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Die Immobilien-
plattform
im Wachstum

Dieses Jahresmagazin gibt Einblicke in unsere Unternehmens-
entwicklung und zeigt auf, wie wir im Jahr 2025 langfristig
und nachhaltig Wert flir unsere Stakeholder geschaffen haben.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird an einigen Stellen auf eine
geschlechtsneutrale Differenzierung verzichtet. Entsprechende
Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsétzlich fiir alle
Geschlechter. Die verkiirzte Sprachform beinhaltet keine Wertung.

Coverbild

Der Neubau auf dem JED Campus in Zirich-Schlieren ist der
Schlussstein der Areal-Entwicklung. Die moderne Architektur, unter
Einsatz der nachhaltigen 2226-Bauweise, pragt das Gesicht des
neuen Areals. Diese Entwicklung fiihrt zum attraktiven Campus mit
hoher Aufenthaltsqualitét fiir die Mieter und das ganze Quartier.
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Liebe Aktionarinnen und Aktionare,
lebe Leserinnen und Leser

«Heute sind wir das fuhrende
unabhangige Immobilien-
unternehmen der Schweiz
mit einer umfassenden
Expertise im Schweizer
Immobilienmarkt und einem
einzigartigen Know-how.»

Ton Biichner
Verwaltungsratsprasident
Swiss Prime Site
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Prime Site die vor mehreren Jahren ein-

geleitete strategische Neuausrichtung
erfolgreich abgeschlossen. Mit der Neu-
positionierung des Jelmoli-Gebaudes und
der damit verbundenen Schliessung des
operativen Warenhausbetriebes per Ende
Februar 2025 geht die klare Fokussierung
unseres Geschaftsmodells auf das Immobi-
liengeschéft einher. Heute sind wir das fiih-
rende unabhangige Immobilienunternehmen
der Schweiz mit einer umfassenden Exper-
tise im Schweizer Immobilienmarkt und ei-
nem einzigartigen Know-how. Der alleinige
Fokus auf die zwei Segmente - eigene Im-
mobilien und Asset Management - gibt uns
nicht nur strategische Klarheit, sondern hilft
uns auch, uns auf unsere Kernkompetenzen
zu konzentrieren und Wachstumspotenziale
konsequent zu nutzen.

| m vergangenen Geschaftsjahr hat Swiss

Die erfolgreiche Kapitalerhohung im Feb-
ruar verdeutlicht die konsequente Umset-
zung unserer Wachstumsstrategie auch in
unserem Stammgeschaft, den direkt gehal-
tenen Immobilien. Im Jahresverlauf konnten
wir so Zukaufe von drei Bliroimmobilien an
besten Lagen abschliessen, die optimal in
unser Portfolio passen, und dieses weiter
starken-und so bereitsim ersten Jahr wert-
und ergebnissteigernd fiir unsere Aktiona-
rinnen und Aktionare wirken.

Ein Zeichenunserer Starke und Resilienzist,
dass es uns trotz des temporaren Wegfalls
bedeutender Mietertrage durch den Umbau
des Jelmoli-Gebaudes und weiterer Liegen-
schaften gelungen ist, die Mietertrage aus
unserem Immobilienportfolio dank Mehrer-
tragen nahezu stabil zu halten. Unser zwei-
tes Standbein, das Asset Management, pro-
fitierte nicht nur vom giinstigen Marktumfeld
mit tiefen Zinsen, sondern hat sich endgiiltig
als grosster unabhangiger Anbieter etab-
liertund geniesstim Markt eine hohe Glaub-
wirdigkeit. Entsprechend gewannen wir
Marktanteile und zogen rekordhohe Neu-
gelder von rund CHF 1 Mrd. an und steiger-
ten per Jahresende unsere verwalteten
Vermdgen erstmals auf iber CHF 14 Mrd.

Das zahlungswirksame Ergebnis, gemes-
senam «Funds of Operations» FFO 1, konnte
Swiss Prime Site absolut weiter steigern.
Mit einem gegeniiber dem Vorjahr stabilen
FFO | von CHF 4.22 pro Aktie liegen wir
zudem deutlich Uber unserer Zielspanne
von CHF 4.10 bis CHF 4.5 pro Aktie fir
das Geschaftsjahr 2025. Entsprechend
schlagen wir der Generalversammlung am
12.Marz 2026 eine héhere Dividende von
CHF 3.50 pro Aktie zur Ausschittung vor.
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Operativ blicken wir also auf ein starkes und
erfreuliches Jahr zurtick. Und auch das Um-
feld bleibt stabil — wenn auch volatiler: Ob-
wohl sich die Konjunktur in der Schweiz im
Zuge unsicherer und instabiler globaler Ent-
wicklungen abgekuhlt hat, zeigte sich die
Schweizer Wirtschaft einmal mehr robust.
Unsicherheit wirkt sich in der Regel jedoch
nachteilig auf das wirtschaftliche Klima aus.
Wir beobachten, dass Unternehmen gros-
sere Investitionen in Produktionskapazita-
ten auch hierzulande lGberdenken - sei es
zeitlich oder auch betreffend Umfang. Je-
doch sind die Exporte im zweiten Halbjahr
weniger gesunken als erwartet und —fiir uns
sehr wichtig — die Dienstleistungsbranchen
entwickeln sich deutlich besser als das pro-
duzierende Gewerbe.

Im Vermietungsmarkt akzentuieren sich die
regionalen Unterschiede, und Mikrolagen
mit besonderen Nutzungen in Clustern
werden wichtiger. Wahrend an Toplagen die
Leerstande tief bleiben und die Mieten stei-
gen, sehen wir eine schwachere Nachfrage
in Randregionen. Gerade auch vor diesem
Hintergrund bewahrt sich unser in den letz-
ten Jahren deutlich akzentuierter Fokus
auf erstklassige Zentrumslagen. Fiir unsere
Objekte beobachten wir weiterhin eine an-
haltend hohe Nachfrage und Bereitschaft
der Mietenden, attraktive Preise fiir hoch-
wertige Flachen zu bezahlen. Dies dussert
sich im abgelaufenen Jahr auch in einer
rekordtiefen Leerstandsrate von 3.7%.
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Die globalen makrodkonomischen Unsi-
cherheiten fuhrten aber auch zu einem
verstarkten Kapitalzufluss in den stabilen
Schweizer Immobilienmarkt, der dank nied-
riger Zinsen gegeniiber festverzinslichen
Anlagen zusatzlich an Attraktivitat gewon-
nen hat. Dabei machten tiefe Leerstande
und stabile Ertrdge insbesondere das
Wohnsegment zum bevorzugten Anlageziel
institutioneller Investoren.

Vonder Stabilitat des Schweizer Immobilien-
marktes haben wir auch als Schuldner pro-
fitiert. Im September haben wir als erstes
Schweizer Immobilienunternehmen dusserst
erfolgreich eine Anleihe tGiber EUR 500 Mio.
im Euroraum begeben. Die grosse Nach-
frage und achtfache Uberzeichnung unter-
streicht nicht nur unsere starke Bonitat,
sondern auch das Vertrauenin unser attrak-
tives Geschéaftsmodell. Mit dem nun ge-
schaffenen Zugang zum ausserordentlich
breiten und tiefen Euromarkt haben wir
unsere Finanzierungsquellen entscheidend
diversifiziert und etwaige Risiken weiter
reduziert.

Trotz aller globaler Tendenzen bleibt Nach-
haltigkeit ein wichtiges Element unserer
Unternehmensstrategie. So haben wir auch
2025 wiederum grosse Fortschritte bei
unserer Nachhaltigkeitsstrategie erzielt,
insbesondere in der Reduzierung unseres
CO,-Fussabdrucks. Um diese Entwicklung
weiter voranzutreiben, arbeiten wir gemein-
sam mit anderen Akteuren der Branche in-
tensiv an einem Rahmenwerk flir Scope 3-
Emissionen im Immobiliensektor.

Nach zehnjahriger Amtszeit haben wir per
Ende 2025 René Zahnd als unseren CEO
verabschiedet. René hat unser Unterneh-
men durch tiefgreifende Verédnderungen
geflihrt und war entscheidend fiir die erfolg-
reiche Neupositionierung von Swiss Prime
Site als fokussiertes Immobilienunterneh-
men. Im Namen des gesamten Verwaltungs-
rates danke ich ihm fiir seinen jahrelangen
unermdidlichen und erfolgreichen Einsatz
und wiinsche ihm fiir die Zukunft alles Gute.
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Mit Marcel Kucher haben wir den idealen
internen Nachfolger gefunden. Seit Juli2021
ist Marcel als CFO pragendes Mitglied der
Gruppenleitung, das unsere strategische
Neupositionierung mit vorangetrieben hat.
Daher binich tiberzeugt, dass er zusammen
mit Anastasius Tschopp als weiteres Mit-
glied der Gruppenleitung und CEO unseres
Asset Management-Geschafts nicht nur flr
Kontinuitat und Stabilitat sorgen, sondern
auch unsere Wachstumsstrategie erfolg-
reich weiterverfolgen und wichtige Impulse
flr die Zukunft setzen wird. Die Suche nach
einer Nachfolge flr die Position des CFO
lauft. Das Ergebnis geben wir so bald wie
moglich bekannt.

Als Verwaltungsratsprasident ist mir ein
offener und regelméassiger Austausch mit
allen unseren Stakeholdern ein grosses
Anliegen und die Riickmeldungen unserer
Aktionére versuchen wir bestmdglich zu be-
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rucksichtigen. Im vergangenen Jahr haben
wir vor diesem Hintergrund unser Vergi-
tungssystem angepasst und noch starker
am langfristigen Erfolg ausgerichtet. Mehr
Details dazu finden Sie im Vergltungsbe-
richt dieses Geschaftsberichts.

Ichbin liberzeugt, dass wir strategisch fiir die
Zukunft sehr gut aufgestellt sind, und freue
mich, gemeinsam mit meinen Kolleginnen
und Kollegen im Verwaltungsrat, mit dem
Management und allen Mitarbeitenden den
eingeschlagenen Weg fortzusetzen. Nach
der erfolgreichen Neuausrichtung und Kon-
zentration auf unsere Kernsegmente eigene
Immobilien und Asset Management wollen
wir die vielfaltigen Wachstumschancen in
diesen Bereichen entschlossen nutzen. Mit
einer soliden Plattform und einem engagier-
ten Team sind wir bestens positioniert, um
unsere Ziele zu erreichen und weiter zu
wachsen.

«Nach der erfolgreichen Neu-
ausrichtung und Konzentration auf
unsere Kernsegmente eigene
Immobilien und Asset Management
wollen wir die vielfaltigen
Wachstumschancen in diesen
Bereichen entschlossen nutzen.»

Ton Biichner
Verwaltungsratsprasident
Swiss Prime Site

Im Namen des Verwaltungsrats danke ich
lhnen, liebe Aktiondrinnen und Aktionéare
sowie Kundinnen und Kunden fiir |hr Ver-
trauen und lhre Treue. Unsere Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter tragen taglich mit
unseren Partnern dazu bei, nachhaltig
Werte flr samtliche Stakeholder zu schaf-
fen. Auch bei ihnen mochte ich mich herz-
lich fir ihren Einsatz bedanken. Nur so ist
unser Erfolg moglich.

Ton Biichner
Verwaltungsratsprasident
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Der Geschaftsbericht

von Swiss Prime Site

wird publiziert als Online-
bericht und als digitaler
Bericht in Dokumentform.
Der Kurzbericht «<Review»
gibt Einblicke in den
Jahresverlauf. Wir sprechen
SO unsere Anspruchs-
gruppen multimedial an.
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10
«Unser Ergebnis ist das Resultat
der Kraft unserer Plattform.»

Die Gruppenleitung mit René Zahnd, CEO, Marcel Kucher, CFO,
und Anastasius Tschopp, CEO von Swiss Prime Site Solutions,
Uiber das vergangene Jahr und zu den Perspektiven.


https://sps.swiss/de/gruppe/investoren/geschaeftsberichte
https://sps.swiss/de/gruppe/investoren/geschaeftsberichte
https://sps.swiss/de/gruppe/investoren/geschaeftsberichte
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Destination
Jelmoli;
Transformation
eines Zurcher
Wahrzeichens

Mitten im Herzen von Zirich entsteht

mit der «Destination Jelmoli» ein zukunfts-
weisendes Projekt, das Geschichte,
Architektur und urbane Lebensqualitat
auf einzigartige Weise verbindet.

JED Neubau:

Nachhaltigkeit als
Bauprinzip

Mit dem Neubau auf dem JED Campus in Ziirich-
Schlieren setzen wir neue Massstabe fiir nachhaltiges
Bauen und zeigen, wie ESG-Ziele konsequent
umgesetzt werden kdnnen.
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Uberzeugendes Ergebnis 2025
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Grosste kotierte Schweizer
Immobiliengesellschaft

132

Gebaude

2040

Ziel Klimaneutralitat

~2 00

Mietende

CHF
FFO I pro Aktie

1 Vorschlag an die Generalversammlung

13.9

CHF Mrd.
Wert Immobilienportfolio

CHF Mio.
Mietertrag

Prozent

Mietflachen mit Nachhaltigkeits-

zertifikat

Prozent
Leerstandsquote

CHF
Dividende pro Aktie 2025!

14.3

CHF Mrd.
Verwaltete Vermdgen
Asset Management

34

CHF Mio.
Ertrag Asset Management

Prozent
Mietflachen mit Green Leases

n
Prozent

Finanzierungsquote
des Immobilienportfolios (LTV)

10

CHF Mrd.
Marktkapitalisierung



RATINGS UND BENCHMARKS

Starke Bonitat und Benchmark-tfuhrend

Swiss Prime Site wird von fihrenden Ratinganbietern in den Bereichen Bonitat,
ESG und Nachhaltigkeit sowie Unternehmenskultur beurteilt und bewertet.

Kreditrating/Bonitat

Die Ratingagentur Moody’s hat das langfristige
Emittentenrating von Swiss Prime Site mit einem A3 und
einem stabilen Ausblick bewertet. Das erhaltene Rating
bestatigt die starke Bonitat von Swiss Prime Site.

MoobDyY’s

A3/stabil (skala: Aaa bis C)

Immobilien-Assessment

GRESB bewertet die Nachhaltigkeitsperformance

von Immobilienanlagen weltweit. Im Assessment 2025
z&hlt Swiss Prime Site Immobilien in den Kategorien
«Standing Investment» und «Development» mit hervor-
ragenden Resultaten zur internationalen Spitzengruppe.
Zudem sind die sogenannten GRESB Scores als zu
erreichende ESG-Ziele in der variablen Verglitung der
Gruppenleitung verankert und haben damit direkten
Einfluss auf die Unternehmenssteuerung.

N ":‘
- [
v
oy
GRESB
5 Stars (Standing Investments)
5 Stars (Development)
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ESG-Ratings

Die von den ESG-Rating-Anbietern Inrate, ISS ESG, MSCI
und Sustainalytics vergebenen Ratings fir Swiss Prime
Site wurden stetig verbessert. Seit Ende 2021 sind zudem
die in den Kreditvertragen mit den Banken vereinbarten
Kreditmargen an das ISS ESG-Rating gekoppelt, d. h., die
ESG-Performance hat direkten Einfluss auf die zu bezah-
lenden Zinsen. Dies ermdglicht Swiss Prime Site in Ergan-
zung zu den bereits emittierten Green Bonds eine weitere
Integration der finanziellen und nichtfinanziellen Ziele.

MSCI

AAA (Skala: AAA bis CCC)

ISS ESG]>

C «Prime» (skala: A+ bis D-)

@uate

B+ (Skala: A+ bis D-)

SUSTAINALYTICS

Low Risk

Unternehmenskultur

Swiss Prime Site wurde als Great Place to Work aus-
gezeichnet. Diese Zertifizierung ist eine Auszeichnung fir
eine hervorragende Unternehmenskultur und wird nach
einem gesicherten Verfahren mit evidenzbasierten
Standards vergeben.

Great
Place

To
Work.

Zertifiziert
o 200

Great Place to Work
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INTERVIEW

Jnser

der

—rgebnis
st das Resultat
<raft unserer

Platttorm.»

Im vergangenen Jahr erzielte Swiss Prime Site ein Uber-
zeugendes operatives Ergebnis. Mit der Schliessung
des Warenhauses Jelmoli wurde die vor einigen Jahren
gestartete strategische Neuausrichtung erfolgreich
abgeschlossen, und das Unternehmen blickt zuversicht-
lich in die Zukunft. Nach zehn Jahrenim Amt trat René
Zahnd Ende des Jahres als CEO zuruck. Im Interview
spricht er gemeinsam mit Marcel Kucher, der nach

vier Jahren als CFO Anfang 2026 seine Nachfolge Uber-
nimmt, sowie mit Anastasius Tschopp, dem CEO des
Asset Management-Geschéafts, Uber die Hohepunkte
des Geschaftsjahres und erklart, worauf er in seiner
zehnjahrigen Amtszeit besonders stolz ist.

Marcel, du hast Anfang 2026 nach

vier Jahren als CFO die Position

des CEO ilibernommen. Was sind

deine Plane?

Marcel Kucher (MK): Zusammen mit René
durfte ich unsere strategische Neuausrich-
tung in den letzten Jahren massgeblich pra-
gen und vorantreiben. Swiss Prime Site ist
mit den zwei Standbeinen eigene Immobilien
und Asset Management sehr gut aufgestellt
und hervorragend im Markt positioniert, das
zeigt auch unser starkes Ergebnis im ver-
gangenen Geschaftsjahr 2025. Natrlich
diskutieren wir im Fihrungsteam laufend
mogliche Verbesserungen und Optionen,
unser Wachstum wertstiftend zu beschleu-
nigen, und tauschen uns hierzu auch mit
dem Verwaltungsrat aus. Eine Revolution
wird es aber nicht geben.
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Stichwort Ergebnis, wie zufrieden seid
ihr mit der Leistung im vergangenen
Jahr?

MK: Ich bin sehr zufrieden. Unsere opera-
tive Leistung gemessen am Funds from
Operations (FFO) hat unsere Prognose vom
Jahresanfang von CHF 4.10 bis CHF 4.15
pro Aktie deutlich Ubertroffen. Temporar
weggefallene Mieteinnahmen, etwa durch
denUmbau des Jelmoli-Gebaudes, konnten
fast vollstandig kompensiert werden. Gleich-
zeitig haben wir unsere Effizienz weiter ver-
bessert.

René Zahnd (RZ): Dem kann ich nur bei-
pflichten. Das Resultat widerspiegelt die
Kraft unserer Plattform. Wir finden kontinu-
ierlich weitere Synergien und die Leistung
des Asset Managements wird nun immer
starker sichtbar.

Das Asset Management hat ein
weiteres Rekordjahr hinter sich, was
sind die Griinde, Anastasius?
Anastasius Tschopp (AT): Wir ernten nun
die Friichte unserer Marken- und Wachs-
tumsstrategie. Die in den letzten Jahren
getatigten Zukaufe haben unsere Franchise
gestarkt und sind nun komplett im Ergebnis
enthalten. Wir konnten rekordhohe Neu-
gelder von CHF 1 Mrd. gewinnen und sahen
eine enorme Nachfrage liber unsere ge-
samte Produktpalette hinweg. Nicht nur im
Wohnbereich, sondern auch in Produkten
mit héherem Gewerbeanteil. Fir uns ist
das ein grossartiger Vertrauensbeweis!
Gleichzeitig stiegen die Ertrage um 18%
auf CHF 84 Mio., auch das ein neuer Rekord
flr uns.

Wie stark wurde das Resultat

im Asset Management vom giinstigen
Makroumfeld getrieben?

AT: Klar, das Tiefzinsumfeld hat uns zusatz-
lichen Schub gegeben. Aber die Nachfrage
nach Immobilienanlagenist auch strukturell
getrieben. Zudem geniessen wir als grosster
unabhangiger Anbieter eine sehr hohe Glaub-
wirdigkeit im Markt und unsere Produkte
Uberzeugen mit einer starken Performance.
Wir gewinnen deshalb auch Marktanteile.

Ist das Anlegerinteresse im Asset

Management nur voriibergehend?

AT: Nein, davon gehe ich nicht aus. Jahrlich
fliessen etwa CHF 17 Mrd. in die Schweizer
Pensionskassen, wovon rund CHF 4 Mrd. in
heimische Immobilieninvestiert werden.Das
dirfte auch kiinftig so bleiben. Immobilien
erzielen langfristig und tiber den Zinszyklus
hinweg eine stabile jahrliche Rendite in
Schweizer Franken. Gerade angesichts des
langen Anlagehorizonts der Pensionskassen
ist das ausserst attraktiv und nur schwer mit
anderen Anlageklassen nachzuahmen.
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Marcel Kucher

Trotz globaler Unsicherheiten, Zoll-
streit und einer konjunkturellen
Eintriibung erscheint der Schweizer
Immobilienmarkt einmal mehr als Hort
der Stabilitat. Tauscht der Eindruck?
MK: Unsicherheit ist nie gut und wir haben
auchin der Schweiz eine Abschwachung der
Konjunktur gesehen. Aber ja, der Schweizer
Immobilienmarkt zeigte sich einmal mehr als
sehr robust. Wichtigster Faktor ist unsere
Standortattraktivitat. Unsere hohe Produkti-
vitat kompensiert scheinbar hohe Lohnkos-
ten, hinzu kommen stabile politische Rah-
menbedingungen, und in Kombination zieht
das qualifizierte Arbeitskrafte an. Solche
strukturellen Faktoren andern sich auch
nicht so schnell. Firr uns relevant: die Dienst-
leistungsbranche — wo wir stark exponiert
sind —ist weniger betroffen von der Unsicher-
heit im Vergleich zum verarbeitenden Ge-
werbe. Und von der sehr hohen Nachfrage
nach Wohnenwird ja aktuell Giberall berichtet.
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Die wirtschaftliche Abschwachung

in der Schweiz hat also keine Spuren
im Biirosegment hinterlassen?

MK: An erstklassigen Lagen sehen wir wei-
terhin eine sehr gute Nachfrage und stei-
gende Mieten. Das zeigte sich in unserem
auf Prime Liegenschaften ausgerichteten
Portfolio mit einem Like-for-like-Wachstum
von 2.0% klar: Beineuen Mietvertragen oder
bei Mietverlangerungen konnten wir oft-
mals zu attraktiveren Mieten abschliessen.
Die Mietenden haben zwar hohe Anspriiche,
was den Ausbaustandard, die Lage oder die
Grosse betrifft, sind sie aber erfillt, dannist
die absolute Miethéhe nicht das alleinige
Kriterium. An peripheren Lagen wird es je-
doch anspruchsvoller.

«An den erstklassigen
Lagen sehen wir
weiterhin eine sehr
gute Nachfrage und
steigende Mieten.
Das zeigte sich
in unserem auf Prime
Liegenschaften
ausgerichteten
Portfolio.»

Marcel Kucher

Swiss Prime Site hat im vergangenen
Jahr ihre Strategie der Portfolio-
Optimierung weiter vorangetrieben.
Einerseits wurden nochmals zahl-
reiche Liegenschaften verkauft,
andererseits wurde frisches Kapital
aufgenommen, um Objekte zu kaufen.
Wie passt das zusammen?

MK: Wir wollen auch in unserem angestamm-
ten Geschaft mit den eigenen Immobilien
Wachstumschancen wahrnehmen, solange
sie wertsteigernd sind — das sehen auch viele
unserer Aktionarinnen und Aktionare so. Dazu
gehdrt, dass wir die Potenziale unserer Liegen-
schaften optimal nutzen und entwickeln, um
den Ertrag zu steigern. Dazu gehdrt aber auch
der gezielte Verkauf von Objekten, die auf-
grund ihrer Lage, Nutzungsart oder Grdsse
nicht mehrinunser Portfolio passenund fir die
andere die besseren Eigentimer sind. Ebenso
priifen wir laufend den Erwerb attraktiver und
geeigneter Immobilien. Oberstes Kriterium
ist stets die nachhaltige Wertschopfung.
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«Blicke ich zuruck, bin
ich stolz, was wir
bei Swiss Prime Site in
denletzten zehn Jahren
erreicht haben und
wie wir uns erfolgreich
strategisch neu
positioniert haben.»

René Zahnd

Warum die Kapitalerhéhung

gerade im Februar?

MK: Mit den Zinssenkungen der SNB ab
Mitte 2024 6ffnete sich fiir uns im letzten
Februar ein Opportunitatsfenster, um in
einer Phase der Zinssenkungen attraktive
Objekte zu attraktiven Konditionen zu er-
werben, da es typischerweise einige Quar-
tale dauert, bis sich Zinssenkungen in h6-
heren Immobilienpreisen niederschlagen.
Die Mittel waren entsprechend ausschliess-
lich fir Ankaufe gedacht —unsere Verschul-
dungsquote wollen wir stabil halten. Im
Jahresverlauf konnten wir nun drei sehr
attraktive Liegenschaften erwerben und
die Gelder wie geplant wert- und ergeb-
nissteigernd investieren. Zudem gelang es
uns, durch einen Asset-Tausch eine Gebau-
dearrondierung an Bestlage ander Zlircher
Bahnhofstrasse im Tausch gegen zwei Ob-
jektein Nicht-Fokus-Regionenumzusetzen.

Zufrieden mit den Zukaufen?

MK: Absolut, mit den drei Zukaufen in Genf,
Lausanne und Zirich haben wir unser Port-
folio an erstklassigen Liegenschaften wei-
ter gestarkt. Samtliche Transaktionen er-
folgten mit einer Rendite deutlich Uber
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René Zahnd

unserer Portfoliorendite und wirken wert-
steigernd zum inneren Wert pro Aktie sowie
ergebnissteigernd auf den Funds from Ope-
rations. Besonders freut mich, dass wir die
Kaufe in einem sehr kompetitiven Transak-
tionsmarkt exklusiv abwickeln konnten. Das
unterstreicht unsere Stellung als flihrendes
Immobilienunternehmenin der Schweiz und
den Wert unserer Plattform.

Im September ist Swiss Prime Site
erstmals in den europaischen
Bondmarkt gegangen und hat erfolg-
reich eine Euro-Anleihe begeben.

Was war der Grund?

MK: Wir hatten die Mittel auch im Schweizer
Markt aufnehmen kénnen. Wir besitzen auch
auf der Passivseite ein grosses Know-how
und haben breiten Zugang zum Schweizer
Bank- und Kapitalmarkt. Wir verfolgen je-
doch seit Jahren konsequent eine Strategie
der Diversifikation unserer Finanzierungs-
quellen. Daher war der Schritt in den europa-
ischen Kapitalmarkt naheliegend. Der Zu-
gang zum sehr liquiden Euromarkt - wir
sprechenhierin etwa liber das zwanzigfache
Emissionsvolumen gegentiber dem Franken-
markt - gibt uns weitere Flexibilitat. Dadurch

reduzieren wir Abhangigkeiten und optimie-
ren gleichzeitigunsere Finanzierungskosten.

Keine Angst vor dem Wéahrungsrisiko?
MK: Wir haben das Wahrungsrisiko vollstan-
dig abgesichert. Zudem war der Zeitpunkt
guinstig, wir haben zu ahnlich glinstigen
Konditionen Geld aufgenommen wie im
Schweizer Markt.

War das jetzt eine einmalige Sache
oder wird Swiss Prime Site auch
kiinftig an den Eurobond-Markt
gehen?

MK: Wir hatten ein grossartiges Echo auf
die Anleihe. Sie war achtfach Uberzeichnet,
und zwar ohne Abstriche beim Preis. Das
zeigt, dass wir auch im Euroraum ein be-
gehrter Schuldner sind. Nicht nur wegen
unserer Bonitat, sondern auch wegen unse-
rem Geschaftsmodell. Nun, da wir die
Option haben, werden wir sie auch kiinftig
nutzen. Ein weiterer Vorteil ist, dass wir da-
durch auch unsere Investorenbasis verbrei-
tern konnten. Unsere Basis bleibt aber der
Franken und wir werden auch in Zukunft
80% oder mehr unserer Finanzierungen im
Frankenmarkt aufnehmen.
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«Wir konnten rekordhohe Neu-

gelder von CHF 1 Mrd. gewinnen
und sahen eine enorme Nach-

Anastasius Tschopp

Was ist fir diese Investoren
interessant an Swiss Prime Site?

MK: Generell sehen wir,dass der Schweizer
Markt attraktiv ist, auch fir auslandische
Investoren. In Zeiten anhaltender geopoli-
tischer Unsicherheiten spiren wir einen
Safe-Haven-Effekt. Die Schweizer Wirt-
schaft ist resilient und die politischen Ver-
héltnisse stabil, das mdgen Investoren.

Wenn so viel Kapital in den
Immobilienmarkt fliesst, warum bleibt
seit Jahren der Wohnraum knapp?

RZ: Bauen wird immer mehr reguliert und
teurer. Es wird zu wenig gebaut, weil es fast
nicht mehr maéglich ist, ohne Einsprachen
und Verzdgerungen grossere Bauprojekte
zu realisieren. Einsprachen werden oft aus
reiner Verzogerungstaktik ergriffen. Flir uns
als Bauherrin ist dies mit hohen Risiken und
Kosten verbunden. Die Kosten missen
schliesslich von den Mieterinnen und Mie-
tern berappt werden. Zudem ist aufgrund
der Geografie der Schweiz und der Raum-
planung der Boden, auf dem gebaut werden
kann, stark beschrankt. Die Verdichtung ist
aber mit grossen Hirden verbunden. Auch
das hemmt die Bautatigkeit.
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Wie beurteilst du die Forderungen
nach noch mehr Regulierung im
Immobilienbereich?

RZ: Ich bezweifle, dass wir mit zusatzlichen
Einschrankungen und starkerer Regulie-
rung das Problem I6sen kdnnen. Eine flexi-
blere Ausgestaltung der Bauzonen ware
zum Beispiel hilfreich, damit unterschiedli-
che Nutzungen zugelassen sind, dann wére
auch die Umnutzung von leerstehenden
Biiros in Wohnungen einfacher. Hier haben
wir Projekte in den Regionen Brugg, Basel
und Genf erfolgreich umgesetzt. Was uns
dabeibesonders erfreut: Wir schaffen nicht
nur Wohnraum, sondern durchmischen
dazu noch unsere Quartiere. Das ist unsere
Vision: nachhaltige Lebensraume.

MK: Fir uns als bedeutende Bauherrin ist
Planungssicherheit zentral. Heute sind die
Risiken von Rekursen kaum abzuschatzen,
eine Standardisierung und Verkiirzung der
Bewilligungsverfahren sowie eine Ein-
schrankung der Rekursmadglichkeiten wiir-
den sicher helfen.

frage Uber unsere gesamte
Produktpalette hinweg.»

Anastasius Tschopp

Abschliessend, René: Nach zehn
Jahren als CEO von Swiss Prime Site
bist du Ende 2025 ausgeschieden.
Was waren fiir dich die Hohepunkte
dieser Zeit?

RZ: Fiir mich ist es schwierig, einzelne Mei-
lensteine hervorzuheben. Blicke ich zurlick,
bin ich stolz, was wir bei Swiss Prime Site in
den letzten zehn Jahren erreicht haben und
wie wir uns erfolgreich strategisch neu po-
sitioniert haben. Aus einem Konglomerat mit
Retail und Altersheimen wurde ein fokus-
siertes Immobilienunternehmen. Ich bin
Uberzeugt, dass Swiss Prime Site flr die
Zukunft sehr gut aufgestellt ist. —
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Starkes Gruppenergebnis

mit rekordhohem Wac
Im Asset Management

NStum

[ g

Swiss Prime Site hat im Geschéaftsjahr 2025 eine starke operative Leistung erbracht

und ein stabiles Ergebnis (FFO I) pro Aktie erwirtschaftet. Der Mietertrag im Immobilien-
segment erwies sich als sehr resilient und ging trotz der Schliessung von Jelmoli und
weiterer grosserer Umbauten nur leicht zurtuck. Der Bereich Asset Management profitierte
von einem attraktiven Marktumfeld mit hohem Anlegerappetit - mit daraus resultierendem
rekordhohem Neugeldzufluss und einem zweistelligen Ertragswachstum.

Marcel Kucher
CFO und CEO Swiss Prime Site
ab 1. Januar 2026

as Geschéaftsjahr 2025 markiert mit
Dder planmassigen Schliessung von

Jelmoliim Februar den erfolgreichen
Abschluss unserer strategischen Fokussie-
rung auf das Immobiliengeschéft. Mit der
Konzentration auf die beiden Kernbereiche
Immobilien und Asset Management hat
Swiss Prime Site ein klares Profil erhalten
und sich im Markt als fliihrendes Pure-Play-
Immobilienunternehmen etabliert.

Diese Fokussierung hat unser Geschafts-
modell vereinfacht und ermdglicht uns
Synergien zu bergen. Die starke operative
Entwicklung und das Wachstum im vergan-
genen Geschaftsjahr 2025 zeigen, dass wir
auf dem richtigen Weg sind. So haben wir
gruppenweit mit Kapitalerhbhungen von
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rund CHF 1.3 Mrd. und einem Transaktions-
volumen von rund CHF 2.4 Mrd. neue
Rekordmarken erreicht, was eindricklich
aufzeigt, wie rasch und agil wir als Gruppe
reagieren kénnen, wenn wir Marktoppor-
tunitatenim Interesse unserer Anleger iden-
tifizieren.

Das zahlungswirksame Ergebnis (Funds
from Operations, FFO |) stieg 2025 gegen-
Uiber dem Vorjahr um 3.2% auf CHF 336.3
Mio. pro Aktie resultierte ein gegeniiber
dem Vorjahr stabiler FFO | von CHF 4.22,
was deutlich Gber unserer Guidance von
CHF 4.10 bis CHF 4.15 flir das Geschaftsjahr
2025 liegt. Dies insbesondere, da wir ein
attraktives Like-for-like-Wachstum erzielen
konnten und wir unsere Kosten weiterhinim
Griff haben.

Aufgrund der starken operativen und finanzi-
ellen Leistung wird der Generalversammlung
am 12. Marz 2026 eine Dividendenerhéhung
um CHF 0.05 auf CHF 3.50 pro Aktie vorge-
schlagen. Dies entspricht einer Ausschiit-
tungsquote von tiber 80% des FFO I.

Immobilien mit resilienter Topline
dank fortgesetztem Mietwachstum
Besonders erfreulich ist, dass sich unsere
Mietertrage im Segment Immobilien trotz

des temporaren Wegfalls von bedeutenden
Mietertragen im Jahresvergleich fast stabil
préasentierten. Die Mindereinnahmen durch
die Schliessung von Jelmoliim Februar und
der damit verbundene Umbau, ebenso wie
weitere umfassende Sanierungen grosser
Liegenschaften — etwa am Talacker und an
der Frauminsterpost in Zirich -, konnten
beinahe vollstandig durch zusatzliche Er-
trage kompensiert werden.

So gelang es uns, neue Mietvertrage ab-
zuschliessen oder zu verlangern, die meist
deutlich Uber den Bestandsmieten liegen.
Dies unterstreicht eindricklich die Qualitat
unseres Portfolios und unserer Kundenori-
entierung sowie die anhaltende Nachfrage
nach hochwertigen, flexiblen und grossen
Mietflachen in Zentrumslagen.

Vor diesem Hintergrund resultierte ein Miet-
ertragvon CHF 456.8 Mio., was einem Riick-
gang gegeniliber dem Vorjahr um 1.4% ent-
spricht. Auf vergleichbarer Basis (EPRA
like-for-like) — also u.a. unter Ausklamme-
rung des Jelmoli-Effektes — resultierte ein
Wachstum von 2.0% (VJ: 3.3%). Der Riick-
gangist einzig auf die reduzierten inflations-
bedingten Indexierungseffekte zuriickzufiih-
ren. Real erzielten wir ein Mietzinswachstum
von 1.6%.
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Die Leerstandsquote konnte, nach einem
temporaren Anstieg Mitte Jahr, zum Jah-
resende 2025 auf ein neues Rekordtief von
3.7% nach 3.8% im Vorjahr reduziert wer-
den. Die durchschnittliche Restlaufzeit der
Mietvertrage (WAULT) erhdhte sich per
Jahresende auf 5.3 Jahre und lag damit
Uber dem Vorjahreswert von 4.8 Jahren.
Wesentliche Treiber dieser positiven Ent-
wicklung waren die Verlangerungen der
Mietvertrage mit EY an der Hardbriicke in
Zirichum10 Jahre sowie mit Globus anden
Standorten Genf (um 10 Jahre), Lausanne
(um 8 Jahre) und Luzern (um 7 Jahre).

Auf der Kostenseite sank der Immobilienauf-
wand auf CHF 62.5 Mio. nach CHF 66.1 Mio.
im Vorjahr. Demgegeniiber erhdhte sich der
Personalaufwand im Immobiliensegment
gegeniiber 2024 um 13.6% (primar, weil wir
das bereits vor zwei Jahren begonnene In-
sourcing nun abgeschlossen haben) und der
sonstige Betriebsaufwand sank um 0.8%.
Insgesamt konnte der Betriebsaufwand im
Immobiliensegment im Vergleich zum Vor-
jahr um 2.4% auf CHF 94.2 Mio. gesenkt
werden. Die Aufwandquote, gemessen an
der EPRA Cost Ratio, belief sich auf 18.0%
nach 17.3% im Vorjahr. Dies im Vergleich zum
Mittelfristziel einer EPRA Cost Ratio von un-
ter 16% bis Ende 2028.

Betriebsertrag

in CHF Mio.
663.4
3.6
1243 553.4 Verénderung
1.0 -72.4%
—11.4
70.8 83.6
12 06 -54.2%
-1.4%

2024

2025

m Ubrige

Retail

Asset Management
B Entwicklung
B Vermietung
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Der Betriebsgewinn des Immobilienseg-
ments vor Abschreibungen stieg gegentiber
dem Vorjahr um 15.1% auf CHF 590.3 Mio.
Der Anstieg ist hauptsachlich auf die hohe-
ren Neubewertungsgewinne im Vergleich
zum Vorjahr zurlckzufiihren.

Weitere Wertsteigerung des
Immobilienportfolios und
fortgesetztes aktives Portfolio-
management

Per Ende 2025 stieg der Wert des Port-
folios im Immobiliensegment um 6.6% auf
CHF 13.9 Mrd. Die Wertsteigerung ist ins-
besondere auf die gezielten Zukaufe von
Liegenschaften, auf wertsteigernde Inves-
titionen sowie auf positive Neubewertungs-
effekte zurlckzufiihren. Haupttreiber fir
die Neubewertungsgewinne waren hohere
Mieten bei neuen Mietvertragen bzw. Ver-
tragsverlangerungen und die Reduktion
des durchschnittlichen Diskontsatzes um
um 27 Basispunkte auf 3.77% (ermittelt
durch den unabhangigen Bewerter). Diese
Reduktion spiegelt die aktuelle Dynamik
im Schweizer Immobilienmarkt.

Die im Februar 2025 im Rahmen einer Kapi-
talerh6hung aufgenommenen Mittel in Héhe
von CHF 300 Mio. wurden bis zum Jahres-
ende vollstandig und wie geplant wert-
steigernd investiert. Die erzielten Renditen
lagen dabei deutlich iber der durchschnitt-
lichen Portfoliorendite. Konkret konnten wir
in Genf den ehemaligen Hauptsitz von SGS
am Place des Alpes erwerben. In Lausanne
kauften wir im August ein vielfaltig genutz-
tes Burogebaude beim Bahnhof Prilly und
im Dezember den Hauptsitz der Schweizer
Borsein Ziirich-West. Zudem gelang es uns,
durch einen Asset-Tausch eine Gebaude-
arrondierung an Bestlage an der Zircher
Bahnhofstrasse im Tausch gegen zwei Ob-
jektein Nicht-Fokus-Regionen umzusetzen.
Die Transaktionen unterstreichen unseren
Fokus auf erstklassige und zentral gele-
gene Biroliegenschaften und zeigen, dass
wir auch in einem kompetitiven Markt attrak-
tive und wertsteigernde Zukaufe tatigen
kénnen.

Im Rahmen unserer laufenden Portfolio-
optimierung haben wir im vergangenen Jahr
zehn Liegenschaften mit einem Gesamt-
marktwert von CHF 129.1 Mio. veraussert.
Dadurch und unter Berlicksichtigung der
Zukaufe reduzierte sich die Gesamtzahl der
Immobilien per Ende 2025 auf 132 Objekte

EPRA NTA
in CHF pro Aktie

99.27 101.40

2024 2025

nach 139 im Vorjahr. Die Verkaufe betrafen
vor allem kleinere Liegenschaften, haupt-
sachlich im Retailbereich, sowie einige Pro-
jektentwicklungen, in deren Rahmen sich
Bliro in Wohnen umnutzen liess, um - im
Rahmen des Capital-Recyclings — den stra-
tegischen Fokus noch starker auf grossere
kommerzielle Objekte an zentralen Stand-
orten zu legen. Hier sehen wir die span-
nendsten Mietpotenziale, und entspre-
chend haben wir unser Portfolio in den
vergangenen Jahren vermehrt auf diese
Standorte konzentriert.

Parallel dazu investierten wir insbesondere
in zukunftsweisende Entwicklungsprojekte
in Zirich, unter anderem in den Erweite-
rungsbau auf dem YOND Campus, den Um-
bau von Jelmoli sowie die Sanierung der
historischen Fraumiinsterpost und des Tal-
ackers.

Asset Management

mit starkem Wachstum

Im vergangenen Geschaftsjahr konnte das
Asset Management seinen Wachstums-
kurs erfolgreich fortsetzen. Die verwalteten
Vermogen stiegen zum Jahresende auf
CHF 14.3 Mrd., nach CHF 13.3 Mrd. im Vor-
jahr. Wesentlich dazu beigetragen haben
rekordhohe Neuemissionen und Neugelder
in der Héhe von insgesamt CHF 1 Mrd. Uber
die gesamte Produktpalette hinweg war die
Nachfrage stark — nicht nur aufgrund des
aktuell attraktiven Zinsumfeldes fir Immobi-
lienanlagen, sondern auch dank der Uber-
zeugenden Renditen und des Anlagefokus
unserer Produkte.
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Besonders hervorzuheben ist die Ent-
wicklung unserer drei Flagship-Produkte:
Swiss Prime Anlagestiftung (SPA), Akara
Swiss Diversity Property Fund PK (ADPK)
sowie die fast ausschliesslich auf Wohnen
fokussierte Fundamenta Group Investment
Foundation. Fiir diese Produkte wurden im
Jahr 2025 flinf Kapitalerh6hungen durchge-
flhrt, wobei Investoren frisches Kapital in
Hohe von insgesamt CHF 756 Mio. zeichne-
ten. Ein Teil dieser Mittel konnte bereits
2025 gewinnbringend investiert werden,
wahrend die Pipeline fiir weitere Zukaufe
gut gefillt ist. Darliber hinaus verfolgen wir
in den meisten Fonds-Gefassen auch - wie
im eigenen Portfolio — eine aktive Capital-
Recycling-Strategie, wobei wir Objekte ver-
kaufen, bei denen wir nur noch eine limi-
tierte Wertschopfung sehen, um diese
Mittel in Zuk&dufe oder Entwicklungen zu
investieren. Das steigert die Performance
des Produkts und liefert zusatzlich Ertrage
fir uns als Asset Manager.

Darliber hinaus konnten wir mit unserem
jingsten Anlageprodukt — dem kommerziel-
len Fonds SPSSIFC —im Dezember mit dem
erfolgreichen Borsengang einen wichtigen
Meilenstein erreichen und das attraktive
Vehikel damit optimal fiir weiteres Wachs-
tum positionieren. Der Fonds wurde nochim
Dezember in die Indizes «SX| Real Estate
Broad» und «SXI Real Estate Funds Broad»
aufgenommen, was ihn fur weitere Investo-
rengruppen attraktiv macht.

Der Betriebsertrag im Asset Management
stieg im Jahresvergleich um 18.1% auf
CHF 83.6 Mio. Der umsichtige Ansatz der
Gruppe zeigt sich darin, dass rund zwei Drit-
tel des Erloses aus wiederkehrenden Er-
tragen in Form von Management Fees und
nur ein Drittel aus transaktionsbezogenen
Einnahmen wie Kauf- und Verkaufskommis-
sionen oder Vertriebsgeblihren stammt. Ins-
gesamt wurden im vergangenen Jahr Trans-
aktionen miteinem Gesamtvolumenvonrund
CHF 1.7 Mrd. abgewickelt.

Mit der erstmaligen ganzjahrigen Integration
von Fundamenta hat sich die Asset Manage-
ment-Sparte endgliltig als fihrender unab-
héngiger Vermdgensverwalter fir Immobi-
lienlésungen in der Schweiz etabliert.

Im Berichtsjahr konnten durch die vollstan-
dige Integration der Fundamenta Gruppe
und das starke organische Wachstum wei-
tere Synergien und Skaleneffekte realisiert

16 - REVIEW

werden: Der Betriebsaufwand im Asset
Management sankim Jahresvergleich leicht
auf CHF 32.8 Mio. und der operative Be-
triebsgewinn (EBITDA) stieg um 30.7% auf
CHF 54.9 Mio. mit einer EBITDA-Marge von
66% nach 59% im Vorjahr.

Stabiler Gewinn aus operativer
Tatigkeit

Im Geschaftsjahr 2025 erwirtschaftete
Swiss Prime Site auf Konzernebene einen
Betriebsertrag von CHF 553.4 Mio., vergli-
chen mit CHF 663.4 Mio. im Vorjahr. Dieser
Rickgangist nahezu ausschliesslich auf die
Schliessung von Jelmoli im Februar 2025
zurlickzufiihren, wodurch die Ertrage aus
dem Retailgeschéaft wegdfielen. Unter Aus-
klammerung dieses Effektes resultierte ein
vergleichbarer Betriebsertrag von CHF 537.0
Mio. nach CHF 523.5 Mio. bzw. ein Wachs-
tum von 2.6%.

Gleichzeitig konnte der Betriebsaufwand -
insbesondere durch den Wegfall der
Jelmoli-bezogenen Kosten und zusatzliche
Effizienzsteigerungen in der Immobilien-
bewirtschaftung - signifikant reduziert
werden. Im Vergleich zum Vorjahr verrin-
gerte sich der Betriebsaufwand um 42.3%
auf CHF 148.2 Mio. - auf einer bereinigten
Basis ohne Jelmoli um 2.8%.

FFOI

(fortgefiihrte
Geschiftsbereiche)
in CHF pro Aktie

4.22 4.22

2024 2025

Dividendenvorschlag
in CHF pro Aktie

3.45 3.50

2024 2025

Der Betriebsgewinn (EBITDA), bereinigt um
Neubewertungseffekte und Beitrage aus
Immobilienverkaufen, belief sich im Jahr
2025 auf CHF 410.1 Mio. und lag damit
geringfligig unter dem Vorjahreswert von
CHF 415.1 Mio.

Dank niedrigeren Finanzierungskosten
und eines optimierten Steueraufwands
stieg der konsolidierte Reingewinn auf
CHF 382.5 Mio. nach CHF 360.3 Mio., was
einer Zunahme um 6.2% entspricht. Der Ge-
winn pro Aktie inklusive Neubewertungs-
effekt lag bei CHF 4.79 nach CHF 4.67 im
Vorjahr. Unter Ausklammerung dieses Ef-
fektes resultierte ein Gewinn pro Aktie von
CHF 3.96 nach CHF 3.78 im Vorjahr.

Breit diversifizierte Finanzierung

zu attraktiven Konditionen

Swiss Prime Site zeichnet sich durch eine
starke Eigenkapitalbasis, hohe Liquiditats-
reserven und breit diversifizierte Finanzie-



FINANZKOMMENTAR

Schlieren.

rungsquellen aus. Diese solide und konser-
vative Finanzierungsstruktur wurde auch
2025 mit einem erneuerten Moody’s A3-
Rating bestatigt.

Im Immobiliensegment lag die Finanzie-
rungsquote (Loan-to-Value, LTV) zum Jah-
resende bei 38.1% nach 38.3% im Vorjahr.
Das verzinsliche Fremdkapital ohne Lea-
singverbindlichkeiten belief sich zum Bilanz-
stichtag auf CHF 5.6 Mrd.,nach CHF 5.3 Mrd.
im Vorjahr. Die durchschnittliche Laufzeit
der Finanzierungen betrug 3.9 Jahre nach
4.3 Jahren.

Der Anstieg der Finanzierungsverbindlich-
keiten erklart sich hauptsachlich durch das
Portfoliowachstum aus den Zukaufen, wo-
bei, ergdnzend zum Eigenkapital, zusatzli-
che Fremdmittel zur Beibehaltung des Le-
verage aufgenommen wurden. Im Rahmen
unserer umsichtigen Finanzierungsstrate-
gie haben wir unsere Finanzierungsquellen
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Der JED Campus wurde mit
dem Neubau komplettiert.
Mit zahlreichen zusatzlichen
Arbeitsplatzen sowie
Freizeitaktivitdten und Gast-
ronomie bietet der Campus
Mehrwert fiir die Mietenden
und den Standort Zirich-

«Wir blicken optimistisch auf das
kommende Geschaftsjahr
und erwarten ein weiterhin vor-
teilhaftes Umfeld fur den

Schweizer Immobilienmarkt.»

Marcel Kucher

dabei weiter diversifiziert und unsere Kapi-
talbasis noch widerstandsfahiger gemacht:
Im September haben wir erstmals einen
Eurobond im Umfang von EUR 500 Mio. er-
folgreich begeben - und das zu aquivalen-
ten Konditionen wie auf dem Schweizer
Heimatmarkt. Die starke Uberzeichnung
(EUR 4.3 Mrd. in nur 3 Stunden) zu attrakti-
ven Konditionen unterstreicht das Ver-
trauen der Investoren in Swiss Prime Site
und die hohe Qualitat unseres Immobilien-
portfolios.

Auch im Geschaftsjahr 2025 haben wir
unsere nachhaltige Finanzierungsstrategie
weiter vorangetrieben. Insgesamt begaben
wir CHF 777 Mio.in Form sogenannter Green
Bonds und konnten das gesamte Volumen
auf griine Neuankaufe sowie auf die laufen-
den Umbauprojekte zuweisen.

Dank des aktuell niedrigen Zinsumfeldes so-
wie des risikobewussten variablen Anteils
der Finanzierungen sind die durchschnittli-
chen Finanzierungskosten im Vergleich zum
Vorjahr deutlich gesunken. Der durchschnitt-
liche Zinssatz belief sich auf 0.94%, nach
1.10% im Vorjahr.

Zuversicht fiir das

Geschiftsjahr 2026

Swiss Prime Site blickt optimistisch auf das
kommende Geschéftsjahr 2026 und erwar-
tetein weiterhinvorteilhaftes Umfeld fir den
Schweizer Immobilienmarkt. Die niedrigen
Zinsen in der Schweiz sorgen fir attraktive
Finanzierungskonditionen und mangels al-
ternativer, gleichwertiger Anlagemaoglichkei-
ten dirfte die Nachfrage nach Immobilien
auch im nachsten Jahr hoch bleiben und die
Preise stltzen. Zusatzlich wird der stabile
Schweizer Immobilienmarkt vor dem Hinter-
grund anhaltender geopolitischer Unsicher-
heiten als sicherer Hafen wahrgenommen,
was insbesondere institutionelle Investoren
anzieht.

Von diesem Marktumfeld profitiert vor allem
die Asset Management-Sparte von Swiss
Prime Site. Mit einer breit diversifizierten
und umfassenden Produkt- und Dienst-
leistungspalette bietet das Unternehmen
privaten und institutionellen Anlegern die
Maoglichkeit, breit gestreut in Wohn- und
Gewerbeimmobilien mit attraktiven Fest-
renditen zu investieren. Mittelfristig strebt
Swiss Prime Site an, die verwalteten Vermo-
gen (Assets under Management) bis Ende
2027 auf Giber CHF 16 Mrd. zu steigern und
ein EBITDA von Giber CHF 75 Mio. zu erwirt-
schaften.

Fir das Immobiliensegment rechnet das
Unternehmen im Jahr 2026 mit deutlich
steigenden Mietertréagen. Die im Jahr 2025
getatigten Zukaufe werden den Mietertrag
insgesamt um rund CHF 17 Mio. erhdhen.
Die Starkung der Kapitalbasis erlaubt zu-
dem eine leichte Reduktion der geplanten
Immobilienverkaufe im Rahmen des laufen-
den Capital Recyclings. Entsprechend rech-
net Swiss Prime Site nun direkt und indirekt
mit knapp CHF 20 Millionen héheren Miet-
einnahmen aus der Kapitalerhohung ab
2026. Darlber hinaus wird mit einem weiter
leicht ricklaufigen Leerstand gerechnet.
Das mittelfristige Ziel, bis 2028 einen Miet-
ertrag von CHF 500 Mio. zu erreichen, be-
findet sich bereits in greifbarer Nahe.

Auf Gruppenebene wird fiir das Geschafts-
jahr 2026 eine weitere Steigerung des ope-
rativen Ergebnisses erwartet. Zudem rech-
net Swiss Prime Site mit einem FFO | pro
Aktie zwischen CHF 4.25 und CHF 4.30.
Wie jedes Jahr wollen wir damit eine stabile
bis wachsende Dividendenausschuttung
moglich machen. Dies bei einem weiterhin
stabilen Verschuldungsgrad von unter 39%
und damit mit einem gleichbleibenden
Risikoappetit. —
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Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat von Swiss Prime Site setzt sich aus Personlichkeiten
der europaischen Wirtschaft zusammen. Die langjahrige Erfahrung

der einzelnen Mitglieder auf verschiedenen Gebieten fuhrt zu einer aus-
gewogenen und langfristigen Orientierung des Gremiums.

o

v

<

Detlef Trefzger Thomas Studhalter Gabrielle Nater-Bass Reto Conrad

Unabhéangiges Mitglied Vizeprasident Unabhéngiges Mitglied Unabhangiges Mitglied

seit 2024 Unabhéangiges Mitglied seit 2019 seit 2023
seit 2018

Barbara A. Knoflach Ton Biichner Brigitte Walter
Unabhangiges Mitglied Prasident Unabhangiges Mitglied
seit 2021 Unabhéangiges Mitglied seit 2022
seit 2020

Angaben zu den entsprechenden Ausschiissen
der jeweiligen Verwaltungsrate finden sich im Teil
«Corporate Governance».
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Gruppenleitung

Die Gruppenleitung von Swiss Prime Site setzt sich zusammen
aus dem CEO und dem CFO sowie dem CEO des Asset Management-
Bereichs Swiss Prime Site Solutions.

Marcel Kucher René Zahnd Anastasius Tschopp
CFO und CEO Swiss Prime Site CEO Swiss Prime Site CEO Swiss Prime Site Solutions
ab 1. Januar 2026 bis 31. Dezember 2025 und Deputy

CEO Swiss Prime Site
ab 1. Januar 2026
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Unsere Strategie

Swiss Prime Site steht seit mehr als 25 Jahren fur die Schaffung und

Gestaltung von Lebensraumen, wo Menschen wohnen, arbeiten

und ausgehen. Wir prasentieren uns heute als das fuhrende Immobilien-
unternehmen der Schweiz, welches mit seiner Erfahrung und Grosse
eine nachhaltigere und wertvollere Nutzung von Gebauden in der Zukunft

ermoglicht.

nsere breite Erfahrung in der Ent-
U wicklung und Vermietung von Immo-

bilien hat langjéahrige Beziehungen
zu unseren Mietern und Partnern entstehen
lassen. Sie bildet die Grundlage fir unser
tiefes Verstandnis der Marktbedurfnisse —
heute wie morgen — und gibt uns die Fahig-
keit, Trends vorauszusehen und mitzuge-
stalten.

Unsere Grosse mit rund CHF 28 Mrd.
Immobilienvermdgen bringt uns entschei-
dende Vorteile, um unsere Erfahrung und
Expertise weitreichend einzusetzen. Wir
kénnen Innovationen im Bau und im Ge-
baudebetrieb vorantreiben, haben die
Starke, grosse Areale zu entwickeln, kén-
nen vielseitige Produkte und L&sungen

Eine Plattform. Zwei Saulen.

anbieten und kdnnen Standards setzen fir
nachhaltige Gebaude. Wir schopfen durch
unser Handeln langfristigen, nachhaltigen
Wert fir unsere Kunden und die breitere
Gesellschaft.

Unsere Expertise wollen wir so breit wie
moglich einsetzen. Daher haben wir eine
Plattform geschaffen, auf der wir eigene wie
auch externe Mittel in Immobilien investie-
ren konnen. Unsere Strategie basiert auf
zwei starken Saulen: auf der einen Seite der
Geschaftsbereich «Immobilien», in dem wir
eigene Mittel in kommerzielle Immobilien
investieren, auf der anderen Seite der Ge-
schaftsbereich «Asset Management», in
dem wir externe Mittel von Anlegern ins-
besondere in Wohnimmobilien investieren.

Portfolio Management
Entwicklung und
Realisierung

Nachhaltigkeit

Corporate

Immobilien Asset
Management
«Solutions»

Eigene Mittel Externe Mittel

Gewerbeimmobilien
in den Schweizer
Grosszentren an

Bestlagen

Wohn- und Gewerbe-
immobilien in der
gesamten Schweiz und
im Ausland
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Wir profitieren dabeiim Marktvergleich von
Grossenvorteilen und dienen einem sehr
breiten Spektrum von Investoren und Kun-
den. Unsere besonderen Kompetenzen im
aktiven Portfolio Management, in der Ent-
wicklung und in der Nachhaltigkeit kdnnen
wir Uiber unser gesamtes Portfolio synerge-
tisch anwenden. Darliber hinaus profitieren
wir von Skaleneffektenin Zentralfunktionen
wie Finanzen, IT und weiteren Bereichen.

Geschaftsbereich
Immobilien

Der Geschaftsbereich Immobilien, zusam-
mengefasst in Swiss Prime Site Immobilien,
vermietet und investiert in Gewerbeimmobi-
lien, hauptsachlich an Bestlagen in den gros-
sen Schweizer Wirtschaftszentren Zirich,
Genf, Basel und Bern. Das Immobilienver-
mogen betragt aktuell rund CHF 14 Mrd., mit
einer breit diversifizierten Abdeckung an
Nutzungsarten. Dabei machen Bliroimmobi-
lien den grossten Teil aus, gefolgt von Ver-
kaufs-, Logistik- und Infrastrukturimmobilien
sowie weiteren Nutzungsarten.

Wir investieren vor allem in gréssere
Gebéaude und Areale an zentralen Lagen, wo
wir durch Mischnutzungen ein sehr breites
Mieterspektrum ansprechen. Unsere Mie-
terschaft mit rund 2000 Einzelmietern ist
so breit verteilt und das Portfolio I&sst sich
durch konzentriert liegende Objekte und
Areale effizient bewirtschaften.

Durch kontinuierlich neue Entwicklungs-
projekte, zugeschnitten auf den jeweiligen
Markt, kdnnen wir mit unserer Kompetenz
fir unsere Anspruchsgruppen vor Ort und
unsere Investoren zugleich Mehrwert schaf-
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Portfolio nach Regionen
Basis: Fair Value per 3112.2025

20% -

Region Genfersee Bern

Anmerkung:
Punktfarbintensitat indiziert
die Bevolkerungsdichte

fen. Unser Portfolio ist dadurch kontinuier-
lich auf einem modernen Stand und verfligt
Uber eine sehr hohe Gebaudequalitat. Um
Risiken zu minimieren, entwickeln wir grund-
satzlich nur fir das eigene Portfolio, arbei-
tenmit Generalunternehmen zusammenund
starten den Bau von Neuentwicklungen erst
beieinem Vorvermietungsstand von mindes-
tens 50%.

Wir verwalten unser Portfolio aktiv und
mit einer starken Eigenkapitalbasis. Das
bedeutet, dass wir unser Wachstum vor al-
lem aus eigener Kraft finanzieren sowie Zu-
und Verkaufe dort tatigen, wo diese zur
Portfoliooptimierung beitragen. Unsere we-
sentlichen Parameter in der Evaluation sind
jeweils das Ertrags- und Wertpotenzial, die
Lage sowie die Nutzungsart. Mit einer diszi-
plinierten Anlagestrategie verkaufen wir
auch Objekte, bei denen wir nur noch gerin-
ges Potenzial sehen und die nicht optimal
zum Gesamtportfolio passen. Insgesamt
sollen unsere Entwicklungen und Zukaufe
auch Uber Verkaufe finanziert werden, so-
dass wir permanent lUber eine starke Eigen-
kapitalbasis verfiigen. Wir nennen diese
Strategie «Capital Recycling». —
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ox 90

Region Basel

Portfolio nach Nutzungsart

1%

&

4%

= Biro B Lebenim Alter

mm Verkauf B Parking
Logistik/Infrastruktur Wohnen
Hotel/Gastro Ubrige

Basis: Mietertrag per 3112.2025

Zirich und Zentralschweiz

Regionendetails:
Zirich 51%,

Genfersee 20%,
Nordwestschweiz 12%,
Bern 8%,
Zentralschweiz 6%,
Ostschweiz 2%,
Sldschweiz 1%

Portfolio in Zahlen

CHF 13.9 Mrd.

Immobilienvermdgen

132

Anzahl Immobilien

1.6 Mi0. m?2

Vermietungsflache

~2000

Mietende
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Geschaftsbereich Asset Management

Fondslésungen

- Anlagefonds in der Schweiz
und Deutschland fiir qualifizierte
Investoren

— Aufsicht durch FINMA und durch
die Commission de Surveillance
du Secteur Financier (CSSF)
in Luxemburg

Der Geschaftsbereich Asset Management,
zusammengefasst unter Swiss Prime Site
Solutions, verfligt ber verwaltete Vermdgen
von CHF 14.3 Mrd. und eine Entwicklungs-
pipeline von CHF 1.9 Mrd. Swiss Prime Site
Solutions ist der fiilhrende unabhéangige
Asset Manager in der Schweiz mit einer
Fondsleitungslizenz der Finanzmarktauf-
sicht (FINMA).

Unser Produktangebot umfasst (1) diverse
Fondslosungen - offene und geschlossene
Fonds - mit differenzierten Anlagestrategien,
(2) Mandate in Form von Anlagestiftungen
oder anderen Rechtsformen, ausgerichtet
auf Pensionskassen, und (3) vielfaltige Bera-
tungslésungen fir externe Investoren. Das
verwaltete Portfolio mit einer diversifizierten
Anlageallokation und einem Fokus auf Wohn-
liegenschaften erstreckt sich Uber die ge-
samte Schweiz sowie selektiv ins Ausland.

Durch die breite Produkt- und Dienst-
leistungspalette sprechen wir verschiedene
Investoren und deren Praferenzen an. Die
externen Kapitalgeber sind vor allem insti-
tutionelle Investoren und Pensionskassen.
Der Asset Management-Bereich generiert
ein profitables Wachstum durch gebiihren-
basierte Ertrage, ohne dass wir eigenes
Kapital einsetzen miissen.

Auch in diesem Bereich sind unsere
Immobiliendienstleistungen umfassend und
wir decken den gesamten Immobilienlebens-
zyklus ab, von Kauf, Entwicklung tiber Vermie-
tungund Bewirtschaftung bis hin zum Verkauf.
Zu einem Grossteil sind die Produkte in
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= . . .
x\ = Swiss Prime Site
Syt Solutions it

Asset Management-Mandate

— Vollumfangliche Vermogens-
verwaltungsmandate

— Bei Anlagestiftungen steuer-
befreites Anlageinstrument
flr Pensionskassen

— Typischerweise reguliert von
Oberaufsichtskommission (OAK)
oder BaFIN

Wohnimmobilien investiert. Fiir Pensions-
kassenist dies haufig eine praferierte Kate-
gorie mit Blick auf das Rendite-Risiko-Profil.
Im Gegensatz zum Geschaftsbereich Immo-
bilien werden auch Objekte entwickelt und
gekauft, welche sich ausserhalb der wirt-
schaftlichen Grosszentren befinden und wo
das Ertragspotenzial besonders attraktiv
sein kann.

Indenvergangenen Jahren haben wir die
Geschéaftstatigkeiten von Swiss Prime Site

Asset Management in Zahlen

CHF14.3 Mrd.

Assets under Management (AuM)

10

Anlageprodukte

~630

Anzahl Immobilien

~2600

Investoren

Beratungslosungen

— Breite Leistungspalette von
anlagespezifischen Mandaten
bis hin zu vollumfanglichen
Vermdgensverwaltungsmandaten
— Fir regulierte und nicht-
regulierte Kunden

auf unser Kerngeschaft Immobilienanlagen
fokussiert. Wir haben dabei nicht zum Kern-
geschéaft passende Bereiche verkauft. So
etwa 2020 die auf «Leben im Alter» aus-
gerichtete Tertianum Gruppe sowie 2023
Wincasa, ausgerichtet auf Gebaudebewirt-
schaftung. Den operativen Betrieb des
Warenhauses Jelmoli wurde im Februar
2025beendetund das Gebaude wird derzeit
fiir die externe Vermietung von Biiro- und
Retailflachen umgebaut und repositioniert.

AuM nach Nutzungsart

1%

3%

mm Wohnen Bl Parking

mm Biiro Logistik
Verkauf Gastro
Industrie

Basis: Mietertrag per 3112.2025
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Nachhaltigkeit

Seit den Griindungsjahren von Swiss Prime
Siteist Nachhaltigkeit einintegraler Bestand-
teil unserer Strategie und wesentlich in unse-
rem Geschéfts- und Wertschépfungsmodell.
Unsere Visionist es, Lebensraume nachhaltig
zu gestalten. Wir glauben, dass nur Gebaude,
welche nachhaltig gebaut und betrieben wer-
denkdnnen, zukiinftig Bestand haben. Wir als
Immobilienunternehmen kénnen einen signi-
fikanten Beitrag zur Abwendung des Klima-
wandels leisten und sind uns dieser Verant-
wortung bewusst. Im Zentrum stehen fiir uns
hierbei das nachhaltige Bauen und Entwi-
ckeln sowie die nachhaltige Nutzung und der
nachhaltige Betrieb. Fur beide Felder haben
wir klare,ambitionierte Ziele definiert—hierzu
gehdrt im Bau der Einsatz von mehr als 50%
erneuerbaren Rohstoffen bis 2030 und im
Betrieb die Klimaneutralitat bis 2040. Unsere
engagierten Mitarbeitenden sind jeden Tag
bestrebt, die daflir notwendigen Massnah-
men konsequent umzusetzen.

Innenansicht des JED Campus, Zirich-Schlieren
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Unsere Nachhaltigkeitsstrategie validieren
und kalibrieren wir regelmassig im Rahmen
einer Wesentlichkeitsanalyse mit einem um-
fassenden Einbezug all unserer Anspruchs-
gruppen. Die wesentlichen Themen erstre-
cken sich hierbei ebenso tber soziale, wirt-
schaftliche und Governance-Felder, wobei
wir jeweils dedizierte Ansatze verfolgen.

Wir informieren umfassend lber unsere
Nachhaltigkeitsstrategie, unsere Fortschritte
und unsere Leistungeninunserem Nachhal-
tigkeitsbericht.

Finanzierungsstrategie

Immobilien sind ein kapitalintensives Ge-
schaft,und so bildet eine starke Finanzierung
die Basis unserer operativen Tatigkeiten.
Hierbei zielen wir insbesondere auf eine
hohe Flexibilitat, Risikominimierung, Kosten-
optimierung und auch auf die Verknlpfung
mit der Nachhaltigkeit ab.

Unsere Ansatze sind wie folgt:

— niedriger Verschuldungsgrad

— hoher Anteil nicht verpfandeter
Immobilien

— hohe Liquiditatsreserve

— breite Streuung der Finanzierungs-
quellen

— volle Verknlpfung der langfristigen
Finanzierungen an die nachhaltige
Verwendung der Mittel

Wir wollen flir unsere Investoren eine attrak-
tive Anlage darstellen, was wir auch mit ei-
ner kontinuierlichen Ausschittung gewahr-
leisten. Unsere Dividendenpolitik sieht vor,
dass wir 80-90% unseres operativen Geld-
flusses (gemesseninder Kenngrésse FFOI)
jahrlich als Dividende auszahlen, wobei wir
darauf abzielen, dass diese mdglichst stabil
bis steigend ist. —
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Ubersicht Asset Management

Swiss Prime Site Solutions eréffnet Investoren Zugang zu einem umfassenden
Angebot an Produkten und Dienstleistungen fur Immobilienanlagen.

Anlageprodukt Rechtsform Aufsicht Griindungsjahr
Akara Swiss Diversity Property Fund PK Vertraglicher Immobilienfonds FINMA 2016
(ADPK) fur qualifizierte Anleger

c

()]

(o)}

c Swiss Prime Site Solutions Investment Vertraglicher Immobilienfonds FINMA und SIX 2021

a Fund Commercial (IFC) fur qualifizierte Anleger

Q

(72]

2

(o) FG Wohninvest Deutschland S.C.S. SICAV-SIF CSSF 2017

LL
Swiss Prime Site Anlagestiftung Anlagestiftung OAK 2015
(SPA)

)

© Fundamenta Group Investment Anlagestiftung OAK 2019

© Foundation (FGIF)

c

=

1

wpd

c Fundamenta Real Estate AG Borsenkotierte SIX 2006

"E’ (FREN) Aktiengesellschaft

(]

(o)}

e

o FG Wohnen Deutschland Deutscher BaFin 2021

E Spezial-AlF

wpd

Q

(7]

(7))

< SPA Living+ Europe Anlagestiftung OAK 2021
Real Estate Services Massgeschneiderte - 2021
Eigentiimer Direktmandate Mandatslésungen
FG Promotion / Club Deals Aktiengesellschaft - 2011

mit geschlossenem
Aktionarskreis

1 Provisorische Zahlen per 31.12.2025
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Nutzungsart:
Anlegerkreis AuM (CHF)1 Regionaler Fokus Anteil Wohnen
Schweizer Vorsorgeeinrichtungen 3.2 Mrd. Schweiz 51%
sowie steuerbefreite Sozialversicherungs-
und Ausgleichskassen
Private, professionelle 0.5 Mrd. Deutschschweiz 0%
und institutionelle Anleger und Tessin @
Qualifizierte Anleger 0.7 Mrd. Deutschland I 84%
Schweizer Vorsorgeeinrichtungen 4.5 Mrd. Schweiz I 57%
Schweizer Vorsorgeeinrichtungen 1.3 Mrd. Schweiz I 71%
Private, professionelle 1.3 Mrd. Deutschschweiz 87%
und institutionelle Anleger “
Institutionelle Anleger 01 Mrd. Deutschland I 91%
Schweizer Vorsorgeeinrichtungen 01 Mrd. Deutschland ‘ 100%
Unternehmen, institutionelle und private 1.9 Mrd. Schweiz 59%
Mandatsgeber ,
Qualifizierte Anleger 0.7 Mrd. Deutschschweiz ‘ 100%
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Mit dem Neubau auf dem JED Campus in Zurich-Schlieren
setzen wir neue Massstabe flr nachhaltiges Bauen und
zeigen, wie ESG-Ziele konsequent umgesetzt werden
konnen. Das Ende 2024 in Betrieb genommene Gebaude
umfasst rund 18 000 m? flexibel nutzbare Buro- und
Laborflachen.

s handelt sich dabei um ein zukunfts-
= \weisendes Bauwerk, das dem nach-
L haltigen 2226-Konzept des Architek-
turbiiros Baumschlager Eberle folgt. Dieses
Konzept ermdglicht es, vollstandig auf aktive
Heizung, Kihlung oder mechanische LUf-
tung zu verzichten. Stattdessen sorgen mas-
sive Wéande, sensorgesteuerte Liiftungsele-
mente und optimal platzierte Fenster fiir ein
ganzjahrig angenehmes Raumklima - ganz
ohne konventionelle Gebaudetechnik.

Die offene, lichtdurchflutete Architektur
wird durch mehrere begriinte Terrassen er-
ganzt, die eine harmonische Verbindung
zwischen Innen- und Aussenraum schaffen.
Diese griinen Rickzugsorte férdern nicht
nur das Wohlbefinden der Nutzerinnen und
Nutzer, sondern leisten auch einen Beitrag
zur Biodiversitat und zum Mikroklima auf
dem gesamten Campus. In Kombination mit
dem vielféltigen Freizeit- und Gastronomie-
angebot auf dem Areal entsteht ein inspirie-
rendes Umfeld, das den Austausch zwi-
schen den Mietparteien sowie mit dem
Quartier aktiv unterstitzt.

«Der verwendete
Zirkulit-Beton® verfugt
Uber einen hohen
Sekundarrohstoffanteil
und bindet dauerhaft
rund 83 Tonnen CO,.»

Nachhaltigkeitistintegraler Bestandteil des
Projekts: Der verwendete Zirkulit-Beton®
verfligt iber einen hohen Sekundarrohstoff-
anteil und bindet dauerhaft rund 83 Tonnen
CO,. Auch die Regenwassernutzung und
die extensive Dachbegriinung sind wichtige
Elemente des okologischen Gesamtkon-
zepts. Diese Massnahmen tragen nicht nur
zur Ressourcenschonung bei, sondern ver-
bessern auch die Energie- und Umwelt-
bilanz des Gebaudes. Die hohe Qualitat und
Nachhaltigkeit des Neubaus wird durch die
SNBS-Gold-Zertifizierung (Standard Nach-
haltiges Bauen Schweiz) unterstrichen. Er-
génzt wird dies durch digitale Gebaudesimu-
lationen, die bereits in der Planungsphase
eine prazise Optimierung der Energiefliisse
und des Nutzerkomforts ermoglichten.
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Die hohe Raum-
hohe mit grossen
Fenstern sorgt fir
lichtdurchflutete
Aufenthaltsflachen.

Im Atrium

des Neubaus
laden moblierte
Sitzecken zum
Verweilen ein.
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«Seit 2019 konnten die portfolioeigenen
CO2-Emissionen bereits um tber 40 Prozent
reduziert werden - ein klares Zeichen fur
das Engagement in Richtung Klimaschutz.»

Wir verfolgen das Ziel, unser gesamtes Im-
mobilienportfolio bis 2040 klimaneutral zu
betreiben. Seit 2019 konnten die unterneh-
menseigenen CO,-Emissionen bereits um
45 Prozent reduziert werden - ein klares
Zeichen fir das Engagement in Richtung
Klimaschutz. Darliber hinaus sind wir Mit-
initiantin der «Charta Kreislauforientiertes
Bauen». Mit dieser Selbstverpflichtung set-
zen wir uns ein, den Einsatz nicht erneuer-
barer Rohstoffe zu halbieren und die
Wiederverwendbarkeit von Baumaterialien
systematisch zu fordern.

\‘r

N

%
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Mit der Fertigstellung des Neubaus wird der
JED Campus architektonisch und funktional
komplettiert. Die Nutzung als Biro- und
Laborgebaude ermdglicht eine flexible
Raumgestaltung, die sich an die Bedurfnisse
unterschiedlichster Mieter anpassen lasst.
Damit entsteht ein attraktiver Standort fiir
Unternehmen, Start-ups und Forschungs-
einrichtungen gleichermassen - und ein le-
bendiger Ort, der das Quartier nachhaltig
bereichert. —

Facts & Figures

Projekt: JED Neubau

Bauherrin: Swiss Prime Site
Architektur: Baumschlager Eberle
Nutzung: Biiro, Labor

Nutzflache: 14 000 m2

Qﬂi@ EZUM

-4 A JED CAMPUS
2 3

Mehrere begriinte
Dachterrassen
erweitern die
Aufenthaltsflache.


https://jed.swiss/
https://jed.swiss/
https://jed.swiss/
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In Zurich-Albisrieden wird in Erganzung zum bestehenden

und erfolgreich etablierten YOND-Gebaude mit der nachsten
Realisierungsetappe der YOND Campus komplettiert.

Das zukunftsweisende Entwicklungsprojekt, das Nachhaltigkeit,
soziale Verantwortung und architektonische Qualitat vereint,
schafft Raum fur lokal produzierendes Gewerbe, Technolo-
gieunternehmen sowie soziale Einrichtungen - eingebettet in
ein durchmischtes und weiter aufstrebendes Quartier von

ZUrich.

emeinschaftlich nutzbare Aussen-
G raume und Gastronomieangebote

im Erdgeschoss fordern den Aus-
tausch und die Begegnung fiir die Cam-
pus-Nutzer und die Quartierbevdlkerung.
Nebst 6ffentlichen und halboffentlichen
Nutzungen tragen die angrenzenden Stras-
sen- und Platzraume zur Aktivierung und
Verzahnung mit der Umgebung bei. Der
YOND Campus bietet insgesamt Arbeits-
platze fir weit Gber 2500 Personen und
tragt damit zur Entwicklung Albisriedens
aktiv bei.

Das Areal blickt auf eine lange indus-
trielle Geschichte zurlick: 1924 griindete
Siemens & Halske die «Telephonwerke Albis-
rieden AG», spater «Albiswerk Zirich AG»,
die zeitweise lUber 2000 Mitarbeitende be-
schaftigte und das Quartier nachhaltig
pragte. Nach mehreren Umstrukturierun-
gen entstand 1996 die heutige Siemens
Schweiz AG, die weiterhin ihren Hauptsitz
auf dem Areal hat. Nach seiner etappen-
weisen Fertigstellung ab 2028 wird der
Campus aus mehreren Gebauden beste-
hen: Neben zwei Neubauten gehéren dazu
das Bestandsgebdude YOND 04 sowie ein
weiteres, saniertes Gebaude mit industriel-
lem Charakter, das die historische Vergan-
genheit des Ortes widerspiegelt.

Flexible Nutzungskonzepte, Aufenthalts-
bereiche und vertikale Griinrdume machen
das Areal zu einem vielseitigen Ort flr Arbeit
und Begegnung. Der Standort richtet sich
an urbane Produktion und Gewerbe und
bietet Raum fiir Unternehmen unterschied-
licher Art. Mit dieser grossen Nutzungsflexi-
bilitat leistet der Campus einen nachhaltigen
Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung
des Quartiers. Die entstehende Business-
Community basiert auf gemeinsamen Wer-
ten und ist lokal verankert.
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Ein besonderes Highlight ist die Integration
sozialer Einrichtungen unserer Mieterin
Zuriwerk, die Arbeits- und Lebensraume fir
Menschen mit Unterstiitzungsbedarf schafft.
Der YOND Campus versteht sich als inklusi-
ves Okosystem, das Unternehmen und Men-
schen unterschiedlichster Hintergriinde
durch Arbeit, Begegnung und gemeinschaft-
liche Infrastruktur verbindet — und zeigt, wie
Immobilienentwicklung echten gesellschaft-
lichen Mehrwert schaffen kann.

Als Mitinitiantin der «Charta Kreislauf-
orientiertes Bauen» verpflichten wir uns, den
Einsatz nicht erneuerbarer Rohstoffe zu
halbieren und bis 2040 ein klimaneutrales
Immobilienportfolio zu betreiben. Entspre-
chend folgt die Architektur dem Prinzip
«Sanieren statt neu bauen» und setzt auf
Recycling, Wiederverwendung und modulare
Bauweise. Materialien wie Recycling-Beton
und Holz reduzieren graue Emissionen und
erhdhen die Kreislauffahigkeit. Der YOND
Campus ist ein konkretes Beispiel fir die
Kreislaufwirtschaft: Die Gebaude sind lUber
ihren gesamten Lebenszyklus hinweg nach-
haltig nutzbar und bleiben am Ende ihres
Lebenszyklus recycelbar oder weiterver-
wendbar. Damit wird der Campus zum Modell
fur zirkulares Bauen - funktional, zukunfts-
fahig und gesellschaftlich relevant. —

Maximale Deckenhohe flir optimale
Belichtung und Flexibilitat.

«Flexible Nutzungskonzepte,
Aufenthaltsbereiche und
vertikale Grunraume machen
das Areal zu einem viel-
seitigen Ort fur Arbeit und
Begegnung.»




Die moderne Fassade reiht sich nahtlos
in das stadtische Geflige ein.
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Facts & Figures

Projekt: YOND Campus

Bauherrin: Swiss Prime Site
Architektur: SLIK Architekten
Nutzung: Handel/Dienstleistung, Biiro
Nutzflache: 35000 m?
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Destination Jelmoli:
Transtormation eines
/urcher Wahrzeichens

Mitten im Herzen von Zurich entsteht mit der «Destination Jelmoli»

ein zukunftsweisendes Projekt, das Geschichte, Architektur und urbane
Lebensqualitat auf einzigartige Weise verbindet. Wir transformieren
das traditionsreiche Jelmoli-Haus an der Bahnhofstrasse in eine
multifunktionale Destination, die Arbeiten, Einkaufen, Gastronomie und
Freizeit vereint und damit neue Standards fur innerstadtische
Nutzungskonzepte setzt.
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as denkmalgeschiitzte Gebaude wird

seit April 2025 umfassend saniert.

Die architektonische Leitung Uber-
nimmt das Biiro limer Thies Architekten. Die
unteren drei Etagen werden kiinftig von
Manor als Mieterin genutzt, die dort einen
Flagship Store mit einem kuratierten Mar-
kenportfolio und einem vielfaltigen Restau-
rationsbereich eréffnen wird. In den oberen
Geschossen entstehen rund 13000 m?
hochwertige Biroflachen mit zwei neuen
Innenhéfen an historischer Position sowie
eine reprasentative Lobby, die das ikonische
Atrium und architektonische Erbe von Tilla
Theus aufnimmt und neu interpretiert. Er-
ganzt wird das Angebot durch den Fitness-
club mit Spa, Holmes Place, sowie ein Gast-
ronomiekonzept auf dem Dachgeschoss,
das damit neu offentlich zuganglich wird
und einen atemberaubenden Ausblick auf
Zurich bieten wird. Die laufende Ausschrei-
bung fiir die Gastronomie richtet sich an
Betreiber mit Uiberregionalem oder interna-
tionalem Renommée.
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Der ikonische Gebaudekomplex
wird zur modernen Destination
mit einem innovativen Mix aus
Retail, Gastronomie, Office und
Freizeit.

Neben den von der Gastronomie bedienten
Aussenbereichen sind auch flexibel nutzbare
Terrassen fur Veranstaltungen und Begeg-
nungszonen vorgesehen.

Die Vision des Projekts wird seit Friih-
ling 2025 im «Window to the Future» ent-
lang der Seidengasse klnstlerisch insze-
niert — ein Vorgeschmack auf die kiinftige
Positionierung des Jelmoli-Hauses als le-
bendiger Begegnungsort mit Strahlkraft
Uber die Stadtgrenzen hinaus.

Mit der «Destination Jelmoli» entsteht ein
Leuchtturmprojekt fiir die urbane Transforma-
tion, das nicht nur architektonisch, sondern
auch konzeptionell neue Massstabe setzen
soll - als Impulsgeber fiir die Weiterentwick-
lung innerstadtischer Prime Lagen. —

Durch die Wieder-
offnung der historischen
Lichthofe gelangt
zusatzliches Tageslicht
in die Buroflachen.

Facts & Figures

Projekt: Destination Jelmoli
Bauherrin: Swiss Prime Site
Architektur: llmer Thies Architekten
Nutzung: Biro, Einzelhandel,
Gastronomie, Fitness & Spa
Nutzflache: 33500 m?
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EINBLICKE

Erschliessung des
europaischen Bondmarkts

Im September 2025 haben wir erfolgreich
den europaischen Bondmarkt erschlos-
sen. Mit der erstmaligen Platzierung einer
Euro-Anleihe iber EUR 500 Mio. bei einer
Laufzeit von 6 Jahren zu einem attraktiven
Zinssatz setzten wir damit ein klares Zei-
chen fir finanzielle Starke. Die Anleihe
wurde, wie fir Schweizer Emittenten auf
dem europaischen Anleihemarkt Ublich,
Uber die Emissionsgesellschaft ELM B.V.
begeben und von Swiss Prime Site AG

Berichterstattung im
Bereich Nachhaltigkeit

Unsere ESG-Berichterstattung wurde
im Berichtsjahr erneut mit dem «Swiss
Sustainability Reporting Excellence
Award» von PwC ausgezeichnet - eine
bedeutende Anerkennung unseres En-
gagements fir Transparenz und Quali-
tat. Der Award unterstreicht, dass wir
nicht nur umfassend, sondern auch
nach héchsten Standards berichten.
Daruber hinaus haben wir im Jahr 2025
erstmals ein ESG-Booklet veroffent-
licht, das die wichtigsten Kennzahlen,
Massnahmen und Fortschritte in den
Bereichen Umwelt, Soziales und Gover-
nance kompakt zusammenfasst. Damit
schaffen wir fir unsere Stakeholder
einen klaren Uberblick und férdern den
Dialog zu nachhaltiger Unternehmens-
entwicklung.
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garantiert. Moody’s bewertet die Anleihe
mit A3, was unserem Emittenten-Rating
entspricht. Der Nettoerlds aus der Trans-
aktion wird zur Finanzierung oder Refi-
nanzierung von férderfahigen Projekten
und Vermogenswerten gemass der Defi-
nition im Green Finance Framework von
Swiss Prime Site verwendet.
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Unternehmertum
fordern, fur die Wirtschaft
der Zukunft

Bei Swiss Prime Site steht Corporate
Engagement nicht nur auf dem Papier -
es wird gelebt. Als Unternehmenspart-
ner von YES (Young Enterprise Switzer-
land) setzen wir auch 2025 unser
Engagementim Rahmen des «Company
Programme» fort. Neben finanzieller
Unterstiitzung bilden die Volunteering-
Einsatze unserer Mitarbeitenden das
Herzstlick unseres Engagements: Sie
begleiten Jugendliche beim Aufbau
ihres «Mini-Unternehmens», teilen Wis-
sen und Erfahrungen und foérdern
Schliisselkompetenzen wie Auftritts-
sicherheit, Teamarbeit, Kommunikation
und Organisation. Damit geben sie den
Jugendlichen wertvolle Werkzeuge fir
ihre Zukunft und leisten damit einen
spurbaren Unterschied. Im letzten Pro-
grammijahr haben sich 1500 Schiilerin-
nen und Schiiler auf ihre unternehmeri-
sche Reise im Company Programme
begeben - ein neuer Rekord! Beim Nati-
onalen Finale im Zircher Hauptbahnhof
prasentierten die 25 besten Mini-Unter-
nehmen ihre Ideen mit beeindruckender
Professionalitat und Leidenschaft. Ein
besonderer Hohepunkt fur uns war
die Verleihung des Swiss Prime Site
Best Marketing & Sales Award an
«KIWOKO - Kinder Wollen Kochen»,
deren kreative Vision Kinder spielerisch
flr gesunde Ernédhrung begeistert.

Mit diesem Engagement fordern
wir die Wirtschaft von morgen und
schaffen Sinn flr heute. Wir sind tiber-
zeugt: Solche Initiativen starken nicht
nur junge Talente, sondern auch die
Innovationskraft und Zukunftsfahigkeit
des Schweizer Wirtschaftsstandorts.
i‘ﬁaﬁg MEHR
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https://sps.swiss/de/gruppe/medien/medienmitteilungen/uebersicht/medienmitteilung-detail/swiss-prime-site-betritt-erfolgreich-den-europaeischen-bondmarkt-und-begibt-erstmalig-eine-6-jaehrige-anleihe-ueber-eur-500-millionen
https://sps.swiss/de/gruppe/medien/medienmitteilungen/uebersicht/medienmitteilung-detail/swiss-prime-site-betritt-erfolgreich-den-europaeischen-bondmarkt-und-begibt-erstmalig-eine-6-jaehrige-anleihe-ueber-eur-500-millionen
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7376544018370936832
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7376544018370936832
https://sps.swiss/de/karriere/engagements
https://sps.swiss/de/karriere/engagements

EINBLICKE

Eroffnung BERN 131

In Bern-Wankdorf haben wir im Septem-
ber 2025 unsere Dienstleistungsimmobilie
BERN 131 feierlich eingeweiht. Ein Leucht-
turmprojekt in Sachen Nachhaltigkeit und
Bauqualitat. Das von Atelier 5 entworfene
und durch Losinger Marazzi SA realisierte
Gebaude lUiberzeugt unter anderem durch
die energieeffiziente Holz-Hybridbau-
weise und den Einsatz lokaler Ressourcen.
Ein besonderer Moment war die Ubergabe
des Labels «Schweizer Holz» durch die
Lignum Holzwirtschaft Bern, das bestatigt:
Mindestens 80% des verwendeten Holzes
stammen aus Schweizer Waldern und

wurden hier verarbeitet. Swiss Prime Site
ist stolz, mit BERN 131 ein weiteres Projekt
zu realisieren, das unsere strategischen
Ziele in den Bereichen Nachhaltigkeit,
Klimaresilienz und gesellschaftlicher
Mehrwert eindrucksvoll verkérpert. Wir
danken allen Projektpartnern fir die her-
vorragende Zusammenarbeit und wiin-
schen den zukiinftigen Nutzerinnen und
Nutzern viel Freude und Inspiration in
ihrem neuen Umfeld.
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Borsengang des Fondsprodukts
SPSS Investment Fund Commercial (IFC)

Der Investment Fund Commercial (IFC) von Swiss Prime Site
Solutions wurde 2021 als verlassliches Income-Produkt fiir Inves-
toren geschaffen. Nach vier Jahren starker Performance folgte nun
der nachste Schritt: die Kotierung an der SIX Swiss Exchange. Die
Borsenkotierung erhdht Transparenz, Visibilitdt und Handelbarkeit
und 6ffnet den Fonds auch fir Privatanleger. Damit setzt IFC seine
Strategie fort, Vertrauen und Reichweite weiter auszubauen.

Der Fokus liegt klar auf Cashflow: kontinuierliche Ausschiittungen und stabile Ertrage. Um dieses Ziel zu erreichen, investiert der Fonds
in ertragsstarke Gewerbeimmobilien an Sekundarlagen. Diese Standorte bieten hdhere Cashflow-Renditen als Premiumlagen und
gehoren zu den Kernkompetenzen des Fondsmanagements.

Immobilien sind derzeit besonders attraktiv: Sie bieten ein ausgewogenes Risiko-Rendite-Profil - stabiler als Aktien und renditestarker
als Obligationen. Der SPSS IFC setzt auf 100% Schweizer Gewerbeimmobilien und erzielte im letzten Geschéftsjahr rund 5% Dividenden-
rendite. Seit der Lancierung Ubertraf der Fonds seine Ausschiittungsziele, reduzierte Leerstande auf unter 3.5% und steigerte die Mieter-
trage um knapp 3%. Diese aktive Bewirtschaftung fiihrte zu einer Outperformance von rund 16% gegentiber dem SWIIT-Index.

Ausschiittung pro Anteil und Ausschiittungsquote SPSS IFC

(seit Lancierung)

4.90 5.00 KEY FACT DETAILS
86% 4.40 87% 87% Fondsname Swiss Prime Site Investment Fund Commercial (SPSS IFC)
™ [} [} ISIN / Valor CH11390990M / 113 909 906

3.50 Lancierung 17. Dezember 2021
Kotierung 09.12.2025 (SIX Swiss Exchange)
Anlagefokus 100% kommerzielle Immobilien, schweizweit diversifiziert
Strategie Core+

79% Zielrendite +4.5 bis 5.5% p. a. Cashflow-Rendite
([ ] Fondsvolumen CHF 467 Mio.
(30.09.25)
Fondsleitung  Swiss Prime Site Solutions (FINMA-reguliert)
2021/2022* 2022/2023 2023/2024 2024/2025

B Ausschittung/Anteilsschein (CHF)
® Ausschiittungsquote in %

« Verkirztes Geschéftsjahr
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https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7374709370527383552
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7374709370527383552
https://spssolutions.swiss/news/stories/mit-herzblut-an-die-boerse-wie-der-spss-ifc-investoren-zugang-zu-ertragsstarken-schweizer-gewerbeimmobilien-eroeffnet/
https://spssolutions.swiss/news/stories/mit-herzblut-an-die-boerse-wie-der-spss-ifc-investoren-zugang-zu-ertragsstarken-schweizer-gewerbeimmobilien-eroeffnet/
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Grundsteinlegung
YOND Campus

Im Herbst letzten Jahres haben wir den
Grundstein fir die nachste Entwick-
lungsphase des YOND Campus in
Zurich-Albisrieden gelegt. Das Projekt
sieht eine gewerbliche Nutzung der Miet-
flachen aus den Branchen Handel und
Dienstleistungen lber eine Gesamtfla-
che von 35000 m2 vor. Mit einem Inves-
titionsvolumen von CHF 150 Mio. und
einem erwarteten Gesamtmietertrag von
CHF 8.7 Mio. setzen wir auf langfristige
Wertschopfung. Die Architektur folgt
dem Prinzip des bereits bestehenden
YOND-Gebaudes: robuste Tragstrukturen,
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Zwischengeschosse in Holzbauweise
und eine leistungsfahige Logistikinfra-
struktur. Das Ensemble wird durch publi-
kumsorientierte Nutzungen erganzt, zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat und
lebendigen Quartiersentwicklung. Dies
unterstiitzt auch das Zircher Sozial-
unternehmen Stiftung Ziriwerk, das zu
den kinftigen Mietenden zahlt und den
Campus als inklusiven Ort der Zusam-
menarbeit starkt — mit positiver Wirkung
auf das gesamte Quartier.
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Wachstum durch
Innovation, Vertrauen
und Mut

Im Interview spricht Anastasius
Tschopp Uber sein Fiihrungsverstand-
nis. In sieben Jahren ist die Asset
Management-Sparte von Swiss Prime
Site, Swiss Prime Site Solutions, von
3 auf Gber 130 Mitarbeitende gewach-
sen, das verwaltete Vermdgen stieg
von CHF 1 Mrd. auf CHF 14.3 Mrd.
Heute decken wir im Asset Manage-
ment die gesamte Bandbreite an
Immobilienanlageprodukten ab: von
Anlagestiftungen tber Fonds fiir Pen-
sionskassen bis hin zu Angeboten fir
private Anleger. Diese Vielfalt macht
uns flexibel und stark und wir wach-
sen weiter, das Ziel klar vor Augen:
Assets under Management von liber
CHF 16 Mrd.
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KENNZAHLEN

Ausgewanlte Konzernzahlen

01.01.- 01.01.-
31.12.2024 31.12.2025
bzw. bzw. Veranderung

Finanzielle Kennzahlen Angaben in 31.12.2024 31.12.2025 in %
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften CHF Mio. 463.5 456.8 -14
EPRA like-for-like change relative % 3.3 2.0 -394
Ertrag aus Asset Management CHF Mio. 70.8 83.6 181
Ertrag aus Retail CHF Mio. 124.3 1.4 -90.8
Total Betriebsertrag CHF Mio. 663.4 553.4 -16.6
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 137 216.9 90.8
Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 101 6.5 -35.6
Betriebsgewinn vor Abschreibungen (EBITDA) CHF Mio. 539.6 635.1 17.7
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 5313 629.6 18.5
Gewinn CHF Mio. 360.3 382.5 6.2
Eigenkapitalrendite (ROE) % 54 515 19
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 3.2 37 15.6
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 467 479 26
Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungseffekte
sowie Verkaufe und séamtliche latente Steuern
Betriebsgewinn vor Abschreibungen (EBITDA) CHF Mio. 4151 4101 -1.2
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 406.8 404.6 -05
Gewinn CHF Mio. 3135 317.7 13
Eigenkapitalrendite (ROE) % 4.8 4.6 -42
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 29 82 10.3
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 4.06 3.98 -20
Funds From Operations pro Aktie (FFO I) CHF 4.22 4.22 -
Bilanzielle Kennzahlen
Eigenkapital CHF Mio. 66779 70671 5.8
Eigenkapitalquote % 48.2 481 -0.2
Fremdkapital CHF Mio. 7163.4 7628.8 6.5
Finanzierungsquote des Immobilienportfolios (LTV) % 38.3 381 -05
NAV vor latenten Steuern pro Aktie! CHF 103.51 105.56 2.0
NAV nach latenten Steuern pro Aktie! CHF 86.38 88.08 2.0
EPRA NTA per share CHF 99.27 101.40 21
Immobilienportfolio
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 130535 13919.5 6.6

davon Projekte/Entwicklungsliegenschaften CHF Mio. 210.9 1085.8 414.8
Anzahl Liegenschaften Anzahl 139 132 -5.0
Vermietbare Flache m2 1618602 1585930 -20
Leerstandsquote % 3.8 37 -26
Durchschnittlicher nominaler Diskontierungssatz % 4.04 3.77 -6.7
Nettoobjektrendite % 3.2 3.0 -6.3
Mitarbeitende
Personalbestand am Bilanzstichtag Personen 497 210 -577
Vollzeitaquivalente am Bilanzstichtag FTE 436 192 -56.0

1 Die Segmente Asset Management, Retail und Corporate & Shared Services sind darin nur zu Buchwerten und nicht zu Marktwerten enthalten.
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Konzernertfolgsrechnung

01.01.- 01.01.-
in CHF 1000 31.12.2024 31.12.2025
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 463502 456 813
Ertrag aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften 1210 554
Ertrag aus Asset Management 70824 83588
Ertrag aus Retail 124277 11439
Andere betriebliche Ertrage 3608 997
Betriebsertrag 663421 553 391
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto 13712 216930
Erfolg aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 1060 977
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto 10076 6533
Immobilienaufwand -66127 -62525
Aufwand der verkauften Entwicklungsliegenschaften -1295 -598
Aufwand aus Immobilienentwicklungen 809 1595
Warenaufwand -72943 -7623
Personalaufwand -85395 -56 032
Sonstiger Betriebsaufwand -28956 -23357
Abschreibungen und Wertminderungen -8304 -5460
Aktivierte Eigenleistungen 5219 5782
Betriebsaufwand -256 992 -148218
Betriebsgewinn (EBIT) 531277 629613
Finanzaufwand -87396 -143440
Finanzertrag 778 3715
Gewinn vor Ertragssteuern 444659 489 888
Ertragssteuern -84409 -107 420
Gewinn Aktionare Swiss Prime Site AG 360250 382468
Gewinn pro Aktie (EPS), in CHF 4.67 4.79
Verwésserter Gewinn pro Aktie, in CHF 4.52 4.79
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Konzernbllanz

in CHF 1000 3112.2024 31.12.2025
Aktiven

Flussige Mittel 23973 32253
Wertschriften 356 297
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 30877 38740
Ubrige kurzfristige Forderungen 1064 3233
Laufende Ertragssteuerguthaben 4068 3786
Vorrate 6656 -
Zum Verkauf bestimmte Entwicklungsliegenschaften 598 -
Rechnungsabgrenzungen 22636 18973
Zum Verkauf gehaltene Aktiven 176 995 166 865
Total Umlaufvermdgen 267223 264147
Vorsorgeguthaben 19250 649
Langfristige Finanzanlagen 12321 9371
Anteile an assoziierten Unternehmen 51382 51314
Renditeliegenschaften 12577 455 13914705
Betriebsliegenschaften 533814 76104
Mobiles Sachanlagevermdgen 1258 1037
Nutzungsrechte 5453 4488
Goodwill 307077 307077
Immaterielle Anlagen 57 269 53431
Aktive latente Ertragssteuern 8715 10739
Ubrige langfristige Finanzanlagen - 2795
Total Anlagevermdgen 13573994 14431710
Total Aktiven 13841217 14695 857
Passiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 33408 30458
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1039781 954184
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 29835 144956
Anzahlungen 29884 25577
Laufende Ertragssteuerverpflichtungen 51123 43298
Rechnungsabgrenzungen 127 010 104755
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 1311041 1303228
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 4498101 4895554
Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten 22641 18884
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten - 3367
Latente Steuerverbindlichkeiten 1329 071 1406915
Vorsorgeverbindlichkeiten 2506 856
Total langfristige Verbindlichkeiten 5852319 6325576
Total Verbindlichkeiten 7163360 7628804
Aktienkapital 154615 160 469
Kapitalreserven 781660 931350
Eigene Aktien -45 -158
Neubewertungsreserven 10982 10763
Gewinnreserven 5730645 5964 629
Eigenkapital Aktiondre Swiss Prime Site AG 6677857 7067 053
Total Passiven 13841217 14 695 857
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Umweltkennzahlen

Umweltkennzahlen Swiss Prime Site Immobilienportfolio!

Angaben in 2024 20255

Bestandsliegenschaften mit Umweltkennzahlen? Anzahl 123 120
Energiebezugsflache? m?2 1735451 1730289
Gesamtenergieverbrauch MWh 282 866 240672
Anteil erneuerbar % 772 76.4
Anteil nicht erneuerbar % 228 236
Anteil eigentiimerkontrolliert? % 65.3 67.0
Anteil mieterkontrolliert? % 34.7 3310
Anteil gemessener Energiedaten % 485 57.0
Anteil hochgerechneter Energiedaten % 51.5 43.0
Elektrizitat MWh 148185 128202
Anteil erneuerbar % 97.7 97.6
Anteil nicht erneuerbar % 23 24
Anteil eigentiimerkontrolliert? % 351 39.3
Anteil mieterkontrolliert? % 64.9 60.7
Warme MWh 134 681 101972
Anteil eigentiimerkontrolliert? % 98.6 984
Anteil mieterkontrolliert? % 14 1.6
Heizol MWh 5594 4352
Gas MWh 42328 36146
Anteil erneuerbar (Biogas) % 13.6 17.3
Anteil nicht erneuerbar % 86.4 82.7
Fernwéarme MWh 68063 45899
Anteil erneuerbar % 72 64.5
Anteil nicht erneuerbar % 277 35.5
Elektrizitat Warmepumpe MWh 18 696 4450
Anteil erneuerbar % 100 98.7
Anteil nicht erneuerbar % 0.0 1.3
Umweltwarme Warmepumpe MWh N/A 11125
Kalte MWh N/A 10498
Fernkélte MWh N/A 8757
Anteil erneuerbar % N/A 63.6
Anteil nicht erneuerbar % N/A 36.4
Elektrizitat Kalteerzeugung MWh N/A 1741
Anteil erneuerbar % N/A 100
Anteil nicht erneuerbar % N/A 0.0
Energieintensitat kWh/m2 163.0 1391
Elektrizitatsintensitat kWh/m?2 85.4 741
Warmeintensitat kWh/m2 776 58.9
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Umweltkennzahlen Swiss Prime Site Immobilienportfolio!

Angaben in 2024 20255

Total CO,-Emissionen t CO%e 20624 49110
CO,-Emissionen Scope 1 t COze 8220 6462
Anteil Heizol % 124 16.0
Anteil Gas % 87.6 84.0
CO,-Emissionen Scope 2 t CO,e 4296 5062
Anteil Fernwarme % 95.8 97.8
Anteil Elektrizitat % 4.2 22
CO,-Emissionen Scope 3 Immobilienportfolio t CO.e 8108 37586
3.1 Betrieb und Unterhalt t CO%e N/A 6336

3.2 Instandhaltung und Umbau t CO,e N/A 25030

3.3 Vorgelagerte Energieaktivitaten t COze 7216 5726

3.5 Abfall im Immobilienbetrieb t CO%e N/A 65

313 Mieterkontrollierter Energiebezug t CO,e 892 429
CO,-Intensitat (Scope 1, 2, 3.3 und 313) kg COze/m?2 11.9 10.2
CO,-Intensitat (Scope 1, 2 und 313) kg COze/m?2 77 6.9
CO,-Intensitat (Scope 1und 2) kg CO,e/m?2 N/A 6.7
Abfall4 t 7916 11285
Anteil nicht gefahrlich % 99.6 98.0
Anteil gefahrlich % 0.4 2.0
Abfallintensitat4 t/m2 54 8.0
Wasserverbrauch ms3 641345 636 457
Wasserintensitat m3/m?2 0.4 0.4

1 Fur Erlauterungen siehe: Erlauterungen zu den Umweltkennzahlen (Bilanzierungskonzept), Nachhaltigkeitsbericht ab S. 92.

2 Bezieht sich auf das Portfolio per 31.12.

3 Dieser Wert wurde flir 2024 korrigiert.

4 Die Abfalldaten und -intensitat beziehen sich nicht auf die gesamte EBF, sondern auf die Flache aller Liegenschaften mit vorhandenen Abfalldaten (Vorjahreswert angepasst).

5 Eine Vergleichbarkeit der beiden Geschaftsjahre ist aufgrund von Methodikanpassungen (vgl. Erlauterungen zu den Umweltkennzahlen) gegentiber dem Vorjahr nicht fiir jede
Umweltkennzahl gegeben.
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INFORMATIONSPOLITIK

wiss Prime Site verpflichtet sich zu einer offenen

und transparenten Kommunikation mit allen An-

spruchsgruppen, insbesondere Investorinnen
und Investoren, Finanzanalystinnen und -analysten,
Medienschaffenden, Kundinnen und Kunden, Zuliefe-
rern sowie den Mitarbeitenden.

Swiss Prime Site informiert umfassend und zeitnah
Uber wesentliche Entwicklungen in ihren Geschaftsak-
tivitaten. Dafur genutzt werden klassische und digitale
Kommunikationskanale. Die Bekanntmachung kursre-
levanter Tatsachen wird gemass der Ad-hoc-Publizitats-
pflicht der SIX Swiss Exchange sichergestellt. Die offi-
ziellen Veroffentlichungen der Gesellschaft erfolgenim
Schweizerischen Handelsamtsblatt.

Der Dialog mit den Anspruchsgruppen erfolgt unter
anderem durch den jahrlichen Geschéftsbericht (inkl.
Finanz- und Nachhaltigkeitsbericht), den jéhrlichen
Halbjahresbericht und die jahrliche Ordentliche Gene-
ralversammlung. Des Weiteren pflegt Swiss Prime Site
den Austausch mit ihren Interessengruppen auch in
Form von Veranstaltungen wie Konferenzen und Road-
shows sowie Einzelgesprachen.

Die beiden Abteilungen Kommunikation und Inves-
tor Relations stellen die Informationsaktivitaten fur die
Anspruchsgruppen sicher. Diese und weitere Kontakte
sind unter www.sps.swiss/kontakt aufgefiihrt.

Die wichtigste Quelle fir alle Informationsanfragen
bildet die Website des Unternehmens, www.sps.swiss.
Dortwerdenunter anderem die Unternehmensstrategie
und die Corporate-Governance-Struktur des Unterneh-
mens dargestellt, Informationen Uber die Geschafts-
bereiche zur Verfligung gestellt und weitere relevante
Unternehmens-und Branchenthemenbeleuchtet. Finanz-
berichte, Prasentationen, Medienmitteilungen sowie
alle Informationen rund um die Generalversammlung
sind ebenfalls verfligbar und kénnen heruntergeladen
werden. Via www.sps.swiss/aboservice ist die Regis-
trierung fir den automatischen Erhalt der Mitteilungen
von Swiss Prime Site moglich.

12. Mdrz 2026
Generalversammlung Geschaftsjahr 2025

20. August 2026
Halbjahresbericht 2026 mit Bilanzmedienkonferenz
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Disclaimer

Dieser Bericht enthalt Aussagen beziiglich kiinftiger finanzieller und
betrieblicher Entwicklungen und Ergebnisse sowie andere Prognosen, die
zukunftsgerichtet sind oder subjektive Einschatzungen enthalten, die keine
vergangenen Tatsachen darstellen, einschliesslich Aussagen, die Worte wie
«glaubt», «schatzt», «geht davon aus», «erwartet», «beabsichtigt», «ist der
Ansicht» und dhnliche Formulierungen sowie deren negative Entsprechung
enthalten. Solche zukunftsgerichteten Aussagen oder subjektiven
Einschatzungen (nachfolgend «Meinungen und Prognosen») werden auf der
Grundlage von Einschatzungen, Annahmen und Vermutungen gemacht, die
der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts als angemessen
erscheinen, sich aber im Nachhinein als nicht zutreffend herausstellen
kénnen. Eine Vielzahl von Faktoren, beispielsweise die Umsetzung von
strategischen Planen der Swiss Prime Site AG durch das Management, die
zukiinftigen Marktbedingungen und Entwicklungen des Markts, in dem die
Swiss Prime Site AG tétig ist, oder das Marktverhalten anderer Marktteil-
nehmer kdnnen dazu fiihren, dass die tatsachlich eintretenden Ereignisse,
einschliesslich der tatsachlichen Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der
Gesellschaft, wesentlich von der prognostizierten Lage abweichen. Zudem
stellen vergangene Trends keine Garantie fir zukiinftige Trends dar.

Die Swiss Prime Site AG, die mit ihr verbundenen Gesellschaften, deren
Mitarbeitende, deren Berater sowie andere Personen, die in die Erstellung
des Berichts involviert sind, geben ausdriicklich keine Zusicherungen oder
Gewahrleistungen ab, dass die in diesem Bericht enthaltenen Angaben zu
irgendeinem Zeitpunkt nach dem Erscheinen dieses Berichts immer noch
richtig und vollstandig sind, und lehnen jegliche Verpflichtung zur Veréffent-
lichung von Aktualisierungen oder Anderungen in Bezug auf die in diesem
Bericht getitigten Meinungen und Prognosen ab, um Anderungen der
Ereignisse, Bedingungen oder Umstande, auf denen diese Meinungen und
Prognosen beruhen, zu reflektieren, sofern nicht durch Gesetz vorgeschrie-
ben. Die Leserinnen und Leser dieses Berichts kénnen sich daher nicht auf
die in diesem Bericht gedusserten Meinungen und Prognosen verlassen.
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