalisierung



sowie Erweiterung und damit Starkung
der jeweiligen Geschéaftsmodelle.

Mit Freude schauen wir zurlck auf das
vergangene und mit Zuversicht ins
kommende Geschaftsjahr. Ich danke
Ihnen, werte Kunden und Partner, fur
Ihr Vertrauen und lhre Unterstltzung.
Mein Dank gilt ebenfalls allen Mitarbei-
tenden der gesamten Swiss Prime
Site-Gruppe, der Gruppenleitung sowie
meiner Kollegin und meinen Kollegen
im Verwaltungsrat.

(tod—

Hans Peter Wehrli
Verwaltungsratsprasident

Key Figures 2018

3.80 11.2

Dividende (CHF)? Portfolio (CHF Mrd.)
unverandert zum Vorjahr +5.4% zum Vorjahr

1 Antrag an die Generalversammlung

4.8

Leerstandsquote (%)
-7.7% zum Vorjahr



Ausgewahlte Konzernzahlen

Angaben in 31.12.2017 31.12.2018 Ain %
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 10633.1 11204.4 5.4
Ertrag aus Vermietung von Liegen-
schaften CHF Mio. 469.9 479.4 2.0
Leerstandsquote % 5.2 4.8 -77
Ertrag aus Immobilienentwicklungen CHF Mio. 517 72.8 40.6
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen CHF Mio. 120.0 116.7 -2.8
Ertrag aus Retail CHF Mio. 136.2 131.3 -3.6
Ertrag aus Leben im Alter CHF Mio. 359.9 396.9 10.3
Ertrag aus Asset Management CHF Mio. 9.9 8.5 -14.4
Total Betriebsertrag CHF Mio. 1154.8 12141 5.1
Neubewertung Renditeliegenschaften,
netto CHF Mio. 65.9 67.6 2.5
Erfolg aus Verausserung Renditeliegen-
schaften, netto CHF Mio. 0.3 18.4 n.a.
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 470.6 478.6 1.7
Gewinn CHF Mio. 305.5 310.9 1.8
Eigenkapitalquote % 43.1 43.9 19
Eigenkapitalrendite (ROE) % 6.4 6.4 -
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 3.5 3.4 -29
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 4.27 4.27 -
NAV vor latenten Steuern pro Aktie’ CHF 82.87 83.40 0.6
NAV nach latenten Steuern pro Aktie' CHF 66.85 67.74 1.3
Angaben ohne Neubewertungen und latente
Steuern
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 404.8 411.1 1.6
Gewinn CHF Mio. 3074 287.8 -6.4
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 4.30 3.95 -8.1
Eigenkapitalrendite (ROE) % 6.4 5.9 -78

' Segment Dienstleistungen (immobiliennahe Geschéftsfelder) ist darin nur zu Buchwerten enthalten

Weitere Details zu den Finanzzahlen finden Sie unter: annualreport2018.sps.swiss



«Wir sehen insbesondere
in Projektentwicklungen
viel Potenzial»

Swiss Prime Site schliesst das Geschaftsjahr 2018 mit sehr guten Resultaten ab.
Sowohl das Kerngeschéaft Immobilien als auch das Segment Dienstleistungen haben
zu diesem erfreulichen Ergebnis beigetragen. Mittels Akquisitionen und Verkaufen
wurde das Bestandsportfolio optimiert. Zusatzlich konnte die Projektpipeline wie
geplant umgesetzt und mit neuen Vorhaben angereichert werden. Technologische
Verédnderungen standen bei den Gruppengesellschaften im Segment Dienstleistun-
gen im Vordergrund. Die erzielten Fortschritte werden die Geschaftsmodelle der
vertikal integrierten, immobiliennahen Geschaftsfelder fur die Zukunft deutlich wi-
derstandsfahiger machen. Nachhaltiges Wachstum und langfristiger Erfolg sind fir

das gesamte Management und insbesondere fiir René Zahnd, den CEO von Swiss

Prime Site, von Gibergeordneter Relevanz.

René Zahnd, Sie sind nun seit drei Jahren
CEO von Swiss Prime Site. Wie hat sich der
Immobilienmarkt seit lhrem Antritt 2016
verandert?

René Zahnd: Der Markt ist deutlich dynami-
scher geworden. Neue Technologien und
verénderte Anspriche der Marktteilnehmer
fihren zu einer Diversifizierung des Nach-
fragemarktes. Dies hat den positiven Neben-
effekt, dass sich die Immobilienbranche viel
starker als friher am Kunden (Mieter/Nutzer/
Betreiber) und dessen konkreten Bedirfnis-
sen orientieren muss. So kommen Angebote
auf den Markt, welche am Ende des Tages
auch Abnehmer finden. Eine weitere Verande-
rung liegt im Wohnmarkt, der langsam an
seine Grenzen stdsst. Anders ausgedriickt: Es
werden immer noch zu viele Wohnungen am
falschen Ort erstellt. Fir Swiss Prime Site

jedoch wesentlicher ist die Tatsache, dass die
Nachfrage nach Buroflachen, insbesondere im
Grossraum Zrich, wieder angezogen hat.

Wie hat die Zinssituation Einfluss auf Ihr
Geschaftsmodell?

Obwohl man vor einigen Jahren davon aus-
ging, dass die Zinsen bald wieder nach oben
tendieren, sehen wir uns nach wie vor mit
einer Tiefzinsphase konfrontiert. Das bringt
mit sich, dass alle Marktteilnehmer auf der
Suche nach Rendite sind und diese unter
anderem im Immobiliensegment finden. Ent-
sprechend stehen wir aktuell nicht nur in direk-
ter Konkurrenz zu anderen Immobilienaktien-
gesellschaften, sondern auch zu Lebens-
versicherungen, Pensionskassen und weiteren
institutionellen Investoren. Aufgrund unseres
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attraktiven Portfolios und der Projektpipeline
kénnen wir gut mit der gegebenen Marktsitu-
ation umgehen. Unsere Resultate widerspie-
geln dies.

Was bedeutet diese neue Konkurrenz fir
Sie?

Wenn im Immobilienmarkt mehr Teilnehmer
partizipieren, flhrt dies oft zu einem Nachfra-
gelberhang und damit zu Preiserhdhungen.
Dies trifft uns insofern nicht hart, da wir be-
reits Uber einen grossen Bestand von 190
Liegenschaften wie auch eine breite Pipeline
mit rund 20 Projekten verfligen. Beides gibt
uns eine gewisse Unabhéangigkeit gegentiber
dem Markt. Auf der Suche nach Rendite se-
hen wir insbesondere in den Projektentwick-
lungen viel Potenzial.

So wie es aussieht, kamen Sie auch im
Geschaftsjahr 2018 sehr gut mit den Her-
ausforderungen zurecht. Welches Fazit
ziehen Sie?

Wir haben unseren Investoren zu Beginn des
Jahres einen erfolgreichen Geschaftsverlauf
versprochen. Dieses Versprechen konnten wir
einhalten. Wir sind mit dem Ergebnis entspre-
chend zufrieden. Auf Stufe Ertrag sind wir um
5.1% auf CHF 1 214.1 Mio. gewachsen. Die
Mietertrage, als wichtigster Indikator aus
unserem Kerngeschéft Immobilien, sind eben-
falls um erfreuliche 2.0% auf CHF 479.4 Mio.
gestiegen.

Wie haben sich die Ertrage im Segment
Dienstleistungen entwickelt?

Auch dortist es uns gelungen, gegenliber dem
Vorjahr zu wachsen. Vor allem zulegen konnten
wir im Bereich Leben im Alter mit unserer
Gruppengesellschaft Tertianum (+10.2% ggu.
2017). Dort erwarten wir mit der Vergrosserung
unseres Netzwerks weiteres Wachstum flr
die kommenden Jahre. Vor allem am «Thank
You Day» von Jelmoli, der zum 185-Jahre-
Jubildum stattfand, wie auch wéhrend der
Vorweihnachtszeit verbuchten wir teilweise
Rekordumsétze. Zudem hat sich auch in die-
sem Jahr bewahrt, dass wir keine sinnlosen
Rabattschlachten, wie beispielsweise den
«Black Friday», mitgemacht haben. Wir sind
Uberzeugt, dass unsere Kunden diese konse-
guente Haltung wdrdigen.

Wie haben sich Wincasa und Swiss Prime
Site Solutions 2018 geschlagen?

Wincasa konnte den Umsatz in einem satu-
rierten Markt steigern (+1.5%). Was aber beim
Immobiliendienstleister eine weitaus wichti-
gere Rolle spielt, ist die Transformation des
Geschaftsmodells in ein digitales Konzept
und die Entwicklung neuer Dienstleistungen.
Der neu geschaffenen Einheit des Mixed-
Use-Site-Managements sind im vergangenen
Jahr einige interessante neue Mandate zuge-
gangen. Bei Swiss Prime Site Solutions haben
wir im Sommer 2018 die Flihrung neu aufge-
stellt und dies hat sich bereits ausbezahlt.
Nach der vorzeitigen Erneuerung des Asset-



Management-Vertrages mit der Swiss Prime
Anlagestiftung (SPA) geht es nun darum, fir
diesen Kunden die bestmdgliche Dienstleis-
tung zu erbringen. Insofern sind wir sehr gllick-
lich, dass die zu dieser Gruppengesellschaft
gehdérenden Mitarbeitenden das gesamte
Immobilienspektrum beherrschen. Die durch
Swiss Prime Site Solutions verwalteten
Vermdégen sind im Jahr 2018 von CHF 1.4
auf 1.6 Mrd. gestiegen. Alles in allem eine
erfreuliche Entwicklung.

Wie sieht es denn auf Stufe Betriebliches
Ergebnis in den beiden Segmenten aus?
Auch hier sind wir auf Kurs. Swiss Prime
Site Immobilien erwirtschaftete ein EBIT
von CHF 431.1 Mio. Damit wuchsen wir im
Kerngeschaft um 2.1%. Zu diesem eindrlick-
lichen Ergebnis fuhrten ebenfalls Neubewer-
tungen in Hohe von CHF 68.3 Mio. Dies zeigt
wiederum die Attraktivitdt unseres Immobili-
enportfolios. Weiter sind darin auch Verkaufs-
gewinne enthalten. Diese sind Teil unserer
Strategie, Immobilienprojekte zu entwickeln
und bei guter Opportunitat teilweise oder
ganz zu veraussern. Die Einnahmen inves-
tieren wir dann entsprechend in zusatzliche
Bestandsliegenschaften sowie neue Projekte.
Im Segment Dienstleistungen sind wir im
Fahrplan. Hier verfolgen wir das Ziel, spates-
tens 2021 einen substanziellen Beitrag flr die
Gruppe zu generieren. Aktuell betragt das
EBIT CHF 47.6 Mio.

«Die Mietertrage,
als wichtigster
Indikator aus
unserem Kern-
geschaft, sind um
erfreuliche 2.0%
auf CHF 479.4 Mio.

gestiegen.»

Sie haben 2018 einige Transaktionen
durchgefiihrt und dabei auch lhren Anteil
an Sihlcity verkauft. Wozu dieser liberra-
schende Schritt?

Wir hatten aus der Entstehungszeit des Sihl-
city etwas mehr als 24% Eigentum am Areal.
Unser Ziel ist es aber, stets mindestens Mehr
heitseigentiimer oder noch besser Alleinei-
gentlmer zu sein. Als uns flr unseren Anteil
ein attraktiver Immobilientausch in Aussicht
gestellt wurde, haben wir zugegriffen. Damit
konnten wir unser Bestandsportfolio weiter
optimieren und einen Teil der durch uns nicht
beherrschten Retailflachen abgeben.

Im September 2018 haben Sie eine Aktien-
kapitalerhdhung durchgefiihrt. Warum?

Im Zuge unseres Anspruchs rentabel zu
wachsen, nutzen wir Kapitalerhdhungen um
Chancen im Markt wahrzunehmen. Dies ist
uns in der Vergangenheit sehr gut gelungen.
In diesem Sinne sind KapitalerhéhungenTeil
unserer Unternehmensstrategie.



Wozu werden Sie dieses Kapital einsetzen?
Wir investieren die Mittel gezielt fir unsere
Entwicklungsprojekte, welche uns mittel- und
langfristig erlauben, die Mietertrdge zu stei-
gern und aus Verkéufen Einnahmen zu gene-
rieren, welche wir wiederum in neue Projekte
investieren kénnen. Das haben wir zum Bei-
spiel in Genf mit der Teilverausserung von
«Espace Tourbillon» und der Reinvestition ins
Projekt «Alto Pont-Rouge» erreicht. Oder mit
dem Verkauf des Projekts «\Weltpost Park» in
Bern und der Akquisition von «West-Log» in
Zlrich-Altstetten. Ein weiteres wichtiges Ele-
ment ist die zusatzliche finanzielle Flexibilitat.
Mit dieser kénnen wir auf einmalige Oppor
tunitdten im Markt, wie zum Beispiel beim
Zukauf an der Beethovenstrasse in Zirich,
reagieren.

Fihlen Sie sich bezliglich Kapitalisierung
nun komfortabel?

Wir haben derzeit eine Eigenkapitalquote von
43.9%. Das ist gewohnt solide und gibt uns
genligend Spielraum. Wir sind ein Unter
nehmen, das bei Bedarf stets die gesamte
«Klaviatur» der Finanzierungsmaglichkeiten
in Betracht zieht.

Wo sehen Sie Swiss Prime Site aktuell in
der Umsetzung lhrer Strategie?

Mit den Entwicklungen im Kerngeschaft
Immobilien sind wir sehr zufrieden. Der Fokus
auf Entwicklungen und auf unsere Kunden
hat sich bereits bezahlt gemacht. Zudem zeigt
sich, dass unser Immobilienteam ausgezeich-

net besetzt ist und wir daher sowohl fir das
eigene Portfolio als auch via Asset Manage-
ment fir das Portfolio von Dritten (SPA) hoch-
stehende Dienstleistungen erbringen kénnen.
Im Segment Dienstleistungen haben wir im
vergangenen Jahr sehr gute Fortschritte
erzielt. Hier gilt es nun weiter an der operativen
Exzellenz zu arbeiten, sodass wir mittelfristig
mindestens 10% des EBIT aus diesem Bereich
erwirtschaften kdnnen. Parallel verbessern wir
uns als Gruppe auch in den Bereichen Innova-
tion und Nachhaltigkeit. Dies wird sich am
Ende desTages in einer weiterhin starken Per
formance ausdriicken.

«Parallel verbes-
sern wir uns als
Gruppe auch in
den Bereichen
Innovation und
Nachhaltigkeit.
Dies wird sich am
Ende desTages
in einer weiterhin
starken Perfor-
mance aus-
driicken.»

Koénnen Sie hier ins Detail gehen?
Wir haben mittels Investitionen unser Port-
folio in den vergangenen zwélf Monaten um
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deutliche CHF 571.3 Mio. steigern konnen.
DarUber hinaus ist es uns gelungen, die Leer
standsquote auf 4.8% zu senken. Mit dem
Verkauf des Projekts «Weltpost Park» haben
wir unser Portfolio noch weiter auf Blro-
flachen fokussieren kénnen. Das Wachstum
des Segments Dienstleistungen zeigt, dass
wir auch in der Ertragsdiversifikation zugelegt
haben. Durch unsere Gruppengesellschaften
verfligen wir Uber wertvolles Marktwissen,
welches wir sowohl bei Zukdufen wie auch
in den Projekten perfekt nutzen kénnen. Inno-
vation und in diesem Zusammenhang auch
Nachhaltigkeit, sind Pfeiler auf denen unsere
Zukunft ruht. Hier haben wir gruppeniber
greifende Gremien, um unsere Geschaftsmo-
delle weiter zu entwickeln.

Wie wird sich der Biiromarkt in Ihren Kern-
zonen Zurich und Genf entwickeln?

Wir erwarten in ZUrich eine stabile Entwicklung
und gute Nachfrage. Dies splren wir auch bei
unseren Projekten, wie zum Beispiel YOND,
welche auf den Markt kommen. Die Nachfrage
nach qualitativ hochstehenden und flexiblen
Biroflachen ist da. In Genf sehen wir eine klare
Bewegung vieler Unternehmen aus der City in
die entstehenden neuen Subzentren um den
Pont-Rouge sowie die Logistik betreffend um
Plan-les-Ouates. Genau hier entwickeln wir
zwei spannende Grossprojekte.

Wird die Leerstandsquote weiter sinken?

Wir sind aktuell bei einem Leerstand von unter
5%. Das ist ein sehr guter Wert, den wir halten
wollen. Auch, weil ein Sockelleerstand von
4% bis 5% durchaus gesund ist. Mit ihm

haben wir Flexibilitat im Portfolio und kénnen
auf Bedurfnisse unserer Mieter eingehen.

Wincasa hat im zweiten Halbjahr 2018 den
Immobiliendienstleister «streamnow» ge-
kauft. Kbnnen Sie uns sagen, was es damit
auf sich hat?

Wincasa geht den Weg der Digitalisierung kon-
sequent weiter und fokussiert sich stark auf den
Kundennutzen. Digitale Kommunikations- und
Transaktionsportale wie streamnow sind im
Markt etabliert und tragen dazu bei, die Profes-
sionalisierung in der Mieterbetreuung zu erhé-
hen. Bei streamnow handelt es sich um ein
ausgereiftes Mieterportal, Uber das Nutzer
samtliche Anliegen rund um die Liegenschaft
und das Mietverhaltnis einfach, schnell sowie
zeit- und ortsunabhéngig erledigen kodnnen.
Dies kennen wir alle bereits aus E-Banking- und
Versicherungsapps. Wir sind Uberzeugt, mit
dieser Akquisition einen wichtigen Schritt zur
fokussierten Mieterbetreuung zu machen.

«Wir sind ein
Unternehmen, das
bei Bedarf stets
die gesamte
«Klaviatun der
Finanzierungs-
maoglichkeiten in
Betracht zieht.»



Sie haben die Kommunikation lhrer Ziel-
setzungen leicht angepasst. Warum?
Investoren und Analysten wiinschen sich so
préazise und detaillierte Prognosen wie
moglich. Uns ist der Aspekt der Transparenz
sehr wichtig und wir wollen diesem Bedrfnis
noch besser entsprechen. Denn Investitionen
in Immobilien sind ein mittel- bis langfristiges
Geschaft. Wirft man einen Blick auf unsere
Pipeline, sieht man sehr gut, dass Projekte
zumeist mehrere Jahre in Anspruch nehmen.
Bevor die Immobilien Rendite abwerfen, mus-
sen diese gebaut werden. Unter Umstanden
kann zu Beginn auch ein erhéhter Leerstand
die Folge sein. Darlber hinaus werden die
kommenden Jahre betreffend die Entwicklun-
gen, welche wir entweder in unser Portfolio
Uberflihren oder am Markt verkaufen, durch-
aus unterschiedlich sein. Dies aufzuzeigen,
ist uns wichtig.

Was sind die Zielwerte, auf die sich die
Investoren fur 2019 und dariber hinaus
einstellen sollen?

2019 gehen wir von stabilen \Werten sowohl
auf der Stufe Ertrag als auch auf der Stufe
Betriebliches Ergebnis aus. Die Jahre 2020 und
2021 werden aufgrund von Projektabschlissen
wiederum starkeres Wachstum aufweisen.

Wie schauen Sie in die Zukunft?

Ich bin von meiner Art her ein Optimist. Daher
beurteile ich auch die Zukunft mehrheitlich
positiv, spezifisch in den Bereichen, welche
wir selber durch unsere tdgliche Arbeit ganz
direkt beeinflussen kénnen. Davon ausge-
nommen sind natlrlich die geopolitischen

Risiken, welche definitiv nicht abgenommen
haben, oder aber auch hausgemachte Sorgen
wie beispielsweise die Abstimmung zur Zer
siedelungsinitiative oder die Diskussion um
die Konzernverantwortungsinitiative. Alles in
allem sind wir in der Immobilienbranche
Schweiz jedoch gut positioniert.



FErfolgsgeschichte

Fair Value
Immobilienportfolio
in Mrd. CHF

11.2

Swiss Prime Site wurde 1999 gegriindet. Das Unternehmen ist die grésste borsen-
kotierte Immobiliengesellschaft der Schweiz und weist ein Immobilienportfolio im
Wert von aktuell CHF 11.2 Mrd. auf.

98 97

9.3
8.6

Prime Site mit Wincasa und Tertianum wich-
tige strategische Akquisitionen. Weiter 8.1

Durch Akquisitionen, Entwicklungen, Umnut-

zungen und den starken Fokus auf hervorra- 82

8.0

gende Standorte baut Swiss Prime Site das
Portfolio kontinuierlich aus. Zu den wichtigs-
ten Akquisitionen bisher zéhlte der Erwerb
der Maag Holding AG mit dem Maag-Areal
in Zurich-West. Darauf wurden der Prime
Tower und die umliegenden Gebaude er

wurden durch bedeutende Eigenentwick-
lungen wie SkyKey in Zirich und EspacePost
in Bern oder Umnutzungen ehemaliger
Biroflachen (zum Beispiel Motel One Basel
und Zurich) weiteres Wachstum und Wert
generiert sowie Premiumlagen geschaffen.

stellt. Der Zukauf des Liegenschaftsportfo-
lios von Jelmoli verdoppelte den Wert des
Immobilienbestands. Seither tatigte Swiss

3.8

i%{ Pﬁsti;,«.._.,_
7 e i e EK ! :
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Swisscom Arthur Frey Maag Jelmoli Wincasa Tertianum SENIOcare BOAS
Senior Care
Cityport Messeturm Opus Sihlcity! PostFinance- Prime Tower SkyKey EspacePost Gotthard- Motel One Beethoven-
Ziirich Basel Zug Ziirich Arena Ziirich Ziirich Bern gebdude  Ziirich strasse
Bern Luzern Zurich

1 verkauft per 1. Oktober 2018
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Verwaltungsrat

Prof. em. Dr. Hans Peter Wehrli

Prasident
Mitglied seit 29.04.20023

Mario F. Seris Dr. Barbara Frei-Spreiter Dr. Rudolf Huber

Vizeprésident Mitglied seit 27.03.20182 Mitglied seit 29.04.2002"
Mitglied seit 27.04.20052 3

Christopher M.Chambers Thomas Studhalter Klaus R.Wecken
Mitglied seit 22.10.2009 "2 Mitglied seit 27.03.2018" Mitglied seit 22.10.2009

Der Verwaltungsrat von Swiss Prime Site
setzt sich aus Personlichkeiten der Schweizer
Wirtschaft zusammen. Die langjéhrige Erfah-

rung der einzelnen Mitglieder auf verschiede-

1 Prifungsausschuss

2 Nominations- und Vergitungsausschuss
und langfristigen Orientierung des Gremiums. 3 Anlageausschuss

nen Gebieten fuhrt zu einer ausgewogenen



Gruppenleitung

- o K el | 'l I

Franco Savastano René Zahnd Oliver Hofmann

CEO Jelmoli CEO Swiss Prime Site CEO Wincasa
Markus Meier Peter Lehmann Luca Stager
CFO Swiss Prime Site CEO Swiss Prime Site Immobilien CEO Tertianum

Die Gruppenleitung von Swiss Prime Site setzt sich aus den Geschéftsfihrern
der Gruppengesellschaften Swiss Prime Site Immobilien, Wincasa, Jelmoli
und Tertianum sowie dem CEO und dem CFO der Gruppe zusammen.
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Strategie

Investitionen und Fokussierung

Die Ziele der Swiss Prime Site-Gruppe sind
konstantes Wachstum und eine nachhaltige
Profitabilitdtsentwicklung. Dazu werden be-
trachtliche Investitionen im Kerngeschéaft
Immobilien getéatigt. Das Augenmerk gilt
erstklassigen Liegenschaften mit attraktiven
Renditen in der Schweiz. Derzeit ist Zurich
mit 43% Anteil die wichtigste strategische
Region im Portfolio von Gber CHF 11 Mrd.
Stark im Wachstum ist zudem das Gebiet
um das Genfer Seebecken. Swiss Prime Site
fokussiert sich auf kommerziell genutzte
Flachen und Raume. Mit eigenem Know-
how werden Liegenschaften und Areale
nachhaltig entwickelt, neu positioniert oder
modernisiert.

Ertragsdiversifikation und Synergien

Um die Diversifikation des Geschéaftsmo-
dells weiter zu starken, werden bestehende
immobiliennahe Geschéaftsfelder ausge-
baut. Aktuell verfligt Swiss Prime Site mit
Wincasa, Tertianum, Jelmoli und Swiss
Prime Site Solutions Uber attraktive Gruppen-

gesellschaften. Sie erweisen im Umfeld des
Kerngeschafts Immobilien der Gruppe wie
auch Drittkunden am Markt stark nachge-
fragte Dienste. Die Ziele sind, die Beitrage
an Umsatz und Betriebsgewinn deutlich zu
steigern sowie die Synergien innerhalb der
Gruppe und der einzelnen Gesellschaften zu
nutzen und zu erhéhen.

Innovation und Nachhaltigkeit

Als grosste kotierte Immobilienfirma der
Schweiz will Swiss Prime Site Innovations-
fldhrer sein. Dazu hat das Unternehmen auf
Gruppenstufe und in den einzelnen Gruppen-
gesellschaften Einheiten geschaffen, die
sich mit innovativen Technologien, Verfahren
und Prozessen beschéaftigen. Ziel ist, die
Gruppe gerade in Zeiten disruptiver Veran-
derungen fur kinftige Herausforderungen
und verénderte Mérkte zu rlsten. Zu den
SchlUsselfaktoren zahlt neben Innovation
und Digitalisierung die Nachhaltigkeit. In
allen Belangen sorgt die bewusste nachhal-
tige Geschaftsflihrung fur die Zukunftsfa-
higkeit und den Erfolg des Unternehmens.

Ziele 2019

<5%

Leerstandsquote

+45%

Eigenkapitalquote

6-8%

Eigenkapitalrendite
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Geschafttsmodell

Von Raum zu Lebensraum

Den Kern des Geschéaftsmodells von Swiss
Prime Site bilden Projektentwicklung, Objekt-
realisierung, Bewirtschaftung sowie die
Eigen- und Fremdnutzung von Immobilien.
Die Ziele dieses Kernprozesses sind die
nachhaltige Wertgenerierung und der Ausbau
des Immobilienportfolios. Areale und Liegen-
schaften werden nach hochsten Massstaben
flr die aktuellen und klnftigen Marktbedurf-
nisse entwickelt. Swiss Prime Site finanziert
diese Vorhaben und l&sst sie durch Partner
erstellen. Nach Vollendung werden die Ob-
jekte vermarktet, bewirtschaftet und zur
Nutzung an die Mieter lbergeben. Am Ende
der Lebensphase der Immobilien werden
diese neu entwickelt oder umgenutzt, so-
dass der Zyklus neu beginnen kann.

Das Portfolio wird innerhalb der Wertschop-
fungskette durch Zukaufe erganzt und durch
Verkdufe optimiert. Um den Kern des Ge-
schaftsmodells herum sorgen Ubergeord-
nete Geschéftsprozesse daflir, dass Wissen
innerhalb des Unternehmens aufgebaut
sowie der Markt- und Ressourcenzugang
gewadbhrleistet wird. Weiter unterstltzen Ver-
marktung und Branding sowie eine moderne
Informatikarchitektur und eine zeitgemaéasse
Mitarbeiterentwicklung die Gestaltung von
«Raum zu Lebensraumn.

Raume im Einklang mit den Bedrf-
nissen nachhaltig entwickeln
Auf Ubergeordneter und damit gesellschaft-

licher Ebene werden die wichtigsten Impulse
aufgenommen, die massgeblich Einfluss auf
das Geschéftsmodell haben. Relevante Trends
wie zum Beispiel Digitalisierung, demogra-
fische Verdnderungen oder Zuwanderung
kénnen zu Erweiterungen und Anpassungen
der Wertschopfungskette fihren. Markt-
trends, wie die Revitalisierung nicht mehr
zeitgemasser Industrieareale oder die Veréan-
derungen des Zinsumfelds, gehéren zu den
weiteren Einflussfaktoren.

Vertikal integrierte Gruppengesell-
schaften

Die Gruppengesellschaften Swiss Prime Site
Immobilien, Wincasa, Tertianum, Jelmoli und
Swiss Prime Site Solutions bilden die Be-
standteile sowie die Basis des integrierten
Geschaftsmodells der Swiss Prime Site-
Gruppe. Das rund CHF 11 Mrd. umfassende
Liegenschaftsportfolio wird von Swiss Prime
Site Immobilien durch Erwerb, Entwicklun-
gen, Umnutzungen, Realisation, Finanzierung
und wo nétig Verdusserung aktiv erweitert
und optimiert. Wincasa steuert durch Erwerb,
Bewirtschaftung, Vermarktung und Verkauf
von Immobilien Uber die Wertschdpfungsstu-
fen hinweg einenTeil zur Kette bei. Tertianum
als Dienstleister im Bereich Leben im Alter
und Jelmoli als Premium Department Store
nutzen Liegenschaften des Portfolios und
tragen zur weiteren Starkung des Geschafts-
modells bei. Swiss Prime Site Solutions bie-
tet seit 2017 als Asset Manager mit Erwerb,
Entwicklung, Umnutzung, Realisation, Finan-



zierung und Verkauf Dienstleistungen des  wichtige Beitrage fir den langfristigen Erfolg
Kernprozesses fir Dritte an. der Gruppe.

Die Wertschopfungsprozesse der Gruppenge-
sellschaften sind bewusst nicht voll zentrali-
siert und generieren Uber die genannten
integralenTeile des Geschaftsmodells hinaus

Megatrends

Geschéftsmodell
Von Raum zu Lebensraum

Stakeholder

Strategische Ziele / Innovation & Digitalisierung

Scouting & Investition
Entwicklung & Realisierung
Asset & Portfolio Management

Bewirtschaftung

Know-how & Marktzugang ——8
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Finanzierung / Marketing / HR / IT
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Dienstleistunge®

Integriertes Geschaftsmodell Swiss Prime Site
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Gruppengesellschaften

Segment
Gruppe Immobilien Segment Dienstleistungen
il L
SWISS PRIME SITE SWISS PRIME SITE ﬁ wincasa TERTIANUM Jelmoli SWISS PRIME SITE

Immobilien

Scouting und
Investition

Entwicklung und
Realisierung

Asset und
Portfolio
Management

Bewirtschaftung

Nutzung

Desinvestition

|| ®

—
SWISS PRIME SITE
Immobilien

Der Anlagefokus des Kerngeschafts Immobilien
liegt auf Investitionen in erstklassig gelegene
Qualitatsliegenschaften. Diese werden haupt-
sachlich von kommerziellen Mietern genutzt. Ein
weiterer Fokus innerhalb des Kerngeschafts sind
Umnutzungen, Entwicklungen und Modernisie-
rungen ganzer Areale.

Solutions

479.4

Ertrag aus Vermietung
in CHF Mio.

11.2

Immobilienbestand in CHF Mrd.



“Y wincasa

Wincasa ist der fihrende integrale Immobi-
liendienstleister der Schweiz. Das innovative
Dienstleistungsportfolio umfasst den gesam-
ten Lebenszyklus von Immobilien. Die verwal-
teten Assets under Management belaufen sich
auf rund CHF 68 Mrd. Wincasa gilt als First
Mover im Bereich Digitalisierung in der Immo-
bilienbranche.

TERTIANUM

Die Tertianum Gruppe ist die fihrende Schwei-
zer Dienstleisterin im Bereich Leben, Wohnen
und Pflege im Alter. Qualitatsbewusstes \Wohnen
mit Autonomie, individuellen Services, Sicherheit
sowie Pflege und Betreuung bilden den Kern von
Tertianum. Die Gruppe betreibt in der ganzen
Schweiz 77 Standorte und erzielt einen Betriebs-
ertrag (inkl. Ertrag aus Vermietung) von insgesamt
CHF 488.1 Mio.

116.7

Ertrag aus Immobiliendienst-
leistungen in CHF Mio.

b8

Assets under Management
in CHF Mrd.

396.9

Ertrag aus Leben im Alter
in CHF Mio.

/17

Anzahl Betriebe

21
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Jelmoli

Jelmoli — The House of Brands in ZUrich ist
der fuhrende Premium Department Store der
Schweiz und erzielt einen Gesamtumsatz (inkl.
Shop-in-Shop) von CHF 236 Mio. Auf rund 40%
der Verkaufsflache von insgesamt 23800 m?
werden Shop-in-Shop-Umsétze erzielt. Die Ubri-
gen Flachen bewirtschaftet Jelmoli in eigener
Regie. Ab 2020 entsteht ein neuer Standort am
Flughafen Zdrich.

=
SWISS PRIME SITE
Solutions

Swiss Prime Site Solutions ist ein Asset Mana-
ger mit Fokus auf den Immobiliensektor. Der
Geschéftsbereich entwickelt massgeschnei-
derte Dienstleistungen und Anlageprodukte fur
Drittkunden. Das Ziel ist es, unabhdngig vom
Renditeumfeld solide und attraktive Ertrage mit
tiefem Risiko zu erwirtschaften.

131.3

Ertrag aus Retail in CHF Mio.

23800

Verkaufsflache in m2

8.0

Ertrag aus Asset Management
in CHF Mio.

1.6

Assets under Management
in CHF Mrd.
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Aufbau und Wachstum

1999 wurde mit der Griindung von Swiss
Prime Site durch die Pensionskasse Credit
Suisse, die Pensionskasse Siemens und
Winterthur Leben (heute: AXA) die Basis fur
das heutige Immobilienportfolio gelegt. Durch
Erwerb und bedeutende Eigenentwicklungen
wuchs der Wert der Immobilien innerhalb von
weniger als zehn Jahren auf rund CHF 3.8 Mrd.
(2008). Mit der Akquisition der Jelmoli-Liegen-
schaften 2009 konnte das Portfolio mehr als
verdoppelt werden. Weitere wichtige Projekte
erhohten das Qualitatsniveau und die Grosse

des Immobilienportfolios bedeutend. Ein
Wachstumsschub erfolgte mit der Akquisi-
tion der drei immobiliennahen Dienstleister
Tertianum (2013), SENIOcare (2015) und
BOAS Senior Care (2016). Per Ende 2018 be-
tréagt der Marktwert der Liegenschaften im
Besitz von Swiss Prime Site CHF 11.2 Mrd.

Geografische Verteilung

Die Immobilien von Swiss Prime Site weisen
ausnahmslos eine hohe Liegenschafts- und
Standortqualitat auf. Bezogen auf den Ge-
samtmarkt liegen laut Wiest Partner rund

Chur

Portfolio nach Regionen
Basis: Fair Value per 31.12.2018

Nutzungsarten
@ Blro

Gemischt
@ Verkauf

Punktgrosse nach Fair Value

Davos

iz 1%

Zirich 43%

Portfolio nach Nutzungsarten’
Basis: Nettomietertrag per 31.12.2018

Parking 6%

Kino/Restaurant 6%

.Blro 43%

.Leh.en,i.m.A!t.?,r.Y%,‘..

Verkauf 29% .~

80% der Liegenschaften der Gruppe im Qua-
dranten mit der hdchsten Qualitat. Die Mehr
heit der Liegenschaften (76 %) befindet sich
in der Deutschschweiz. Dabei machen der
Kanton und insbesondere die Stadt Zlrich
mit 43% den Hauptanteil aus. Eine weitere
Region im Fokus ist das Genferseebecken
(22%).

Nutzung

Swiss Prime Site hat ihr Portfolio an erstklas-
sig gelegenen und wertbestandigen Qualitats-
liegenschaften zur Hauptsache auf Gewerbe-

' Geschaftsfeld Immobilien

und Dienstleistungsbetriebe und ihre Be-
durfnisse ausgerichtet. Von den insgesamt
1.6 Mio. m? an verflgbarer Flache sind aktuell
43% als Blros und 29% als Verkaufsraume
vermietet. Das Falligkeitsprofil des Portfolios
ist langfristig und damit attraktiv. Rund 24%
des Nettomietertrags werden durch Vertrage
mit einer Laufzeit von zehn oder mehr Jahren
erwirtschaftet. Weitere 30% des Portfolios
werden nach vier bis neun Jahren zur Neuver
mietung fallig.
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Projektpipeline

Entwicklung und Projektierung

Eine Starke von Swiss Prime Site Immobilien
ist die Fahigkeit, eigene Projekte zu entwi-
ckeln. Dies erlaubt es dem Unternehmen, mit
hoher Unabhangigkeit von Marktzyklen zu
agieren.

Die Projektentwicklung basiert auf den stra-
tegischen Zielen der Gruppe, das organische
Wachstum zu steigern und die Profitabilitat
des Unternehmens zu erhohen. Die Ertrage
aus abgeschlossenen Projekten fallen in Form
von Bewertungsgewinnen, als Steigerung der
Mietertrage und als Verkaufsgewinne an.
Neue, von Swiss Prime Site Immobilien ent-
wickelte Projekte weisen in der Regel eine
zum Markt wie auch zum bestehenden Port-
folio Uberdurchschnittliche Nettorendite auf.

Das Investitionsvolumen (inkl. Landanteil) der
Projektpipeline von Swiss Prime Site Immo-
bilien per Ende 2018 betragt rund CHF 2 Mrd.

Projekte im Bau

Die Bauprojekte umfassen ein Investitions-
volumen (inkl. Landanteil) von rund CHF 800
Mio. Die dabei entstehenden Mietflachen in
der Gréssenordnung von 155 000 m2 werden
Ertrage von rund CHF 44 Mio. pro Jahr gene-
rieren. Insgesamt befinden sich derzeit sechs
Projekte im Bau. Die hochsten Investitionen
werden mit CHF 232 Mio. in der Genfer
Grossiberbauung «Espace Tourbillon» ge-
tatigt. Kurz nach Baustart im zweiten Halbjahr
2017 konnten bereits zwei Gebdude von flnf

zu erstellenden Liegenschaften verdussert
werden. Das Ziel ist ein weiterer Teilverkauf.
Die Projekte im Bau weisen durchschnittlich
eine Uber dem aktuellen Portfoliodurchschnitt
liegende Nettorendite auf.

Projekte in Planung

Ende 2018 waren Projekte mit einem veran-
schlagten Investitionsvolumen (inklusive
Landanteil) von rund CHF 900 Mio. in Pla-
nung. Die dabei entstehenden vermietbaren
Flachen werden voraussichtlich 135 000 m?
betragen und Mietertrage von rund CHF 48
Mio. pro Jahr erwirtschaften. Das mit einem
Volumen von rund CHF 280 Mio. grdsste
Einzelprojekt wird «Alto Pont-Rouge» in
Lancy sein. Das Vorhaben ist in seiner Art
und wegen seiner Lage fur die Region Genf
von grosser Bedeutung, entsteht doch damit
ein zusétzlicher Verkehrs- und Wirtschafts-
knotenpunkt fur die Stadt. In Planung befin-
den sich zudem vier Projekte zur Erstellung
von neuen Wohn- und Pflegezentren in
Paradiso, Monthey, Olten (Usego-Areal) und
Richterswil fur die Gruppengesellschaft
Tertianum.

Swiss Prime Site Immobilien verfliigt zudem
Uber Landreserven, die potenzielle Investi-
tionen von tber CHF 300 Mio. ermdglichen,
sowie auch Uber betréchtliche Ausnutzungs-
reserven im Bestand.



Projekte im Bau
Werte in CHF

Espace Tourbillon, Plan-les-Ouates

NZZ-Areal |, Schlieren

Stiicki Park |, Basel

West-Log, Ziirich
Schénburg, Bern

YOND, Ziirich

Projekte in Planung
Werte in CHF

VMA Pré-Bois, Meyrin

Maag-Areal, Ziirich

Stiicki Park Il, Basel

NZZ-Areal Il, Schlieren

Pont-Rouge, Lancy

Usego-Areal, Olten
Etzelblick, Richterswil
Tertianum, Monthey
Du Lac, Paradiso

900 Mio.

800 Mio.

700 Mio.

600 Mio.

500 Mio.

400 Mio.

300 Mio.

200 Mio.

100 Mio.

900 Mio.

800 Mio.

0700 Mio.

600 Mio.

500 Mio.

400 Mio.

300 Mio.

200 Mio.

100 Mio.
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Espace Tourbillon,

Plan-les-Ouates

Die Uberbauung besteht aus einer Kompo-
sition von finf Gebduden mit jeweils sieben
Ober sowie drei Untergeschossen und einer
eigenen integrierten Logistik. Darin werden
kinftigen Mietern flexible und hochmoderne
Flachen zur Verflgung gestellt. Der Projekt-
plan sieht die Erstellung der Immobilien in
einer Etappe und bis 2021 vor. Das Grosspro-
jekt «Espace Tourbillon» wird nach Fertigstel-
lung eine Nutzflache von insgesamt 95000 m?
aufweisen und der rasch wachsenden Region
Genf Raum flr zusétzliche 4000 Arbeits-
platze zur Verfigung stellen. Zwei geplante
Gebaude wurden Ende 2017 an die Hans-Wils-
dorf-Stiftung verkauft und werden 2021 voll
ausgebaut und schllsselfertig Ubergeben.

www.espacetourbillon.ch

Realisation

Mietfléche 59 600 m?
Mieteinnahmen CHF 17 Mio.
Bruttorendite (on Cost) 74%
.l.\‘l“(-':-‘{t';)‘rendite (o'ﬁ”éost) """" 62%







JED, Schlieren

Gewerbeareale konnen durch Umnutzungen
und Neuentwicklungen in gesellschaftlich
wertvolle und interessante Objekte mit man-
nigfaltigen Nutzungsmaglichkeiten tberfihrt
werden. Das ehemalige NZZ-Druckzentrum
wird unter dem neuen Namen JED - Join.
Explore. Dare. — bis 2020 eine deutliche Auf-
wertung erfahren. Das optimal erschlossene
Areal wird sich langfristig als Zentrum fur
Innovation, Unternehmertum, Wissenstrans-
fer sowie attraktive Arbeitswelten positionie-
ren. Mit der Unterzeichnung von langfristigen
Mietvertrdgen mit Halter und Zihlke konnten
fir das Gebadude bereits zwei nahmhafte
Ankermieter gewonnen werden.

www.jed.swiss

Realisation (Etappe 1) 2018-2020
Investitionsvolumen inkl. Land CHF 93 Mio.
Mietflache 23800 m?
Mieteinnahmen CHF 5.5 Mio.
Bruttorendite (on Cost) 5.9%
Nettorendite (on Cost) 5.1%




Stuicki Park, Basel

Das Stlicki wird bedeutend ausgebaut und
damit attraktiv und zukunftsfdhig gemacht.
Die wichtige Erweiterung der bereits beste-

henden Labor und Buroflachen wird in zwei
Etappen durchgefihrt. Zwischen dem bereits
voll vermieteten Businesspark und dem Ein-
kaufszentrum werden vier Neubauten die
Gesamtflache deutlich erhdhen. Dabei ver-
doppelt sich die vermietbare Flache auf tber
60 000 m2. Dadurch kann den Bedrfnissen
der Region nach Labor und Blrordaumlich-
keiten entsprochen und Raum flr zuséatzliche
1700 Arbeitsplatze geschaffen werden. Die
Labor- und Biuroflachen sind ein wichtiges
Element fir die erfolgreiche und nachhaltige
Weiterentwicklung des gesamten Areals, wo
Innovation, Erlebnis, Wellness, Gesundheit,
Forschung und Einkauf zu einem Gesamtkon-
zept verwoben werden.

www.stueckipark.ch

Realisation 2018-2023
Investitionsvolumen inkl. Land CHF 188 Mio.
Mietflache 31 000 m?
Mieteinnahmen CHF 12.2 Mio.
Bruttorendite (on Cost) 6.5%
Nettorendite (on Cost) 5.9%
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West-l.og, Ziirich

In Fussdistanz vom Bahnhof Zirich-Altstetten
und mit Anbindung an die Autobahn A1 sowie
die Stadt Zirich entsteht eine Logistik-
Zentrale mit Buronutzungen in den Oberge-
schossen. Das Gebaude ist speziell fur hoch-
effiziente Logistik konstruiert und ermdglicht
dem Ankermieter Elektro-Material AG dank
der optimalen Lage die rasche und kosten-
glinstige Feinverteilung von Waren in der
Stadt Zlrich und Umgebung. Mit dem Ge-
béude «West-Log» tragt Swiss Prime Site
Immobililen dem wachsenden Markt fir
Stadtlogistik Rechnung, der im Zeitalter von
E-Commerce immer wichtiger wird.

Realisation

2018-2020

Mietflache 17 600 m2
Mieteinnahmen ¢ CHF 3.4 Mio.
.I.?‘:.l‘"l‘j‘f‘t'érendite (o'r‘1m(‘Iost) """" 40%

"""" 3.6%
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YOND., Ziurich

Das Immobilienprodukt «YOND» auf dem
Siemens-Areal richtet sich mit seiner einzig-
artigen Gebaudestruktur an kleine und mitt-
lere Unternehmen verschiedener Sektoren.
Ab 2019 sollen Dienstleistungsanbieter und
Produktionsbetriebe unter einem Dach ver
eint werden und fir alle Mieter Zusatznutzen
schaffen. Zweigeschossige oder flexibel
nutzbare Rdume entsprechen den verschie-
denen Raumkonzepten und den wechseln-
den Flachenbedurfnissen. Das Bauprojekt
vereint das, was den Zeitgeist der Millennials
ausmacht: Rdume und Flachen, die sich in-
dividuell und kreativ an die gegebene Markt-
lage anpassen lassen.

www.yond-zuerich.ch

Realisation 2017-2019
Investitionsvolumen inkl. Land CHF 91 Mio.
Mietflache 18 500 m?
Mieteinnahmen CHF 5.1 Mio.
Bruttorendite (on Cost) 5.6%
Nettorendite (on Cost) 5.3%
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Alto Pont-Rouge, Lancy

Auf der Parzelle Esplanade 4 im Stadtent-
wicklungsgebiet «Esplanade de Pont-Rouge»,
unmittelbar am Bahnhof Lancy in Genf, ent-
steht in den Jahren 2020-2022 eine mo-
derne Dienstleistungsimmobilie mit 15 Ober
geschossen und innovativen sowie flexiblen
Nutzflachen von ca. 35 000 m2. Der Bahnhof
Pont-Rouge ist die erste grosse Bauetappe
des Genfer Entwicklungsgebiets Praille-
Acacias-Vernets (PAV), wo auf einer Flache
von 230 Hektar ein neuer Stadtteil gebaut
wird. Die Einweihung des neuen Bahnhofs
Lancy-Pont-Rouge im Dezember 2017 hat
bereits den Grundstein fur die Neugestaltung
des PAV gelegt. Mit dem Entwicklungs-
projekt soll aus dem ehemaligen Industrie-
gelande ein urbanes Zentrum entstehen.

www.alto-pont-rouge.ch

Realisation 2020-2022

Investitionsvolumen inkl. Land CHF 280 I\/Iio'.

Mietflache 32 300 m2
Mieteinnahmen CHF 15.2 Mio.
él“.l‘.i‘ttorendite (on Cost) 5.40/;
.I.\‘l.é'.(‘torendite (on Cost) 4.6%.
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Unsere Starken auf einen Blick

Nachhaltiges Geschaftsmodell

Swiss Prime Site investiert in hochwertige
Grundstticke, Immobilien und Standorte.
Zusammen mit Umnutzungen und Entwick-
lungen ganzer Areale ist dies das Kern-
geschéaft des Unternehmens. Vertikal integ-
rierte, immobiliennahe Gruppengesell-
schaften ergénzen das Kerngeschaft und bie-
ten einen interessanten Mehrwert.

Erstklassige Standortqualitat

Die aktuell 190 Qualitatsliegenschaften um-
fassen erstklassig gelegene, wertbestandige
Schweizer Immobilien mit einem Marktwert
von CHF 11.2 Mrd. Swiss Prime Site
fokussiert sich stark auf Biro- und Verkaufs-
flachen. Die Leerstandsquote betragt 4.8%.

Hohe Liquiditat der Aktie

Swiss Prime Site ist mit rund CHF 6 Mrd.
Marktkapitalisierung das grésste kotierte
Schweizer Immobilienunternehmen. Die rund
76 Mio. Namenaktien sind zu 100% im
Streubesitz (Free Float) und weisen eine hohe
Liquiditat an der SIX Swiss Exchange auf.

Stabile Finanzierung
Das Unternehmen ist durch Fremd- und

Eigenkapital stabil finanziert. Die Eigenkapi-
talquote betragt 43.9%. Das Fremdkapital
ist durch die Aufnahme verschiedener Instru-
mente wie Anleihen, Hypotheken und Dar
lehen ausgewogen zusammengestellt. Die
Belehnungsquote betragt 45.3%.

Hohe Profitabilitat und Wachstum

Das bestehende Portfolio erreicht eine attrak-
tive Nettorendite von 3.6%. Auf Stufe Return
on Equity (Profitabilitdt des Eigenkapitals)
erreicht Swiss Prime Site 6.4%. Die Projekt-
pipeline umfasst fir die nachsten Jahre mehr

als 20 Projekte und ein Investitionsvolumen
von rund CHF 2 Mrd.

Ausgewogene Ausschiittungspolitik
Der Verwaltungsrat verfolgt eine konstante

und investorenfreundliche Ausschittungspo-
litik. Derzeit werden rund 80% des erwirt-
schafteten Gewinns ohne Neubewertungen
und latente Steuern an die Aktionare zurlick-
geflhrt. Die Dividendenrendite liegt aktuell
bei 4.8%.



Unsere Aktie

Die Aktie der Swiss Prime Site AG hat am
28. Dezember 2018 mit einem Bdrsenkurs
von CHF 79.65 geschlossen. Inklusive der mit
Valuta vom 5. April 2018 erfolgten Ausschiit-
tung von CHF 3.80 je Aktie resultierte
2018 eine Performance (Total Return) von
-71%. Damit erzielte die Aktie eine Perfor
mance, die unter derjenigen des Sektors (SXI
Real Estate Shares Broad Index: -2.1%),
aber Uber derjenigen des Schweizer Aktien-
marktes (SPI: —8.6%) lag.

Der Hochstkurs der Aktie von CHF 94.30

wurde am 11. Mai 2018 erreicht. Am

450

15. Oktober 2018 schloss die Aktie bei CHF
7745 auf dem tiefsten Niveau 2018. Das
durchschnittliche tagliche Handelsvolumen
betrug CHF 14.6 Mio.

Die durchschnittliche jahrliche Performance
(Total Return) der Swiss-Prime-Site-Aktie seit
dem Borsengang lag bei +7.2% und Ubertraf
damit sowohl diejenige des Sektors (SXI Real
Estate Shares Broad Index: +6.0%) als auch
die des Gesamtmarktes (SPI: +3.6%) deutlich.
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Informationspolitik

26. Marz 2019
Generalversammlung
Geschaftsjahr 2018

8. August 2019
Halbjahresbericht per 30. Juni 2019
mit Bilanzmedienkonferenz

Markus Waeber MladenTomic

Head Investor Relations & Head Corporate
Communications Communications

+41 58 31717 64 +41 58 31717 42
markus.waeber@sps.swiss mladen.tomic@sps.swiss
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Impressum

Dieser Kurzbericht erscheint auch in englischer und fran-
zOsischer Sprache. Massgebend ist die deutschsprachige
Originalversion.

Gesamtverantwortung | Redaktion

Swiss Prime Site AG

Markus Waeber, Head Investor Relations & Communications
Mladen Tomic, Head Corporate Communications
Frohburgstrasse 1

CH-4601 Olten

info @sps.swiss

WWW.SPS.SWiss

Konzept | Design | Realisation
Therefore GmbH, Ziirich

Ubersetzung
Supertext AG, Zirich

Bildmaterial
Swiss Prime Site AG, Olten

schiitzt die

RESSOURCEN

g

FSC

www.fsc.org
RECYCLED

Papier aus
Recyclingmaterial

FSC°® C001928

Papier: Refutura 100% Altpapier, Blauer Engel, FSC® zertifiziert, CO, neutral
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