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Sehr geehrte Aktionarinnen
und Aktionare

Das Geschiftsjahr 2020 wird in die Geschichtsbiicher eingehen.

Die COVID-19-Pandemie hat betrachtlichen gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Einfluss. Nichtsdestotrotz konnte Swiss Prime Site fiir

das 1. Halbjahr 2020 gute Resultate erzielen.

Der Wert des erstklassigen Immobilienportfolios konnte gegentiber dem Vorjahr um 3.6%
auf CHF 11.9 Mrd. gesteigert werden. Der Gewinn summierte sich auf CHF 269.7 Mio.
[CHF 356.5 Mio.]. Vier Effekte, welche teilweise das Vorjahr, aber vor allem das aktuelle Ge-
schaftsjahr betreffen, sind wichtig fur die Vergleichbarkeit des Resultats. Der Verkauf der
Tertianum Gruppe schldagt mit CHF 204.2 Mio. im 1. Halbjahr 2020 positiv zu Buche. Die
COVID-19-Pandemie wirkt sich einerseits beim Immobilienportfolio (Neubewertungen von
CHF -47.3 Mio. bzw. 0.4% des Portfolios) und andererseits im Betriebsaufwand (Wertbe-
richtigungen von CHF 14.0 Mio.) negativ aus. Der Gewinn im 1. Halbjahr 2020 enthélt ledig-
lich noch einen marginalen positiven Steuereffekt von CHF 6.0 Mio. aus der Auflésung

von latenten Steuerverbindlichkeiten aufgrund kantonaler Steuersatzsenkungen. In der Vor-
jahresperiode betrug der positive Effekt noch CHF 158.1 Mio. Ohne Neubewertungen und
samtliche latenten Steuern betrug der Gewinn von Swiss Prime Site CHF 320.0 Mio. [CHF
151.3 Mio.]. Damit erwirtschafteten wir das hochste liquiditatswirksame Halbjahresresultat
der Unternehmensgeschichte.

An der Generalversammlung 2020 durfte ich das Prasidium des Verwaltungsrats von
Swiss Prime Site Ubernehmen. Ich bin erfreut, ein dynamisches und innovatives Unterneh-
men zu prasidieren, welches Uber viel Potenzial und ein robustes Geschéaftsmodell verfugt.
Deshalb schaue ich auch in diesen herausfordernden Zeiten mit Zuversicht in die Zukunft.

Ich danke Ihnen, werte Aktionadrinnen und Aktionare, Kunden und Partner, fir das Vertrauen
und die Unterstitzung. Mein Dank gilt ebenfalls allen Mitarbeitenden und dem Management
der gesamten Swiss Prime Site-Gruppe.

=

Ton Blchner
Verwaltungsratsprasident



Ausgewahlte
Konzernzahlen

Angaben in 30.06.2019 31.12.2019  30.06.2020'
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 114678 11765.4 11880.9
Ertrag aus Vermietung von Liegen- CHF Mio. 239.3 486.9 219.9
schaften
Leerstandsquote % 4.7 4.7 5.4
Ertrag aus Immobilienentwicklungen CHF Mio. 34.7 79.8 22.8
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen CHF Mio. 57.0 1175 58.6
Ertrag aus Retail CHF Mio. 572 1278 43.6
Ertrag aus Leben im Alter CHF Mio. 206.1 423.9 72.4
Ertrag aus Asset Management CHF Mio. 8.8 13.5 4.8
Total Betriebsertrag CHF Mio. 607.7 1258.8 425.2
Neubewertung Renditeliegenschaften, CHF Mio. 85.2 203.4 -473
netto
Erfolg aus Verausserung Renditeliegen- CHF Mio. 5.6 20.8 5.7
schaften, netto
Verkaufserfolg Beteiligungen, netto CHF Mio. - - 204.2
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 286.1 628.3 313.6
Gewinn? CHF Mio. 356.5 608.5 269.7
Eigenkapitalquote % 43.6 44.4 46.0
Eigenkapitalrendite (ROE) % 13.8 11.5 9.6
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 6.6 5.6 4.9
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 4.69 8.00 3.55
NAV vor latenten Steuern pro Aktie® CHF 82.71 86.34 90.05
NAV nach latenten Steuern pro Aktie® CHF 68.64 71.87 75.62
Angaben ohne Neubewertungen und
samtliche latente Steuern
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 200.8 424.9 361.0
Gewinn CHF Mio. 151.3 3156.7 320.0
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 1.99 4.14 4.21
Eigenkapitalrendite (ROE) % 6.1 6.3 11.3

" Verkauf und Dekonsolidierung der Tertianum Gruppe per 28. Februar 2020
2 Inklusive positiver Steuereffekte aufgrund kantonaler Steuersatzsenkungen

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









«In Krisensituationen
trennt sich bekanntlich die
Spreu vom Weizen»

Die Pandemie des Coronavirus hat grosse wirtschaftliche Verwerfungen
zur Folge und starken Einfluss auf vielen Ebenen der Gesellschaft. Es
ist noch zu friih, um definitiv Bilanz zu ziehen. Bereits jetzt ist aber sichtbar,

dass rasches Handeln, saubere Prozesse, verantwortungsbewusste Mit-
arbeitende und ein widerstandsfahiges Geschaftsmodell der beste Schutz

vor Krisen sind.

René Zahnd, man muss Sie vermutlich

nicht explizit nach dem wichtigsten
Ereignis des Jahres fragen, oder?
René Zahnd: Es ist naturlich die Corona-
krise, welche die ganze Welt bewegt und
beschaftigt.

Wie haben Sie diese Zeit erlebt?
Vermutlich wie viele andere Menschen
auch. Zuerst war ich doch Uberrascht, dass
uns ein vermeintlich weit entferntes
Problem auch in Europa und der Schweiz
eingeholt hatte. Ebenso erstaunt war ich
vom Umstand eines kompletten Lock-
downs der Wirtschaft. So etwas war ein-
malig fur die Schweiz. Und schliesslich hat
es mich ehrlich gesagt schon nachdenklich
gestimmt, dass es ein Virus geschafft hat-
te, dass wir unsere vermeintlich sicher ge-

glaubten Rechte, mit welchen wir alle auf-
gewachsen sind, einfach so Uber Bord
werfen. Darliber wurde meines Erachtens
bislang noch viel zu wenig breit diskutiert.
Grosser Respekt und Dank gebuhrt unse-
rem Bundesrat, dass er hierzulande nicht
eine komplette Ausgangssperre verflgte.

Ein Mittel, welches mit meinem person-
lichen Verstandnis von Demokratie, Freiheit
und Selbstverantwortung unvereinbar ist.
Im beruflichen Alltag musste man sich
rasch an eine beinahe vollstandige Kom-
munikation mittels Videokonferenz gewoh-
nen. Und der Handedruck, insbesondere
mit Kunden, welche ich zum ersten Mal
treffe oder schon lange nicht mehr gesehen
habe, fehlt mir. Er war und ist flir mich ein
wichtiges Zeichen der Tradition und Wert-
schatzung.

Wie haben Sie bei Swiss Prime Site auf

die Ausrufung der ausserordentlichen

Lage reagiert?
Wir hatten bereits vor dem verordneten

Lockdown eine Taskforce «Corona» gebil-
det. Darin vereint waren Schlisselpersonen
aus den Gruppengesellschaften und wichti-
ge Funktionen aus den Bereichen Human
Resources, Risk Management, Legal
Services und Kommunikation. Gemeinsam
haben wir im engen zeitlichen Rhythmus
Beratungen abgehalten und Beschllisse ge-
fasst.



Konnten Sie wahrend der ganzen Zeit

den Betrieb aufrechterhalten?

Abgesehen von Jelmoli, welcher fast seine
gesamten Flachen per Bundesdekret

zu schliessen hatte, haben wir unter den
gegebenen Umsténden normal weiterar
beiten kdnnen. Wie vom Bundesrat emp-
fohlen, haben wir unseren Mitarbeitenden
nahegelegt, sich im Homeoffice einzu-
richten. Unsere Blros waren aber jederzeit
mit einem Minimalbestand besetzt.

Was waren fiir Sie die gréssten

Herausforderungen?

Am Ende des Tages ist auch das Immobilien-
geschaft ein «People Business». Man trifft
und bespricht sich, diskutiert Entwicklungs-
projekte, vergleicht Plane und besichtigt
interessante Objekte vor Ort. Dies war quasi
von einem Tag auf den anderen nicht mehr
moglich. Plétzlich mussten wir Ubers Tele-
fon, den PC oder verschiedene Apps auf
dem Smartphone miteinander kommunizie-
ren. Was bisher oft nur die Alternative war,
wurde zum Hauptkommunikationsmedium.

Wie ist Swiss Prime Site als Gruppe

durch diese Krise gekommen?

Es ist generell noch zu friih, um einen Strich
unter diese Krise zu machen. Was wir

aber bisher sehen, ist, dass es sich nun aus-
bezahlt, ausgezeichnete Mitarbeitende

an Bord zu haben, denn gerade in Krisen-
situationen trennt sich bekanntlich die Spreu

vom Weizen. Zudem sind wir dankbar, Uber
ein erstklassiges Liegenschaftenportfolio
mit exzellenten Mietern zu verfligen. Somit
darf ich sagen, dass wir als Gruppe bisher
relativ gut durch diese ausserordentliche
Zeit gekommen sind.

Wie erging es den zur Swiss Prime Site

gehérenden Gruppengesellschaften?

Jelmoli musste am 17. Méarz 2020 das kom-
plette Haus schliessen. Zum Glick konnten
wir ab 20. Mérz 2020 den Food Market

im Untergeschoss unter Auflagen wieder
offnen. Fir einen Grossteil der Mitarbeiten-
den wurde Kurzarbeit beantragt. Die Kun-
den haben uns fur die Teilwiedereroffnung
gedankt, indem sie kraftig einkauften und
uns im Food Market Umsatze tber dem
urspringlichen Budget bescherten. Die
Schliessung der anderen Flachen hat natlr
lich wehgetan und durfte dieses Jahr nicht
mehr aufzuholen sein. Wincasa hatte bei-
nahe 2 000 Mieterbegehren zu bearbeiten,
sodass dort die Organisation auf Hochbe-
trieb lief. Ebenso war dies bei Swiss Prime
Site Solutions und unserem Kerngeschaft
der Fall.

«In dieser speziellen Situation
haben wir aber bewusst ent-
schieden, die Kommunikation
mit unseren Kunden selber

in die Hand zu nehmen.»



Kénnen Sie dieser beschriebenen Situa-

Wie kamen Sie dazu, den Mietzins

tion auch etwas Positives abgewinnen?

zu erlassen, und welche Mieter haben

In unseren schweizweit 185 Liegenschaf-
ten haben wir Uber 2 200 Mieter. Fur

die Bewirtschaftung und Vermarktung der
Flachen arbeiten wir, wie viele andere
Immobiliengesellschaften, mit Dienstleis-
tern zusammen. In dieser speziellen Situa-
tion haben wir aber bewusst entschieden,
die Kommunikation mit unseren Kunden
selber in die Hand zu nehmen. Dadurch
haben wir viel Wohlwollen seitens der
Mieter gespurt. Denn sie wollten in dieser
schwierigen Zeit direkt mit dem Eigen-
timer, mit uns, sprechen. Dieses Vorgehen
hat die Entscheidungswege bedeutend
verklrzt.

Man konnte oft von den Schwierigkeiten

davon profitiert?

Als bérsenkotiertes Unternehmen sind wir
natlrlich unseren Aktionaren verpflichtet.
Gleichzeitig haben wir eine langjahrige und
gute Beziehung zu unseren Mietern und
wollen diese auch aufrechterhalten. In die-
ser ausserordentlichen Phase stellten wir
frih fest, dass es von unserer Seite eine
beherzte Entscheidung brauchte, um vor al-
lem vom Lockdown betroffenen Selbstandi-
gerwerbenden und Kleinmietern mit wenig
Reserven entgegenzukommen. So haben
wir rund 170 Mietern mit einem Brutto-
mietzins bis CHF 5000 pro Monat die Miete
fur zwei Monate erlassen.

Wie viele Mieterbegehren hatten Sie

bei Gastro- und Retail-Mietern lesen.

Wie ist es diesen innerhalb lhres Port-

folios ergangen?
Die Gastro- und Non-Food-Betriebe waren

vom Lockdown &usserst hart betroffen.
Teilweise konnten sie keinen einzigen Fran-
ken Umsatz generieren und hatten normal
ihre laufenden Kosten zu tragen. Da haben
natlrlich die vom Bund garantierten Kredite
flr eine erste Linderung gesorgt. Wir haben
unsererseits rasch mit der Annahme von
Stundungsbegehren reagiert und in einem
zweiten Schritt auch mit Mietzinserlassen.

auf demTisch?

Wir haben insgesamt rund 500 Schreiben
erhalten. Diese haben wir alle bearbeitet
und beantwortet. Vielen Mietern war
bereits mit Stundungen geholfen, da sie
Zeit brauchten, um ihr Geschaft auf die
neue Lage auszurichten, und sich nicht
noch mit Mietzinsen rumschlagen wollten.

Was ist mit Mietzinsbegehren, welche
Uber der Schwelle von CHF 5000 lagen?
Bei so vielen Mietern und der erwahnten

Anzahl von Begehren brauchten wir Zeit,
um uns einen Uberblick zu verschaffen.
Jeder Mietvertrag ist individuell ausgestal-
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tet, und jeder Mieter ist oder war vom
Lockdown anders betroffen. Nach der Kon-
taktaufnahme, den Stundungen und dem
Erlass von zwei Monatsmieten flr die
Kleinmieter sind wir auch auf die grosseren
Mieter zugegangen.

Waren die Angebote an gewisse

Bedingungen gekniipft?

Bei den Kleinmietern war dies nicht der
Fall. Bei den grésseren Mietern konnte es
durchaus vorkommen, dass wir einem
Mietzinserlass flr eine gewisse Zeit zuge-
stimmt haben, wenn der Vertrag sowieso
bald abgelaufen ware und wir diesen erneu-
ern beziehungsweise verldngern konnten.
Grundsétzlich ist uns aber immer wichtig,
dass es fir alle Parteien stimmt.

«Der Staat hat im privaten Ver-
tragsrecht nichts verloren. Die
Politik muss faire und stabile
Rahmenbedingungen schaffen.»

Hatten Sie auch Begehren auf demTisch,
die nicht gerechtfertigt waren?

Die waren zu erwarten. Teilweise von Mie-
tern, die nicht vom Lockdown direkt betrof-
fen waren. Aber auch von internationalen

Konzernen, die Uber grosse Finanzkraft ver
flgen. In gewissen Fallen hatten wir keine
Begehren auf dem Tisch, aber die Miete

wurde trotzdem nicht bezahlt. Solches Ver-
halten ist schlicht inakzeptabel. Den ersten

Lockdown unserer Geschichte zu miss-
brauchen, um die Miete einfach mal so
nicht zu zahlen und ein firmeninternes
«Cash-Pooling» zu betreiben, ist gelinde
gesagt wenig sozial. Solches Gebaren von
international bekannten Geschaftsmietern
hat in umliegenden Landern zu heftigen
Diskussionen gefihrt.

Wie gehen Sie mit den ungerecht-

fertigten Ausstdanden um?

Wir bleiben hart. Es kann nicht sein, dass
das Betriebsrisiko des Mieters an uns
weitergeschoben wird. Wir bestehen auf
dem vereinbarten Mietzins.

Im Moment gibt es Bestrebungen in der

Politik, Vermieter dazu zu zwingen, aus
Solidaritat 60% der Mieten fir die Zeit
des Lockdowns zu erlassen. Dies bis zu

einem monatlichen Maximalmietzins
von CHF 20000. Wie stehen Sie dazu?
Ich stehe dem ausserst kritisch gegenlber.

Der Staat hat im privaten Vertragsrecht
nichts verloren. Die Politik muss faire und
stabile Rahmenbedingungen schaffen.
Dass sie aber mittels Gesetzen in beste-
hende Vertrage einseitig eingreifen will, ist
ein negatives Beispiel, welches auch im
umliegenden Europa seinesgleichen sucht.
Wir als Unternehmen, aber auch als Ver-
treter der Immobilienbranche kénnen das
Problem selbst I6sen. Es braucht keine
«Pauschalmedizin» seitens der Politik, die



die gesamte Branche, Investoren, wovon
notabene viele Pensionskassen, und Mieter
verunsichert.

Weshalb sind Sie denn gegen eine
Pauschall6sung? Erleichtert Ihnen dies
nicht das Leben?

Dafur gibt es verschiedene Grinde. Erstens
kénnen wir, wie bewiesen, selber Losungen
finden. Zweitens profitieren bei Pauschal-
|6dsungen auch solche Mieter, die es gar
nicht notig haben. Drittens schafft ein Ein-
griff grosse Verunsicherung und I&hmt die
Loésungsfindung zwischen Mieter und Ver
mieter. Viertens soll der Staat, anstatt nun
flir gewisse Vermieter einen Sonderfonds
zu schaffen, sich lieber direkt fir die betrof-
fenen Mieter einsetzen. Meines Wissens
sind wir die einzige Branche, die aufgrund
der Coronakrise bis zu einem gewissen
Grad faktisch enteignet wird.

«Somit darfich sagen, dass wir
als Gruppe bisher relativ gut
durch diese ausserordentliche
Zeit gekommen sind.»

Was ist der finanzielle Einfluss,
den Sie durch die Mietzinserlasse 2020
erleiden werden?

Derzeit sind wohl alle Vermieter dies-
bezlglich noch in der Annéherungsphase.
Der Lockdown ist zum Glick mittlerweile
Geschichte, doch der Einfluss ist nach wie

vor zu spuren. Die Menschen sind besorgt
wegen einer zweiten Welle und ent-
sprechend auch zaghaft bezlglich Konsum
und der weiteren wirtschaftlichen Folgen.
Durch unsere zwei Stufen der Mietzins-
erlasse verzichten wir auf rund CHF 4 Mio.
Einnahmen. Weiter haben wir rund

CHF 6 Mio. Umsatzmieten budgetiert.
Diese durften 2020 wohl komplett wegfal-
len. Aufgrund der weiteren Unwéagbar
keiten sind wir vorsichtig und rechnen bis
Ende Jahr mit der Verdoppelung dieses
Negativeinflusses von insgesamt CHF 10
Mio. Wir gehen davon aus, dass wir 2020
rund CHF 20 Mio. an Ertrag aus Vermie-
tung einblssen werden.

Wie sieht es in Zukunft aus?

Fir das kommende Jahr sind wir zuver-
sichtlich, dass wir wieder in ruhigere Ge-
wasser einfahren. Nichtsdestotrotz bleibt
eine gewisse Unsicherheit, die mit der
allgemeinen Wirtschaftslage zusammen-
hangt. Wir wissen noch nicht, ob es bei
uns und in Europa zu einer schweren Rezes-
sion kommt. Die Auswirkungen auf viele
Unternehmen sind noch nicht richtig sicht-
bar. Im schlimmsten Fall konnte es zu
vielen Konkursen und einem deutlichen An-
stieg der Arbeitslosigkeit kommen. Das
sind alles noch offene Punkte, die eine
Prognose schwierig bis unméglich machen.



Denken Sie, dass die Krise zu einer

Anpassung lhrer Mieterstruktur fihren

wird?

Bereits seit 2015 verfolgen wir das strate-
gische Ziel, den Anteil an Retailflachen,
insbesondere in B- und C-Lagen sowie im
Bereich «Non-Food», in unserem Portfolio
zu reduzieren. Von 34% konnten wir ihn
aktuell auf 26% senken. Ich denke, dass
wir den Anteil in den nachsten Jahren auf
rund 20% reduzieren konnen. Damit be-
rlicksichtigen wir, dass man mit (den richti-
gen) Retailflachen auch in der heutigen Zeit
nach wie vor gutes Geld verdienen kann.

«Nicht zuletzt werden wir sicher-
lich auch die eine oder andere
Immobilie, die strategisch nicht
mehr in unser Portfolio passt,
verdussern.»

Wie wollen Sie das konkret erreichen?

Dies wird Uber verschiedene Wege erfol-
gen. Einerseits sind die aktuellen Projekte
im Bau wie auch jene in Planung praktisch
ohne Retailflachen. Die anderen Nutzun-
gen wachsen also. Andererseits werden
wir auch weiter daran arbeiten, Flachen,
wie zum Beispiel diejenigen der ehema-
ligen OVS-Filialen oder den Stlcki Park, in
neue Nutzungen umzuwandeln, wodurch
der Anteil Retail ebenfalls sinken wird.
Nicht zuletzt werden wir sicherlich auch
die eine oder andere Immobilie, die strate-

gisch nicht mehr in unser Portfolio passt,
veraussern.

Braucht es auch kiinftig den stationaren
Handel?

Auf jeden Fall. Natlrlich haben sich viele
Menschen daran gewdhnt, online zu
bestellen. Doch nichts ersetzt einen gut
frequentierten Standort, wo Menschen

ein Produkt mit allen Sinnen erfahren
kénnen und Erlebnisse kreiert werden.

Wie sehen Sie die Zukunft

des Onlinehandels?

Dieser wird eindeutig zunehmen und weitere
Bereiche in Beschlag nehmen. Gleichzeitig
denke ich, dass Retailer sich auch vermehrt
auf eine Omni-Channel-Strategie ausrichten
werden. Das bedeutet, dass sie sich digital
stark aufstellen, aber gleichzeitig auch span-

nende und hochfrequentierte stationare
Standorte betreiben wollen.

Profitiert Swiss Prime Site in irgendeiner
Weise vom Onlinehandel?

Das ist eine Frage, die wir bei Swiss Prime
Site derzeit intensiv diskutieren. Gerade
wahrend der Coronakrise hat er besonders
an Bedeutung gewonnen. Innovative
Unternehmer, die bisher nur stationér tatig
waren, haben aufgrund des Lockdowns
damit begonnen, ihre vor Ort hergestellten
Produkte auch digital anzubieten. Hier
stellt sich die Frage, ob man nicht auch die




digital erwirtschafteten Umsatze in
die Umsatzmieten oder die Basismieten
allgemein einbeziehen sollte.

Wie werden sich die Umsatzmieten

entwickeln, wenn immer mehr Umsétze

Teil der Stadt und vertragt daher auch
innerhalb der eigenen Gebaudestruktur
unterschiedliche Nutzungsformen.

Denken Sie, dass mit der Coronakrise

auch die Mietzinsen und damit die

in den Onlinekanal abwandern?

Wenn Retailflachen, wie wir sie heute ken-
nen, aufgehoben werden, der Einkauf online
stattfindet und Retailer ihre stationéren
Shops mehr und mehr als Showrooms

und Abholstationen definieren, muss man
darlber nachdenken, wie man die Miet-
vertradge ausgestaltet.

Stichwort Retail: Was tun Sie konkret
mit Jelmoli?

Jelmoli hatte aufgrund der Coronakrise

eine schwierige Zeit. Trotzdem schlagt sich
die Gruppengesellschaft nun gut und liegt
bei den Zahlen fir die letzten beiden Monate
«like-forlike» Uber unseren Erwartungen.

Kénnen Sie sich auch vorstellen,

die Liegenschaftsstruktur von Jelmoli

zu andern?

Das tun wir schon seit langerem und wer
den dies auch in Zukunft weiter tun. Denken
Sie nur an die mittlerweile zwolf Restau-
rants, die Beauty-Klinik, das Fitnessstudio
und weitere Dienstleister, die darin nun ei-
nen Platz gefunden haben. Wir analysieren
stetig die Flachen und optimieren diese dort,
wo es nachhaltig Sinn ergibt. Jelmoli ist ein

Marktwerte Ihrer Immobilien unter Druck

eraten werden?
Bezlglich des generellen Mietzinsniveaus

sehen wir aktuell keine Evidenz flr eine
Negativentwicklung. Wir konnten wéhrend
und nun auch nach dem Lockdown Miet-
vertrage zu gleichbleibenden oder sogar
besseren Konditionen abschliessen. Allenfalls
sehen wir diese Gefahr an B- und C-Lagen.
Unser Portfolio ist jedoch beinahe komplett
auf A-Lagen fokussiert. Sollte es zu einer
tiefgreifenden und langerfristigen Rezession
kommen, misste man die Aussage noch-
mals Uberprifen.

Homeoffice ist der grosse Gewinner

der Krise. Wie sehen Sie das?
Homeoffice hat sicherlich profitiert und viele
Unternehmen haben erkannt, dass dieses
Arbeitsmodell als Ergdnzung durchaus

in Frage kommt. Dank der Digitalisierung

kénnen wir heutzutage sorglos von zu Hau-
se arbeiten. Doch einen stationaren Arbeits-
platz ersetzt das Modell trotzdem nicht.
Denken Sie nur an die Unternehmenskultur,
die man uber die Distanz nur schlecht ver
mitteln kann. Der Austausch ist trotz Digitali-
sierung vielfach mihsam und aufwendiger.



Die Kommunikation ist anders, als wenn

man von Angesicht zu Angesicht zueinander

spricht.

«Dank der Digitalisierung kon-
nen wir heutzutage sorglos von
zu Hause arbeiten. Doch einen
stationdren Arbeitsplatz ersetzt
das Modell trotzdem nicht.»

Wie wird Homeoffice den kiinftigen

Blroflachenbedarf verandern?

Bereits heute wollen Unternehmen nicht
fr 100% der Belegschaft Arbeitsplatze
haben. Meistens werden Flachen fur 70%
der Mitarbeitenden zur Verfiigung gestellt.

Dieser Prozentsatz wird vermutlich nach
der Coronakrise sinken. Trotzdem sind wir
zuversichtlich.

Das Uberrascht. Denn damit diirfte es

dass Mieter grosseren Bedarf an Flachen
bei uns anmelden.

Wie sehen Sie die allgemeine wirt-

schaftliche Situation der Schweiz fur
2021 und dartber hinaus?

Das ist schwierig zu sagen. Der Einbruch
der Wirtschaft ist bisher geméss SECO nicht
ganz so stark, wie urspriinglich vermutet.

Andererseits werden wir wohl erst im zwei-
ten Halbjahr 2020 und im 2021 sehen, was
die Coronakrise noch fur Nachwehen fur uns
bereithalt. Ich denke aber, dass wir uns gut
schlagen werden. Die Schweiz galt und gilt
in ausserordentlichen Zeiten als ein sicherer
Hafen. Auch wie wir die Coronakrise bisher
gemeistert haben, zeichnet unser Land aus.
Die Attraktivitat unseres Wirtschaftsraums
durfte weiterhin sehr hoch sein.

Im Markt rumpelt es und viele Unter-

wohl zu einem Biiroflachenliberhang

nehmen brauchen Cash. Gibt es bereits

kommen.

Das denken wir nicht. Denn wenn uns
Corona etwas gelernt hat, ist es, dass

eine gewisse Distanz zueinander durchaus
«gesund» ist. Wir denken, dass Mieter in
Zukunft zwar den Anteil ihrer Mitarbeiten-
den fir Homeoffice wohl héher einrechnen
werden. Gleichzeitig wird aber auch der
Platzbedarf in den Blros steigen, da man
nicht mehr so eng beieinandersitzen wird.
Somit durften sich die beiden Effekte
neutralisieren. Man sieht dies bereits darin,
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interessante Deals?

Wir erwarten, dass im zweiten Halbjahr
2020 die ersten interessanten Objekte auf
den Markt kommen.

Wie entwickeln sich lhre Projekte im Bau?

Soweit gut. Es gab bei zwei Projekten leichte
Verzogerungen, weil Schutzkonzepte auf
den Baustellen gewabhrleistet werden muss-
ten. Da wir aber dort gegentiber dem ur-
springlichen Zeitplan einen Bauvorsprung
hatten, sind wir nun «on timen».



Werden Sie die Projekte in Entwicklung

Sie habenTertianum verkauft und weisen

zurlickstellen und allenfalls langsamer

damit 2020 einen hohen Gewinn aus.

wachsen?

Nicht unbedingt. Bei unseren Projekten
haben wir den Grundsatz einer Vorvermie-
tungsquote von 50%. Wenn diese erreicht
ist, geben wir das «Go» fur die Umsetzung.
Zudem sehen wir gutes Potenzial bei Asset
Management Mandaten fur Drittkunden,
um zu wachsen.

«Das Wort Krise setzt sich im
Chinesischen aus zwei Zeichen
zusammen. Das eine Zeichen
bedeutet Gefahr und das andere
Gelegenheit.»

Mit der Coronakrise ist der Umwelt-

schutz in den Hintergrund gerickt.
Wo stehen Sie bei den CO,-Zielen?
Der Umwelt geht es wegen der Coronakrise

nicht wirklich besser. Insofern sollte der
Umweltschutz nach wie vor das zentrale
Thema von uns allen sein. Wir haben einen
ambitionierten Absenkpfad, welcher mit den
Umwelt- und CO,-Zielen des Bundes min-
destens korrespondiert, teilweise aber sogar
noch weiter geht. Bis 2050 wollen wir rund
CHF 650 Mio. in unser Portfolio investieren,
um die Ziele zu erfullen.

Wie sieht es mit 2021 und dartliber hin-
aus aus?

Wir werden Uber die nachsten Jahre den
weggefallenen Ertrag von Tertianum durch
unser Wachstum aus den Projekten und
Asset Management Mandaten kompensie-
ren kénnen.

Zusammenfassend kann man also

sagen, dass Sie zuversichtlich in die

Zukunft schauen?

Das Wort Krise setzt sich im Chinesischen
aus zwei Schriftzeichen zusammen. Das ei-
ne bedeutet Gefahr und das andere Gele-
genheit. Ich ziehe das zweite vor und bin da-
her zuversichtlich.
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Erfolgsgeschichte

Swiss Prime Site wurde 1999 gegriindet. Das Unternehmen ist die grosste
borsenkotierte Immobiliengesellschaft der Schweiz und weist ein Immobi-
lienportfolio im Wert von aktuell CHF 11.9 Mrd. auf.

Durch Akquisitionen, Entwicklungen, Umnut-
zungen und den starken Fokus auf hervorra-
gende Standorte baut Swiss Prime Site das
Portfolio kontinuierlich aus. Zu den wichtigs-
ten Akquisitionen bisher zéhlte der Erwerb
der Maag Holding (2004) mit dem Maag-
Areal in Zlrich-West. Darauf wurden der
Prime Tower und die umliegenden Gebaude
erstellt. Der Zukauf von Jelmoli (2009) ver
doppelte den Wert des Immobilienbestands.
Weiter wurden durch bedeutende Entwick-

Real Estate Assets under Management
in Mrd. CHF
M Swiss Prime Site Immobilien

(Fair Value Immobilienportfolio in Mrd. CHF)

M Swiss Prime Site Solutions
(Assets under Management in Mrd. CHF)
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lungen wie SkyKey in Zirich und EspacePost
in Bern oder Umnutzungen ehemaliger Biro-
flachen (zum Beispiel Motel One in Zrich)
weiteres Wachstum und Wert generiert sowie
Premiumlagen geschaffen. Zusammen mit
Swiss Prime Site Solutions (Asset Manage-
ment flr Dritte) verwaltet Swiss Prime Site
ein Immobilienvermdgen von total CHF
14.2 Mrd. (Stand: 30. Juni 2020).
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EspacePost, Bern

Rue du Rhone 48-50, Genf

SkyKey, Ziirich

Place du Molard 2-4, Genf
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Verwaltungsrat

Ton Bliichner Mario F. Seris Dr. Barbara Frei-Spreiter
Préasident Vizeprasident Mitglied seit 27.03.20182
Mitglied seit 24.03.2020°3 Mitglied seit 27.04.20053

Thomas Studhalter Christopher M.Chambers Dr. Rudolf Huber
Mitglied seit 27.03.2018" Mitglied seit 22.10.2009 "2 Mitglied seit 29.04.2002 "

1 Prifungsausschuss
2 Nominations- und Vergttungsausschuss
3 Anlageausschuss

Der Verwaltungsrat von Swiss Prime Site
setzt sich aus Personlichkeiten der Schweizer
Wirtschaft zusammen. Die langjahrige Erfah-
rung der einzelnen Mitglieder auf verschie-
Gabrielle Nater-Bass denen Gebieten flihrt zu einer ausgewogenen
Mitglied seit 26.03.2019 2 und langfristigen Orientierung des Gremiums.



Gruppenleitung

René Zahnd Markus Meier Peter Lehmann
CEO Swiss Prime Site CFO Swiss Prime Site CEO Swiss Prime Site
Immobilien

Oliver Hofmann Nina Miiller
CEO Wincasa CEO Jelmoli

Die Gruppenleitung von Swiss Prime Site
setzt sich aus den Geschaftsfihrern der
Gruppengesellschaften Swiss Prime Site
Immobilien, Wincasa und Jelmoli sowie dem
CEOQO 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
Profitabilitatsentwicklung. Dazu werden be-
trachtliche Investitionen im Kerngeschaft
Immobilien getatigt. Das Augenmerk gilt
erstklassigen Liegenschaften mit attraktiven
Renditen in der Schweiz. Derzeit ist Zlrich
mit 43% Anteil die wichtigste strategische
Region im Portfolio von CHF 11.9 Mrd. Stark
im Wachstum ist zudem das Gebiet um das
Genfer Seebecken. Swiss Prime Site fokus-
siert sich auf kommerziell genutzte Flachen
und Raume. Mit eigenem Know-how wer-
den Liegenschaften und Areale nachhaltig
entwickelt, neu positioniert oder moderni-
siert.

Ertragsdiversifikation und Synergien
Aktuell verfigt Swiss Prime Site mit Win-
casa, Jelmoli und Swiss Prime Site Solu-
tions Uber attraktive Gruppengesellschaften.
Sie erweisen im Umfeld des Kerngeschafts
Immobilien der Gruppe wie auch Drittkunden
am Markt stark nachgefragte Dienste. Die
Ziele sind, die Beitrdge an Umsatz und Be-
triebsgewinn deutlich zu steigern sowie die
Synergien innerhalb der Gruppe und der ein-
zelnen Gesellschaften zu nutzen und zu er-
héhen.

Innovation und Nachhaltigkeit

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

Ziele

<5%

Leerstandsquote

~45 %

Eigenkapitalguote

6-38 %

Eigenkapitalrendite
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Geschaftsmodell

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 Aus-
bau des Immobilienportfolios. Areale und
Liegenschaften werden nach hochsten
Massstéaben fir die aktuellen und kinftigen
Marktbedirfnisse entwickelt. Swiss Prime
Site finanziert diese Vorhaben und lasst sie
durch Partner erstellen. Nach Vollendung
werden die Objekte vermarktet, bewirt-
schaftet und zur Nutzung an die Mieter Uber-
geben. Am Ende der Lebensphase der Im-
mobilien werden diese neu entwickelt oder
umgenutzt, sodass der Zyklus neu beginnen
kann.

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

Raume im Einklang mit den Bediirf-
nissen nachhaltig entwickeln

Auf Ubergeordneter und damit gesellschaft-
licher Ebene werden die wichtigsten Impulse
aufgenommen, die massgeblich Einfluss auf
das Geschaftsmodell haben. Relevante Trends
wie zum Beispiel Digitalisierung, demogra-
fische Veranderungen oder Zuwanderung
kénnen zu Erweiterungen und Anpassungen
der Wertschopfungskette flihren. Markt-
trends, wie die Revitalisierung nicht mehr
zeitgemasser Industrieareale oder die Veran-
derungen des Zinsumfelds, gehéren zu den
weiteren Einflussfaktoren.

Vertikal integrierte Gruppen-
gesellschaften

Die Gruppengesellschaften Swiss Prime Site
Immobilien, Wincasa, Jelmoli und Swiss
Prime Site Solutions bilden die Bestandteile
sowie die Basis des integrierten Geschafts-
modells der Swiss Prime Site-Gruppe. Das
CHF 11.9 Mrd. umfassende Liegenschafts-
portfolio wird von Swiss Prime Site Immobi-
lien durch Erwerb, Entwicklungen, Umnut-
zungen, Realisation, Finanzierung und wo
notig Verausserung aktiv erweitert und opti-
miert. Wincasa steuert durch Erwerb, Be-
wirtschaftung, Vermarktung und Verkauf von
Immobilien Uber die Wertschépfungsstufen
hinweg einen Teil zur Kette bei. Jelmoli als
Premium Department Store nutzt Liegen-
schaften des Portfolios und tragt zur weite-
ren Starkung des Geschaftsmodells bei.



Integriertes Geschaftsmodell
Swiss Prime Site

Megatrends

Markttrends

Strategische Ziele / Innovation
& Digitalisierung

Scouting & Investition

Entwicklung & Realisierung

Kapitalien
Input

Okologie

Asset & Portfolio Management

Bewirtschaftung

uazueuld

Kapitalien
Output

Finanzierung / Marketing / HR /IT

Swiss Prime Site Solutions bietet seit 2017
als Asset Manager mit Erwerb, Entwicklung,
Umnutzung, Realisation, Finanzierung und
Verkauf Dienstleistungen des Kernprozesses
flr Dritte an.

Die Wertschopfungsprozesse der Gruppen-
gesellschaften sind bewusst nicht voll zen-
tralisiert und generieren Uber die genannten
integralenTeile des Geschéftsmodells hinaus
wichtige Beitrage flr den langfristigen Erfolg
der Gruppe.
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Gruppengesellschaften

Segment
Gruppe Immobilien Segment Dienstleistungen

—_— . - °
SWISS PRIME SITE SWISS PRIME SITE ﬁ wincasa Jﬂl‘ﬂdl SWISS PRIME SITE

Immobilien Solutions

Scouting und
Investition

Entwicklung
und Realisie-
rung

Asset und
Portfolio
Management

Bewirtschaf-
tung

Nutzung

Desinvestition

Swiss Prime Site ist ein Konzern, derin erster  DerVerkauf des Geschaftsbereichs Leben im
Linie im Immobiliengeschaft (Swiss Prime  Alter (Tertianum) erfolgte per 28. Februar
Site Immobilien) tatig ist. Im Weiteren ope- 2020. Die von Swiss Prime Site Immobilien
riert Swiss Prime Site in immobiliennahen  gehaltenen 15 Wohn- und Pflegezentren so-
Geschaftsfeldern bestehend aus Immobi- wie Residenzen und vier Projekte verbleiben
liendienstleistungen (Wincasa), Detailhandel  weiterhin im Eigentum der Swiss Prime Site-
(Jelmoli) und Asset Management (Swiss  Gruppe.

Prime Site Solutions).



Swiss Prime Site Immobilien

219.9

WSS PRIME SITE Der Anlagefokus des Kerngeschafts Immobi-

e lien liegt auf Investitionen in erstklassig ge- Ertrag aus Vermietung
legene Qualitatsliegenschaften. Diese werden in CHF Mio.
hauptsachlich von kommerziellen Mietern
genutzt. Ein weiterer Fokus innerhalb des
Kerngeschéfts sind Umnutzungen, Entwick- 1 1 9
lungen und Modernisierungen ganzer Areale. Immobilienbestand

in CHF Mrd.
) wincasa Wincasa

Wincasa ist der fuhrende integrale Immobi-
liendienstleister der Schweiz. Das innovative
Dienstleistungsportfolio umfasst den gesam-
ten Lebenszyklus von Immobilien. Die ver
walteten Assets under Management belau-
fen sich auf CHF 71.2 Mrd. Wincasa gilt als
First Mover im Bereich Digitalisierung in der
Immobilienbranche.

8.6

Ertrag aus Immobilien-
dienstleistungen in
CHF Mio.

/1.2

Assets under Manage-
ment in CHF Mrd.

27



28

Jelmoli

Jelmoli

Jelmoli in Zirich ist der fihrende Premium
Department Store der Schweiz und erzielte
einen Gesamtumsatz (inkl. Shop-in-Shop) von
CHF 76 Mio. Auf rund 40% der Verkaufsflache
von insgesamt 23800 m? werden Shop-in-
Shop-Umsétze erzielt. Die Ubrigen Flachen
bewirtschaftet Jelmoli in eigener Regie. Ab
Herbst 2020 entsteht ein neuer Standort im
«The Circle» am Flughafen Zurich.

43.6

Ertrag aus Retail
in CHF Mio.

233800

Verkaufsflache in m2

[
SWISS PRIME SITE
Solutions

Swiss Prime Site Solutions

Swiss Prime Site Solutions ist ein Asset
Manager mit Fokus auf den Immobiliensektor.
Der Geschéftsbereich entwickelt massge-
schneiderte Dienstleistungen und Anlage-
produkte fur Drittkunden. Das Ziel ist es,
unabhéngig vom Renditeumfeld solide und
attraktive Ertrage mit tiefem Risiko zu erwirt-
schaften.

4.8

Ertrag aus Asset
Management in
CHF Mio.

2.3

Assets under Manage-
ment in CHF Mrd.
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Immobilienportfolio

Iten

Solothurn
Langenthal
o) e

“de-Fonds , _ Biel \
Neuchatel / ()
[ ]
(]

G

—n

e’.l.ausanne

Vevey

Montreux
Brig-Glis
.

© sion

Martigny

Aufbau und Wachstum

1999 wurde mit der Grindung 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 derWert der Immobilien innerhalb von
weniger als zehn Jahren auf rund CHF 3.8 Mrd.
(2008). Mit der Akquisition der Jelmoli-Liegen-

30

St.Gallen

Bellinzona

Locarno

Nutzungsarten

® Biro

® Gemischt

©® Verkauf
Punktgrésse nach
Fair Value

schaften 2009 konnte das Portfolio mehr als
verdoppelt werden. Weitere wichtige Projekte
und Akquisitionen (2013: Tertianum-Liegen-
schaften) erhdhten das Qualitatsniveau und
die Grosse des Immobilienportfolios bedeu-
tend. Per Mitte 2020 betragt der Marktwert
der Liegenschaften im Besitz von Swiss Prime
Site CHF 11.9 Mrd.



Geografische Verteilung

Die Immobilien von Swiss Prime Site weisen
ausnahmslos eine hohe Liegenschafts- und
Standortqualitat auf. Bezogen auf den Ge-
samtmarkt liegen laut Wuest Partner rund
80% der Liegenschaften der Gruppe im Qua-
dranten mit der hochsten Qualitat. Die Mehr-
heit der Liegenschaften (77 %) befindet sich
in der Deutschschweiz. Dabei machen der
Kanton und insbesondere die Stadt Zirich
mit 43% den Hauptanteil aus. Eine weitere
Region im Fokus ist das Genferseebecken
(21%).

Nutzung

Swiss Prime Site hat ihr Portfolio an erstklassig
gelegenen und wertbesténdigen Qualitatslie-
genschaften zur Hauptsache auf Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe und ihre Be-
dUrfnisse ausgerichtet. Von den insgesamt
1.6 Mio. m? an verflgbarer Flache sind aktuell
45% als Buros und 26% als Verkaufsraume
vermietet. Das Falligkeitsprofil des Portfolios
ist langfristig und damit attraktiv. Rund 20%
des Nettomietertrags werden durch Vertrage
mit einer Laufzeit von zehn oder mehr Jahren
erwirtschaftet. Weitere 35% des Portfolios
werden nach vier bis neun Jahren zur Neuver
mietung fallig.

Portfolio nach Regionen
Basis: Fair Value per 30.06.2020

Sudschweiz 1%
Ostschweiz 4% .
Innerschweiz 7% \ \

| 1% Westschweiz
|

Bern 10% -

— 43% Zurich
Nordwest-
schweiz
13%

Genfersee 21%

Portfolio nach Nutzungsarten'
Basis: Nettomietertrag per 30.06.2020

Ubrige 4%
Logistik 6% \
Parking 5%

1% Wohnen
Vo

Hotel/
Gastro 7%~

Leben im — 45% Biiro

Alter 6%

Verkauf 26%

' Segment Immobilien
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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 erhéhen. 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 der Projektpipeline
von Swiss Prime Site Immobilien betragt per
Mitte 2020 rund CHF 2 Mrd.

Projekte im Bau

Die Bauprojekte umfassen ein Investitions-
volumen (inkl. Landanteil) von rund CHF 760
Mio. Insgesamt befinden sich 2020 noch
sechs Projekte im Bau. Die hochsten Investi-
tionen werden in die Grosstberbauung Espace
Tourbillon in Plan-les-Ouates getatigt. Kurz
nach Baustart im 2. Halbjahr 2017 konnten
bereits zwei Gebaude von funf zu erstellen-
den Liegenschaften veraussert werden. Zwei
weitere Hauser befinden sich im Verkauf,

wovon eines im gewerblichen Stockwerk-
eigentum verkauft wird. Die Projekte im Bau
weisen durchschnittlich eine Gber dem aktuel-
len Portfoliodurchschnitt liegende Nettoren-
dite auf.

Projekte in Planung

Per Mitte 2020 waren Projekte mit einem
veranschlagten Investitionsvolumen (inkl.
Landanteil) von rund CHF 940 Mio. in Pla-
nung. Das mit einem Volumen von CHF 290
Mio. grosste Einzelprojekt ist Alto Pont-
Rouge in Lancy. Das Vorhaben ist in seiner
Art und wegen seiner Lage fir die Region
Genf von grosser Bedeutung, entsteht doch
damit ein zusatzlicher Verkehrs- und Wirt-
schaftsknotenpunkt fir die Stadt. In Planung
beziehungsweise teilweise bereits im Bau
befinden sich zudem vier Projekte zur Erstel-
lung von neuen Wohn- und Pflegezentren
(Monthey, Olten und Richterswil) sowie einer
Residenz (Paradiso) fir Tertianum.

Swiss Prime Site Immobilien verflgt zudem
Uber Landreserven sowie auch Uber betracht-
liche Ausnutzungsreserven im Bestand.



Projekte im Bau
Werte in CHF

Tertianum, Richterswil 42 Mio.

Espace Tourbillon,

Plan-les-Ouates 85 Mio.
Tertianum, Monthey 30 Mio.

JED |, Schlieren 131 Mio.

Stlicki Park |, Basel 97 Mio.

West-Log, Zlrich 88 Mio.

Schoénburg, Bern 195 Mio.

YOND, Ziirich 90 Mio.

Projekte in Planung
Werte in CHF

Miillerstrasse, Zlrich 220 Mio.

maaglive, Zirich 128 Mio.

Rheinstrasse, Augst 50 Mio.
Stlicki Park I, Basel 74 Mio.

Alto Pont-Rouge, Lancy 287 Mio.

Tertianum, Paradiso 70 Mio.
JED II, Schlieren 72 Mio.
Tertianum, Olten 34 Mio.

2020

2021

2021

2022

2022

2023

758 Mio.

2023

2024

2024

2025

2025

2026

935 Mio.

1900 Mio.
1 800 Mio.
1700 Mio.
1 600 Mio.
1500 Mio.
1400 Mio.
T 300 Mio.
T 200 Mio.

T 100 Mio.

r 900 Mio.
r 800 Mio.
+ 700 Mio.
r 600 Mio.
r 500 Mio.
+ 400 Mio.
r 300 Mio.
r 200 Mio.

r 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
klinftigen Mietern flexible und hochmoderne
Flachen zur Verflgung gestellt. Der Projekt-
plan sieht die Erstellung der Immobilien in
einer Etappe und bis 2021 vor. Das Gross-
projekt Espace Tourbillon wird nach Fertig-
stellung eine Nutzflache von insgesamt
95000 m? aufweisen und der rasch wach-
senden Region Genf Raum flr zusatzliche
4000 Arbeitsplatze zur Verfigung stellen.
Zwei Gebaude wurden Ende 2017 an die
Hans-Wilsdorf-Stiftung verkauft und werden
2021 voll ausgebaut und schlisselfertig Uber
geben. Zwei weitere Gebaude befinden sich
im Verkauf, wovon eines im gewerblichen
Stockwerkeigentum verkauft wird.

www.espacetourbillon.ch

Realisation 2017-2021
Investitionsvolumen inkl. Land ~ CHF 85 Mio.
Mietflache 24600 m?
Mieteinnahmen CHF 7.2 Mio.
Bruttorendite (on cost) 8.4%
Nettorendite (on cost) 71%
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JED I,
Schlieren

Gewerbeareale konnen durch Umnutzungen
und Neuentwicklungen in gesellschaftlich
wertvolle und interessante Objekte mit man-
nigfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten Uberfihrt
werden. Das ehemalige Druckzentrum wird
unter dem neuen Namen JED — Join. Explore.
Dare. — bis 2021 eine deutliche Aufwertung
erfahren. Das optimal erschlossene Areal
wird sich langfristig als Zentrum flr Innova-
tion, Unternehmertum, Wissenstransfer so-
wie attraktive Arbeitswelten positionieren.
Mit Zuhlke, Halter und Buzz Entertainment
konnten fur das bestehende Gebdude nam-
hafte Dienstleistungsunternehmen als lang-
fristige Mieter gewonnen werden.

www.jed.swiss

Realisation (Etappe 1) 2018-2021

Investitionsvolumen inkl. Land  CHF 131 Mio.

Mietflache 24200 m?
Mieteinnahmen CHF 6.6 Mio.
Bruttorendite (on cost) 5.0%
Nettorendite (on cost) 4.5%




JED II,
Schlieren

Auf der Landreserve des ehemaligen
NZZ-Druckzentrums entsteht bis 2023 ein
innovativer Neubau nach dem Konzept 2226
von Prof. Dietmar Eberle. Das Birogebaude

wird in Massivbauweise erstellt und kommt
ohne Heizung, Liftung und Kihlung sowie
Zuflhrung von Fremdenergie aus. Ziel ist es,
die Temperatur in den Innenrdumen konstant
zwischen 22 und 26 Grad Celsius (2226)
halten zu kénnen. Die Unterhalts- und Be-
triebskosten liegen bei lediglich 50% im
Vergleich zu herkémmlichen Immobilien. Im
Erdgeschoss und in den vier darlberliegen-
den Geschossen sind rund 15000 m? zu
vermieten, wobei grosse, zusammenhan-
gende Flachen angeboten werden.

www.jed.swiss

Realisation (Etappe 2) 2021-2023
Investitionsvolumen inkl. Land CHF 72 Mio.
Mietflache 14700 m?
Mieteinnahmen CHF 4.4 Mio.
Bruttorendite (on cost) 6.1%
Nettorendite (on cost) 5.6%
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Stucki Park,
Basel

Der Sticki Park wird bedeutend ausgebaut
und damit attraktiv und zukunftsfahig ge-
macht. Die wichtige Erweiterung der bereits
bestehenden Labor- und Buroflachen wird in
zwei Etappen durchgeflhrt. Die erste Etappe
ist bereits zu 50% an Lonza vermietet. Vier
Neubauten werden die Gesamtflache deutlich
erhohen. Dabei verdoppelt sich die vermiet-
bare Flache auf iber 60000 m2. Dadurch kann
den Beddrfnissen der Region nach Labor und
Blroraumlichkeiten entsprochen und Raum
fur zuséatzliche 1700 Arbeitsplatze geschaffen
werden. Die Labor und Buroflachen sind ein
wichtiges Element fir die erfolgreiche und
nachhaltige Weiterentwicklung des gesamten
Areals, wo Innovation, Erlebnis, Wellness,
Gesundheit, Forschung und Einkauf zu einem
Gesamtkonzept verwoben werden.

www.stueckipark.ch

Investitionsvolumen inkl. Land

Mieteinnahmen

Bruttorendite (on cost)

Nettorendite (on cost)
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West-Log,
Zurich

In Fussdistanz vom Bahnhof Zurich-Altstetten
und mit Anbindung an die Autobahn A1 ent-
steht eine Logistik-Zentrale mit Blronutzun-
gen in den Obergeschossen. Das Gebaude
ermoglicht dem Ankermieter Elektro-Material
AG dank der optimalen Lage die rasche und
kostenglnstige Feinverteilung von Waren in
der Stadt Zdrich und Umgebung. Mit dem
Gebaude West-Log tragt Swiss Prime Site
Immobililen dem wachsenden Markt far
Stadtlogistik Rechnung, der im Zeitalter von
E-Commerce immer wichtiger wird.

www.west-log.ch

Realisation 2018-2020
Investitionsvolumen inkl. Land ~ CHF 88 Mio.
Mietflache 17 600 m?
Mieteinnahmen CHF 3.2 Mio.
Bruttorendite (on Cost) 3.6%
Nettorendite (on Cost) 3.3%




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 2021 bis 2023 eine mo-
derne Dienstleistungsimmobilie mit 15 Ober
geschossen und innovativen sowie flexiblen
Nutzflachen von rund 35000 m2. Der Bahn-
hof Lancy-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 Neu-
gestaltung des PAV gelegt. Mit dem Ent-
wicklungsprojekt soll aus dem ehemaligen
Industriegelande ein urbanes Zentrum ent-
stehen.

www.alto-pont-rouge.ch

Realisation 2021-2023
Investitionsvolumen inkl. Land ~ CHF 287 Mio.
Mietflache 31100 m?
Mieteinnahmen CHF 14.7 Mio.
Bruttorendite (on cost) 5.1%
Nettorendite (on cost) 4.5%

41



Unsere Starken auf

einen Blick
G

Nachhaltiges Geschaftsmodell

Swiss Prime Site investiert in hochwertige
Grundstlcke, Immobilien und Standorte.
Zusammen mit Umnutzungen und Entwick-
lungen ganzer Areale ist dies das Kern-
geschaft des Unternehmens. Vertikal inte-
grierte, immobiliennahe Gruppengesell-
schaften erganzen das Kerngeschéaft und
bieten einen interessanten Mehrwert.

G

Erstklassige Standortqualitat

Die aktuell 185 Qualitatsliegenschaften um-
fassen erstklassig gelegene, wertbestan-
dige Schweizer Immobilien mit einem
Marktwert von CHF 11.9 Mrd. Swiss Prime
Site fokussiert sich auf Buro- und Verkaufs-
flachen. Die Leerstandsquote betragt 5.4%.

=D

il

Hohe Liquiditat der Aktie
Swiss Prime Site ist mit CHF 6.7 Mrd. Markt-
kapitalisierung das grosste 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 46.0%. Das Fremdkapital
ist durch die Aufnahme verschiedener Instru-
mente wie Anleihen, Hypotheken und
Darlehen ausgewogen zusammengestellt.
Die Belehnungsquote betragt 45.1%.

Al

Hohe Profitabilitat und Wachstum

Das bestehende Portfolio erreicht eine at-
traktive Nettorendite von 3.3%. Auf Stufe
Return on Equity (ROE) erreicht Swiss Prime
Site 9.6%. Die Projektpipeline umfasst

fur die nachsten Jahre mehr als 20 Projekte
und ein Investitionsvolumen von rund

CHF 2 Mrd.

5Z

Ausgewogene Ausschiittungspolitik
Der Verwaltungsrat verfolgt eine attraktive
und investorenfreundliche Ausschittungs-
politik. Derzeit werden rund 80% des erwirt-
schafteten Gewinns ohne Neubewertungen
und latente Steuern an die Aktionare zu-
rickgefuhrt.



Unsere Aktie

Die Aktie der Swiss Prime Site AG hat am
30. Juni 2020 mit einem Borsenkurs von
CHF 8760 geschlossen. Inklusive der mit
Valuta vom 1. April 2020 erfolgten Aus-
schuttung von CHF 3.80 je Aktie resultierte
eine Performance (Total Return) von -18.6%
im 1. Halbjahr 2020. Damit erzielte die Aktie
eine Performance, die unter derjenigen des
Sektors (REAL: —11.9%) und derjenigen des
Schweizer Aktienmarkts (SPI: =3.1%) lag.

Der Hochstkurs der Aktie von CHF 123.70
wurde am 19. Februar 2020 erreicht. Am
6. April 2020 schloss die Aktie bei CHF 86.60
auf dem tiefsten Niveau im 1. Halbjahr 2020.
Das durchschnittliche tagliche Handelsvolu-
men betrug CHF 32 Mio.
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Die durchschnittliche jahrliche Performance
(Total Return) der Swiss Prime Site-Aktie seit
dem Bdrsengang lag bei +7.6% und Ubertraf
damit sowohl diejenige des Sektors (REAL:
+6.6%) als auch diejenige des Gesamtmarkts
(SPI: +4.5%) deutlich.

+7.6% p.a.

+6.6% p.a.

+4.5% p.a.
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Quelle: Thomson Datastream
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Informationspolitik

25. Februar 2021
Jahresbericht 2020

mit Bilanzmedienkonferenz

23. Marz 2021
Generalversammlung
Geschaftsjahr 2020

Markus Waeber

Head Group Investor Relations
& Communications

+4158317 17 64
markus.waeber@sps.swiss

il

Mladen Tomic
Head Group Communications

+41 58317 17 42
mladen.tomic@sps.swiss
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www.fsc.org
RECYCLED
Papier aus
schiitzt die Recyclingmaterial

RESSOURCEN FSC® C001928

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