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KENNZAHLEN DER GRUPPE

Veranderung

zum Vorjahr
Finanzielle Kennzahlen Angaben in 2011 2012 2013 2014 2015 in%
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften CHF Mio. 410.8 408.8 420.1 4431 4459 0.6
Ertrag aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften CHF Mio. - - - - 105.1 n.a.
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen? CHF Mio. - 14.1 98.6 100.1 109.0 8.9
Ertrag aus Retail® CHF Mio. 155.1 159.0 156.2 151.9 136.8 -99
Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter* CHF Mio. - - 85.7 153.3 184.2 20.2
Betriebsertrag CHF Mio. 569.3 584.6 764.7 852.7 995.2 16.7
Neubewertung Renditeliegenschaften, Liegen- CHF Mio. 178.1 187.3 186.7 113.2 124.6 10.1
schaften im Bau und Entwicklungsareale
EBITDA CHF Mio. 618.2 531.5 565.9 497.9 582.6 17.0
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 604.1 514.4 539.2 462.8 553.4 19.6
Gewinn® CHF Mio. 355.1 311.3 343.9 286.7 355.1 23.9
Gesamtergebnis® CHF Mio. 365.1 3235 378.2 288.2 377.1 30.8
Geldfluss aus operativer Geschaftstatigkeit CHF Mio. 327.2 213.9 -74.0 729.7 388.4 —-46.8
Eigenkapital CHF Mio. 34349 39139 4107.3 4201.8 4956.0 17.9
Eigenkapitalquote % 39.9 42.4 39.1 39.6 46.4 171
Fremdkapital CHF Mio. 5174.3 5323.1 6404.8 6 400.3 5734.6 -10.4
Eigenkapitalrendite (ROE) % 10.6 8.9 9.1 7.0 1.6 8.6
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 5.8 4.8 4.6 37 43 16.2
Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungseffekte®
EBITDA CHF Mio. 440.1 344.3 379.2 384.7 458.0 19.1
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 426.0 3271 352.5 349.6 428.9 22.7
Gewinn® CHF Mio. 250.8 198.2 222.8 236.0 280.8 19.0
Gesamtergebnis® CHF Mio. 250.8 2024 241.3 207.6 273.6 31.8
Eigenkapitalrendite (ROE) % 11 5.9 6.1 5.9 6.1 34
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 45 35 34 32 36 12.5
Immobilienportfolio’
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 8165.1 8600.3 9339.5 9785.0 9686.6 -1.0

davon Projekte/Entwicklungsliegenschaften CHF Mio. 96.9 2105 518.4 3271 346.7 6.0

Anzahl Liegenschaften Anzahl 186 188 193 190 182 -42
Vermietbare Flache® m? 1421472 1492442 1525493 1620131 1455126 -10.2
Leerstandsquote % 4.6 5.0 6.4 6.6 6.7 1.5
Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 4.38 4.16 4.01 3.88 3.66 =57
Kennzahlen zur Aktie
Bérsenkurs am Bilanzstichtag CHF 70.55 76.35 69.05 73.00 78.50 15
Ausgegebene Aktien Anzahl 54368714 60011611 60503081 60820602 69651534 14.5
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 6.53 5.67 5.70 4.72 5.30 12.3
Borsenkapitalisierung CHF Mio. 3835.7 4581.9 4171.7 4439.9 5467.6 23.1
Ausschiittung pro Aktie CHF 3.60 3.60 3.60 3.70 3.70" -
Ausschiittungsrendite® % 5.1 47 5.2 5.1 4.7m" -78
Performance (Total Return) p.a. % 6.1 14.9 -5.1 10.9 13.7 25.7
Mitarbeitende
Personalbestand am Bilanzstichtag Personen m 1462 3105" 3097 4446 436
Vollzeitstellen am Bilanzstichtag Stellen 547 1239 2321" 2370 3311 39.7

" Angepasst aufgrund von IAS 19 rev., 2011 nur Eigenkapital; 2 Akquisition der Wincasa AG per 25.10.2012; * Verkauf des operativen Teils des Hotels Ramada Encore, Genf, per Ende
2013. Ubergabe des Gastronomiebetriebs der Clouds Gastro AG an die Candrian Catering AG per 01.07.2015; * Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013, Verkauf der Permed AG
per 17.03.2014, Akquisition der SENIOcare Gruppe per 01.10.2015, der WGDM Papillon AG per 01.07.2015 und der Pflegewohngruppen Sternmatt per 05.01.2015; ° Inklusive nicht
beherrschender Anteile; ® Neubewertungen und latente Steuern;’ Inklusive Betriebsliegenschaften und zum Verkauf bestimmter Stockwerkeigentumseinheiten; ® Ohne Parkplatze/
Einstellplatze; ® Auf Basis Jahresschlusskurs; ' Geméss Antrag an die Generalversammlung vom 12.04.2016; "' Angepasst gemass neuem standardisiertem Mitarbeitenden-

Reporting



SWISS PRIME SITE
AUF EINEN BLICK

PROFIL

Die Swiss Prime Site AG ist das fiihrende Schweizer Unter-
nehmen fiir Inmobilieninvestitionen und seit April 2000 an der
SIX Swiss Exchange kotiert. Das hochwertige Immobilien-
portfolio im Wert von rund CHF 10.0 Mrd. zeichnet sich durch
erstklassige Lage- und Objektqualitdt aus und umfasst
priméar kommerzielle Inmobilien an bevorzugten Schweizer
Wirtschaftsstandorten. Immobiliennahe Geschéftsfelder
runden das Geschéaftsmodell ab.

FOKUS

Der strategische Fokus liegt auf Investitionen in Schweizer
Qualitdtsimmobilien mit hohem Renditepotenzial sowie lang-
fristigen Wachstums- und Wertsteigerungsmoglichkeiten.
Die risikooptimierte Anlagestrategie basiert auf strengen und
bewahrten Anlagekriterien. Der Fokus liegt auf nachhaltiger
Wertschopfung: Performance fiir Aktionare sowie Nutzen fiir
Mieter, deren Mitarbeitende und Kunden. Mit einem aktiven
Management des Immobilien- und Geschéftsfeldportfolios ist
Swiss Prime Site darauf ausgerichtet, die Wettbewerbsfahig-
keit in den jeweiligen Geschéftsfeldern zu sichern und weiter
auszubauen.

GEWINN VOR NEUBEWERTUNGEN

BETRIEBSGEWINN (EBIT) VOR NEUBEWERTUNGEN

in CHF Mio. in CHF Mio.
2 8 O (] 8 42 8 o
2015 281 2015 429
2014 236 2014 350
2013 223 2013 353
2012 198 2012 327
2011 251 2011 426
FAIR VALUE DES IMMOBILIENPORTFOLIOS
in CHF Mrd. g
o5 93 .8 9.7
8.1 8.0 8.2 :
33 35 37 38
0.8
2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015



IMMOBILIEN

Das Geschiéftsfeld besteht aus dem

BETRIEBSERTRAG'
in CHF Mio. | Anzahl Mitarbeitende

KENNZAHLEN
in CHF Mio.

Kerngeschéaft Inmobilieninvestitionen 626.8 2014 2015
sowie der Wincasa AG, dem fiihrenden 5253  534.0
Schweizer Anbieter fiir Inmobilien- 4310 4430 Betriebsertrag 534.0 656.8
dienstleistungen. Der Anlagefokus bei 803 g61 Investitionen 357.0 201.5
Immobilien liegt auf Investitionen in 667 763 Betriebsgewinn 491.9 586.2
erstklassig gelegene Qualitétsliegen- (EBIT)
schaften, hauptsachlich mit kommerziell Anzahl 803 861
genutzten Flachen, sowie auf Projekt- Mitarbeitende
entwicklungen. 201 2012 2013 2014 2015

! Akquisition der Wincasa AG per 25.10.2012
RETAIL BETRIEBSERTRAG KENNZAHLEN

in CHF Mio. | Anzahl Mitarbeitende in CHF Mio.
Das Geschéftsfeld besteht aus dem fiih-
renden Premium Department Store der 1750 1782 1759 4723 2 Ak
Schweiz, Jelmoli — The House of Brands 1964
in Ziirich. Auf rund der Hélfte der Ver- Betriebsertrag 172.3 156.4
kaufsflache von 23800 m? werden Shop- m 795 " o Investitionen 7.2 7.6
in-Shop-Umsatze von Dritten erzielt. Betriebsgewinn 0.9 =29
Die iibrigen Flachen bewirtschaftet 585 (EBIT)
Jelmoli in eigener Regie. Anzahl 720 585

Mitarbeitende
2011 2012 2013 2014 2015

LEBEN UND WOHNEN IM ALTER BETRIEBSERTRAG' KENNZAHLEN

in CHF Mio. | Anzahl Mitarbeitende in CHF Mio.
Das Geschéftsfeld besteht aus der
Tertianum Gruppe. Mit den Marken A 2014 2015
«Tertianum Residenzen», «Perlavita 201.9
Pflegeh&user», «Vitadomo Senioren- Betriebsertrag 201.9 231.6
zentren», «SENIOcare Wohn- und e 3000 Investitionen 4.4 2476
Pflegeheime» und «BOAS Senior Care» Betriebsgewinn 9.0 8.2
ist die Tertianum Gruppe der fiihrende 1631 (EBIT)
private Schweizer Anbieter im Ge- &4} Anzahl 1574 3000

schéftsfeld Leben und Wohnen im Alter.

Mitarbeitende

2013 2014 2015

! Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013
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MEILENSTEINE 2015

Ein erfolgreiches und ereignisreiches Jahr liegt hinter Swiss Prime Site.
Faszinierende Projekte sowie profitable Akquisitionen waren nur einige
der Meilensteine 2015.

Starkung der Eigenkapitalbasis: Swiss Prime Site-Wandel- René Zahnd wird designierter CEO
anleihe zu {iber 90% gewandelt der Swiss Prime Site AG

Erdffnung des Vitadomo Seniorenzentrums
Bubenholz

CLOUDS

Bekanntmachung zur Bereinigung des Geschéftsfelds Retail:
Candrian Catering AG iibernimmt den Gastronomiebetrieb
Clouds im Prime Tower per 1. Juli 2015

Uberbauung Maaghof wird abgeschlossen

Swiss Prime Site prasentiert ein starkes Jahresergebnis 2014
und ein neues Konzept fiir den Geschéftsbhericht sowie einen
Relaunch der Webseite Umsetzung der Kapitalerhdhung von CHF 413.3 Mio.

Bewilligung der Oberaufsichtskommission (0AK) fiir die Markus Meier wird neuer CFO der Swiss Prime Site AG
Swiss Prime Anlagestiftung erhalten



DIE GRUPPE
Meilensteine 2015

SENIOcare, der umsatzstérkste Anbieter der Schweiz Riverside Zuchwil: Inbetriebnahme der leistungsstarksten
im Pflegeheimbereich, wird akquiriert Fotovoltaikanlage der Schweiz

BOAS Senior Care, fiihrender Anbieter der Westschweiz
im Geschéftsfeld Leben und Wohnen im Alter, wird akquiriert

Lancierung der Anlagegruppe «SPA Immobilien Schweiz» T s L -_ii:'

der Swiss Prime Anlagestiftung mit CHF 550 Mio. — __#

Verkauf eines Immobilienpakets iiber CHF 411.5 Mio. von Kauf des NZZ-Druckzentrums in Schlieren zur Umnutzung als
Swiss Prime Site an die Swiss Prime Anlagestiftung innovatives Bildungszentrum

Verkauf aller 83 Stockwerk-Eigentumswohnungen des Erfolgreiche Vermietung der Liegenschaft Flurpark/Medienpark
Maaghofs mit einem Bruttogewinn von insgesamt CHF 42 Mio. in Ziirich-Altstetten an die Ringier Axel Springer Schweiz AG



VORWORT

Swiss Prime Site konnte im Geschéftsjahr 2015 den Betriebsgewinn
(EBIT) um 19.6% auf CHF 553.4 Mio. und den Gewinn um 23.9% auf

CHF 355.1 Mio. steigern. Die Ertragsstédrke zeigt, dass sich die Strategie
und das Geschéaftsmodell von Swiss Prime Site auch in einem
volatileren Umfeld bewahren. Die immobiliennahen Geschéftsfelder,
die zur Verbreiterung der Ertragsbasis geschaffen und sukzessive
ausgebaut wurden, trugen im Berichtsjahr mit 42.2% zum Betriebs-
ertrag der Gruppe bei.

Geschatzte Aktionarinnen und Aktionére,
sehr geehrte Damen und Herren

Der Schweizer Immobilienmarkt wurde 2015 durch eine Reihe positiver Faktoren beeinflusst. Dazu zéhlten
tiefe Zinsen, eine weiterhin starke Zuwanderung und eine hohe Wirtschaftsdynamik. Dampfend wirkte
sich vor allem die Belastung der einheimischen Industrie und des schweizerischen Einzelhandels durch
den starken Franken infolge der Aufhebung des Mindestkurses im Januar 2015 aus.

Im kommerziellen Bereich des Immobilienmarkts blieb die Nachfrage nach hochwertigen Flachen an
erstklassigen Standorten stabil. Mieter und Mietinteressenten wenden zunehmend strengere Entschei-
dungskriterien an und achten auf ein addquates Preis-Leistungs-Verhaltnis. Swiss Prime Site konnte im
Berichtsjahr von dieser Entwicklung profitieren.

STARKER ERTRAGSZUWACHS

Der Betriebsgewinn (EBIT) stieg gegeniber 2014 von CHF 462.8 Mio. um 19.6% auf CHF 553.4 Mio.
Der Gewinn erhohte sich von CHF 286.7 Mio. um 23.9% auf CHF 355.1 Mio., was sich durch den
erfolgreichen Verkauf der Eigentumswohnungen der Wohniliberbauung Maaghof und Liegenschafts-
verkaufe im Berichtsjahr begriinden lasst. Die Neubewertungen beliefen sich auf CHF 124.6 Mio.
[CHF 113.2 Mio.]. Die Eigenkapitalquote nahm von 39.6% auf 46.4% zu. Dies war auf die Wandlungen
der am 20. Januar 2015 fallig gewordenen CHF 300 Mio.-Wandelanleihe und die Kapitalerhohung um
CHF 413.3 Mio. am 29. Mai 2015 (Auslibung von 98.8% der Bezugsrechte) zurlckzufiihren.

ERFOLGREICHE ENTWICKLUNG DER GESCHAFTSFELDER

Die drei Geschaftsfelder entwickelten sich insgesamt sehr positiv, wenn auch mit unterschiedlicher
Dynamik. Im Geschéftsfeld Immobilien mit dem Kerngeschéaft Immobilieninvestitionen erhdhte sich
der Ertrag aus der Vermietung von Liegenschaften um 0.2% auf CHF 432.0 Mio. [CHF 431.3 Mio.]. Die
2014 fertiggestellten Projekte SkyKey in Zirich und EspacePost in Bern trugen zur stabilen Entwick-
lung der Einnahmen wesentlich bei. Im Teilgeschéaftsfeld Immobiliendienstleistungen konnte Wincasa
erfolgreich neue Mandate fiir ihre integralen Immobiliendienstleistungen gewinnen, die schweizweite
Prasenz ausbauen und den Ertrag um 9.0% auf CHF 109.5 Mio. erhohen. Die Tertianum Gruppe, die
das Geschaftsfeld Leben und Wohnen im Alter bildet, erhohte den Ertrag um 20.4% auf CHF 185.0 Mio.
Im Oktober 2015 wurde das Geschaftsfeld durch den Erwerb von SENIOcare, dem Marktfiihrer im schwei-
zerischen Pflegeheimbereich, erweitert. Zusatzlich konnte 2015 mit der angekiindigten Ubernahme von
BOAS Senior Care die geografische Abdeckung der Tertianum Gruppe in der Schweiz vervollstandigt
werden. Im Geschéftsfeld Retail festigte Jelmoli — The House of Brands an der Bahnhofstrasse in Zlrich
seine Position als fihrender Premium Department Store der Schweiz.



N i .
@ RENE ZAHND @ HANS PETER WEHRLI ® MARKUS GRAF
Chief Executive Officer Verwaltungsratsprésident Chief Executive Officer
ab 01.01.2016 bis 31.12.2015

DIE GRUPPE
Vorwort



EXZELLENTES IMMOBILIENPORTFOLIO

Das Immobilienportfolio von Swiss Prime Site erwies sich auch unter den anspruchsvollen Marktbe-
dingungen des Berichtsjahrs als robust und ertragsstark. Per 31. Dezember 2015 setzte es sich aus 182
Liegenschaften im Wert von CHF 9.7 Mrd. zusammen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass neben diversen
nicht mehr strategiekonformen Liegenschaften im vierten Quartal 2015 ein Immobilienpaket mit acht
Liegenschaften im Wert von rund CHF 411.5 Mio. an die Anlagegruppe «SPA Immobilien Schweiz» der
Swiss Prime Anlagestiftung verkauft wurde. Aus dieser einmaligen Transaktion erzielte Swiss Prime
Site einen Gewinn von CHF 24.9 Mio. vor Steuern. Ein Bruttogewinn von CHF 42.2 Mio. wurde aus dem
Verkauf von Eigentumswohnungen der Uberbauung Maaghof in Ziirich-West erzielt. Mit der Vermietung
von 10000m?2 im Flurpark/Medienpark an die Ringier Axel Springer Schweiz AG ist es Swiss Prime
Site im Dezember 2015 gelungen, ein umfassendes Umbau- und Modernisierungsprojekt erfolgreich
abzuschliessen und auf dem Markt zu platzieren.

ATTRAKTIVE AKTIEN- UND BARRENDITE

Im Tiefzins- und Negativzinsumfeld des Jahres 2015 wurde die Swiss Prime Site-Aktie ihrem Ruf als
Renditeperle erneut gerecht. Mit einer Performance (Total Return) im Berichtsjahr von 13.7% ergibt sich
fir die letzten funf Jahre ein Wertzuwachs von 45.9%. Angesichts der soliden Geschaftsentwicklung
und der positiven Aussichten fiir 2016 beantragt der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom
12. April 2016 eine unveranderte Ausschittung von CHF 3.70 pro Aktie. Basierend auf dem Jahres-
schlusskurs von CHF 78.50 entspricht dies einer attraktiven Ausschuttungsrendite von 4.7%.

UNTERNEHMENSSTRATEGIE BEWAHRT SICH

Die Strategie von Swiss Prime Site mit dem Anlagefokus auf erstklassig gelegene Qualitatsliegenschaften
und einem aktiven Portfoliomanagement hat sich im Berichtsjahr aufs Neue bewahrt. Die in den letzten
Jahren getatigten Investitionen in die immobiliennahen Geschaftsfelder Leben und Wohnen im Alter,
Retail sowie in das Teilgeschaftsfeld Immobiliendienstleistungen haben die Ertragsbasis breiter abge-
stlitzt und die Abhangigkeit von Einnahmen aus der Vermietung von kommerziellen Flachen reduziert.
Eine weitere attraktive Einnahmequelle erschliesst sich Swiss Prime Site mit der Geschaftsfiihrung und
der Vermogensverwaltung im Auftrag der Swiss Prime Anlagestiftung.

NACHHALTIGE UNTERNEHMENSFUHRUNG

Nachhaltigkeit als Geschaftsprinzip ist seit Jahren integraler Bestandteil der Unternehmensfiihrung
bei Swiss Prime Site und wurde Ende 2015 strategisch weiterentwickelt. Dabei wurden sechs Kern-
themen identifiziert, die fur die Gruppe von zentraler Bedeutung sind und alle wesentlichen Aspekte
von Nachhaltigkeit fiir das Geschaftsmodell von Swiss Prime Site abdecken. Fiir die sechs Kernthemen
wurden jeweils Ziele, Massnahmen und Kennzahlen entwickelt. Kiinftig wird auf dieser Basis liber die
Umsetzung der nachhaltigen Unternehmensfiihrung in allen Geschéftsfeldern transparent berichtet
und damit die Geschaftsfelder weiterentwickelt.

AUSBLICK

Wahrend die Zuwanderung auf hohem Niveau bleibt und die Wirtschaft weiterhin moderat wachst,
konnten sich die Frankenstdrke und die Umsetzung der Masseneinwanderungsinitiative dampfend
auf den Bedarf an Mietflachen auswirken. Damit erhéht sich das Risiko einer schwéacheren Birobe-
schiftigung sowie regionaler Uberangebote von Biiroflachen. Auch die Nachfrage nach Retailflachen
diirfte sich unter dem Einfluss des wachsenden Einkaufsvolumens im grenznahen Ausland und im
Onlinehandel verringern.

Swiss Prime Site geht davon aus, dass sie dank ihrer Konzentration auf qualitativ hochwertige Immo-
bilien an erstklassigen urbanen und bestens erschlossenen Standorten von diesen Entwicklungen nur
marginal betroffen sein wird. Auch in den immobiliennahen Geschaftsfeldern sieht sich Swiss Prime
Site sehr gut positioniert, um ihren ertragsstarken Wachstumskurs fortzusetzen.



Aufgrund des bisherigen Geschéftsverlaufs rechnet Swiss Prime Site fiir 2016 mit einem Ertrag aus
Vermietung und einem totalen Betriebsertrag tiber Vorjahresniveau. Die Leerstandsquote wird zwischen
6% bis 7% liegen. Basierend auf dem erwarteten operativen Ergebnis flir 2016 ist eine konstant hohe
Ausschiittung an die Aktionare gewabhrleistet.

PERSONELLES UND DANK

Im April 2015 hat der Verwaltungsrat René Zahnd (1966) als Nachfolger von Markus Graf zum Chief
Executive Officer (CEO) ernannt. Mit einer juristischen Ausbildung, einem Abschluss als Rechtsanwalt
und als ausgewiesener Immobilienexperte mit langjahriger Branchenerfahrung ist René Zahnd fiir die
Position hervorragend qualifiziert. Er war ab 2010 Konzernleitungsmitglied bei Implenia und leitete ab
2014 den Geschaftsbereich Modernisation & Development. René Zahnd hat seine neue Stelle als CEO
bei Swiss Prime Site am 1. Januar 2016 angetreten.

Im Juni 2015 hat der Verwaltungsrat Markus Meier (1964) zum neuen Chief Financial Officer (CFO)
ernannt. Er ist seit 2009 fur Swiss Prime Site tatig und war zuvor fir die Bereiche Finance, Accounting
und Investor Relations verantwortlich.

Wir danken dem gesamten Verwaltungsrat, der Gruppenleitung und allen Mitarbeitenden fir die
produktive Zusammenarbeit und das hohe Engagement, den Aktionarinnen und Aktionaren fiir das
entgegengebrachte Vertrauen und den Mieterinnen und Mietern fiir die geschéatzte Partnerschaft.

0«’//&(/ (/> ;m/

HANS PETER WEHRLI RENE ZAH
Verwaltungsratsprésident Chief Exec Officer

DIE GRUPPE
Vorwort
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VERWALTUNGSRAT

@ MARIO F. SERIS
lic. phil. |

Mitglied seit 27.04.2005
Mitglied Anlageausschuss
Mitglied Vergiitungsausschuss

@© CHRISTOPHER M. CHAMBERS

Mitglied seit 22.10.2009
Mitglied Priifungsausschuss
Mitglied Vergiitungsausschuss

@ BERNHARD HAMMER
Dr. iur., Fiirsprecher und Notar

Mitglied seit 29.04.2002
Vorsitzender Anlageausschuss
Mitglied Priifungsausschuss

@ HANS PETER WEHRLI
Prof. Dr. oec. publ.

Mitglied seit 29.04.2002
Prasident

® THOMAS WETZEL
Dr. iur., Rechtsanwalt

Mitglied seit 11.05.1999
Vizeprésident

Vorsitzender Vergiitungsausschuss

Mitglied Anlageausschuss

@ RUDOLF HUBER
Dr. oec. publ.

Mitglied seit 29.04.2002

Vorsitzender Priifungsausschuss

@ KLAUS R. WECKEN

Mitglied seit 22.10.2009
Mitglied Anlageausschuss

Alle Verwaltungsrate sind fiir eine einjahrige Amtsdauer

bis zur Generalversammlung 2016 gewahlt.






GRUPPENLEITUNG

@ LucA STAGER
Dr. oec.

Mitglied seit 01.01.2014
Chief Executive Officer
der Tertianum AG

@ MARKUS MEIER

Mitglied seit 01.06.2015
Chief Financial Officer
der Swiss Prime Site AG

@ FRANCO SAVASTANO

Mitglied seit 01.04.2012
Chief Executive Officer
der Jelmoli AG

@ PETER LEHMANN

Mitglied seit 01.03.2002
Chief Investment Officer
der Swiss Prime Site AG

@ MARKUS GRAF

Mitglied von 01.12.2000
bis 31.12.2015
Chief Executive Officer

der Swiss Prime Site AG

@ RENE ZAHND'

Mitglied seit 01.11.2015

Designierter Chief Executive
Officer der Swiss Prime Site AG

' Ab 01.01.2016 CEO der Swiss Prime Site AG

@ OLIVER HOFMANN

Mitglied seit 01.06.2013
Chief Executive Officer
der Wincasa AG



ERFOLGSGESCHICHTE

Seit der Kotierung an der Schweizer Bérse im Jahr 2000 ist der Aktienkurs
der Swiss Prime Site AG das beste Zeugnis fiir das tégliche Bestreben,
basierend auf einer nachhaltigen Wertschopfung fiir die Aktionére eine
attraktive Performance zu erzielen. Die Kursentwicklung ist eng ver-
kniipft mit der Erreichung wichtiger Meilensteine, stringent umgesetzter
anorganischer Wachstumsmdoglichkeiten und dem sukzessiven Aufbau
eines erstklassigen und ertragsstarken Immobilienportfolios. Die Ergédnzung
des Geschaftsmodells mitimmobiliennahen Geschaftsfeldern hat zur
Ertrags- und Risikodiversifizierung beigetragen und den Erfolg nachhaltig
gestiitzt.

AKTIENKURS SEIT BORSENGANG
vom 05.04.2000 bis 31.12.2015 (indexiert)

@ Ausgewihlte Liegenschaften MESSETURM s
:.: Akquisitionen von Unternehmen Basel
:.: Lancierung

SWISSCOM CITYPORT
IMMOBILIEN Ziirich

ROTER
TURM
Winterthur

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

' Anteil Swiss Prime Site 24.2%
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e6 Erfolge sind nie absolut garantiert. Man muss
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Ve die relevanten Fakten kennen und die richtigen
Schliisse daraus ziehen. 99

MARKUS GRAF
.................. Chlef Executive Ofﬂcer der ce e s s s e s esses s e
Swiss Prime Site AG bis 31.12.2015

PRIME 0 Wann und wie wurde der Grundstein fiir die Swiss Prime Site AG gelegt?

TOWER Den Startpunkt bildete die Griindung der ersten spezialisierten Immobilieninvestment-
Ziirich gesellschaft der Schweiz im Jahr 1999. Unser Ansatz war das Immobilienpicking.

: Wir kauften damals fast nur einzelne Immobilien oder Immobilienprojekte. Die Aus-

wahl war gross, die Preise moderat.

POST-
FINANCE
ARENA

Bern

Konnten Sie sich damals schon vorstellen, dass es eine solche
Erfolgsgeschichte wird?

Ich habe immer an die Anlageklasse Immobilien und an das Geschéaftsmodell von
Swiss Prime Site geglaubt. Wann sich der Erfolg schlussendlich einstellen
wiirde, war jedoch nicht so genau absehbar. Immobilieninvestitionen sind be-

............................................................... kanntlich ein langfristiges Geschift. Der Erfolg war aber schnell da.

Was war fiir Sie der grasste Erfolg in der Geschichte der Swiss Prime Site AG?

Es gibt nicht den einen Erfolg. Vielmehr ist es die Summe der Erfolge, welche die
Entwicklung der Swiss Prime Site AG zu einer nachhaltig erfolgreichen Geschichte
macht. Der Kauf des Swisscom-Immobilienportfolios sowie die Ubernahmen von
Maag, Jelmoli, Wincasa und Tertianum waren sicher ganz wichtige Kapitel. Unter den
einzelnen Liegenschaften méchte ich Sihlcity, den Prime Tower, den Messeturm

und EspacePost als Erfolgsprojekte besonders hervorheben.

Was ist Ihrer Meinung nach der Schliissel zum Erfolg?

Erfolge sind nie absolut garantiert. Man muss die relevanten Fakten kennen und die
richtigen Schliisse daraus ziehen. Dazu braucht es viel Erfahrung und Weitsicht, aber
auch innovative Ideen und den Willen, Trends zu setzen, den Mitbhewerbern voraus
zu sein und fiir seine Projekte einzustehen.

2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015
JELMOLI WINCASA TERTIANUM SENIOCARE

SWISS PRIME
ANLAGESTIFTUNG




Erfolgsgeschichte

ESPACEPOST

Bern

PRIME
TOWER

Ziirich

1 2012 2013 2014 2015
SA TERTIANUM SENIOCARE

SWISS PRIME
ANLAGESTIFTUNG

STRATEGIE

Der strategische Fokus von Swiss Prime Site liegt auf Investitionen
in Schweizer Qualitdtsimmobilien mit hohem Renditepotenzial

sowie langfristigen Wachstums- und Wertsteigerungsmaglichkeiten.
Die Akquisitionen folgen strengen Anlagekriterien. Investitionen in
immobiliennahe Geschéftsfelder runden den strategischen Fokus ab.

Investitionen in
Entwicklungs- und
Neubauprojekte/

Lebensrdaume

Sanierungen/
Umbauten/Um-
nutzungen von Be-
standsimmobilien

Kauf und Verkauf von
Einzelimmobilien oder
Immobilienportfolios

Investitionen in
immobiliennahe
Geschaftsfelder

FOKUSSIERUNG AUF
IMMOBILIENKOMPETENZEN

> Portfoliomanagement

> Asset Management

> Immobilienk&ufe und -verkaufe

> Immobilienentwicklung/Entwicklung
von Lebensrdumen

> Baurealisierung (Steuerung)

> Finanzen und Controlling

> Geschéftsfeldmanagement

> Transaktionsmanagement

> Immobilienresearch

Die Strategie von Swiss Prime Site basiert auf Investitionen in erstklassig gelegene Qualitatsliegen-
schaften, hauptsachlich mit kommerziell genutzten Flachen, sowie auf Projektentwicklungen. Der
Anlagefokus liegt auf Objekten und Projekten mit nachhaltig attraktiven Renditen und langfristigem
Wertsteigerungspotenzial. Das Immobilienportfolio wird aktiv geflihrt. Ergdnzend operiert Swiss Prime
Site in immobiliennahen Geschéftsfeldern zur Starkung und Verbreiterung der Ertragsbasis sowie zur

Streuung der Risiken.

OUTSOURCING VON UNTERSTUTZENDEN
IMMOBILIENAKTIVITATEN

> Baurealisierung

> Anlagen-/Facility Management
> Property Asset Management

> Bautreuhand

> Immobilienbewertungen

> Makrodkonomische Analysen



ZUSATZERTRAGE DER
IMMOBILIENNAHEN GESCHAFTSFELDER

KERNGESCHAFT

Strategie | Geschaftsmodell

GESCHAFTSMODELL

Das innovative Geschéftsmodell von Swiss Prime Site ist auf eine nachhaltige
Wertschdpfung ausgerichtet. Die hohe Ertragskontinuitat basiert auf Immo-
bilienertrdgen aus dem Kerngeschéft mit Immobilien, den Zusatzertrdgen aus
den operativen Gruppengesellschaften und den REAM'-Aktivitaten.

IMMOBILIEN

> Immobilieninvestitionen

SWISS PRIME SITE

> Entwicklung, Neubau, Modernisierung und Redevelopment
von Immobilienprojekten und Arealen

BURO VERKAUF  JELMOLI KINO/ LAGER PARKING LEBEN UBRIGE  WOHNEN

THE RESTAU- UND
HOUSE OF RANT WOHNEN
BRANDS IM ALTER

DYNAMISCHES PORTFOLIOMANAGEMENT

Laufende Optimierung des Portfolios/Verkauf nicht mehr strategiekonformer Objekte

o | o
‘ \H
I 57.8% Ak

@ wincAsA ; : (D TERTIANUM GRUPPE

> Immobilienbewirtschaftung 42.20/0 > Stationdre und ambulante Pflege

> Center Management 5 2 > Betreutes Wohnen

> Construction Management : > Hospitality

> Strategisches Facility Management - Zusatzertrége E > Gastronomie

> Letting Advisory/Investment Advisory
.............................. @ swiss PRIME ANLAGESTIFTUNG

@ JeELmoLl > Geschiftsfiihrung

> Detailhandel/Gastronomie > Vermdgensverwaltung

> Drittflachenvermietung (Shop-in-Shop)

EINBEZUG VON OPERATIVEN GESELLSCHAFTEN UND
REAM-AKTIVITATEN INS KERNGESCHAFT

@ Immobilienertrige Zusatzertrdge operative Zusatzertrage ' Real Estate Asset Management
Gruppengesellschaften REAM'-Aktivitéten 2 Basis: Nettomietertrag per 31.12.2015

Portfolio nach Nutzungsart?



16 SKYKEY | Hagenholzstrasse 60, Ziirich
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Verkauf
Punktgrésse nach Fair Value
..................... REGION ZURICH ~------voevveveeee wvveeevineenoeeeeeeces REGION BERN cvvvvvvrevereeeneees
Fair Value CHF 3788 Mio.  Fair Value CHF 834 Mio.
Vermietungserlose CHF 154 Mio.  Vermietungserldse CHF 44 Mio.
Rendite 3.7% Rendite 45%
Nutzflache 473549 m?  Nutzflache 224693 m?
Leerstandsquote 5.8% Leerstandsquote 3.4%
....................... REGION GENF ~-------ovooeevveeeves woeeveeeeeeeeee. NORDWESTSCHWEIZ +-vvvvvvvvvenes
Fair Value CHF 2139 Mio.  Fair Value CHF 1371 Mio.
Vermietungserlose CHF 91 Mio.  Vermietungserldse CHF 74 Mio.
Rendite 3.5% Rendite 4.0%
Nutzflache 247447 m?  Nutzflache 283998 m?
Leerstandsquote 6.0% Leerstandsquote 12.4%

Sicht Geschéftsfeld Immobilien, ohne Drittmieten aus eigenen und zug

1 Betriebsliegenschaften



IMMOBILIENPORTFOLIO
Ubersicht und Kennzahlen

ECKDATEN
Veranderung
zum Vorjahr
Angaben in 201 2012 2013 2014 2015 in %
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 8165.1 8600.3 9339.5 9785.0 9686.6 -1.0
davon im Bau CHF Mio. 96.9 210.5 518.4 327.1 346.7 6.0
Anzahl Liegenschaften Anzahl 186 188 193 190 182 -4.2
davon Neubauprojekte Anzahl 3 5 7 6 4 -333
Vermietbare Flache' m? 1421472 1492442 1525493 1620131 1455126 -10.2
Ertrag aus Vermietung (Gruppe) CHF Mio. 410.8 408.8 420.1 443.1 4459 0.6
Leerstandsquote % 4.6 5.0 6.4 6.6 6.7 1.5
Nettoobjektrendite % 48 45 42 41 39 -49

' Ohne Parkplatze/Einstellplatze

PORTFOLIO NACH REGIONEN
Basis: Fair Value per 31.12.2015

1 Ziirich 42% [42%]
2 Genf 22% [21%]
3 Nordwestschweiz 14% [15%]
4 Bern 9% [9%]
5 Ostschweiz 6% [6%]
6 Innerschweiz 5% [5%]
7 Siidschweiz 1% [1%]
8 Westschweiz 1% [1%]

MIETFLACHE NACH ALTERSKATEGORIEN'
(Bau-/Sanierungsjahr)

1 2011-2015 1%
2 2001-2010 28%
3 1991-2000 10%
4 1951-1990 34%
5 1901-1950 12%
6 Alter als 1900 5%

3

' Ohne Entwicklungsliegenschaften, Liegenschaften im Bau und Bauland

PORTFOLIO NACH NUTZUNGSARTEN'
Basis: Nettomietertrag per 31.12.2015

1 Biiro 39% [40%]
2 Verkauf 34% [32%]
3 Leben und

Wohnen im Alter 6% [5%]
4 Kino/Restaurant 6% [6%]

5 Parking 6% [6%]
6 Lager 5% [6%]
7 Ubrige 3% [4%)
8 Wohnen 1% [1%]

' Geschéftsfeld Immobilien

FAIR VALUE NACH ALTERSKATEGORIEN'
(Bau-/Sanierungsjahr)

1 2011-2015 13%
2 2001-2010 26%
3 1991-2000 7%
4 1951-1990 25%
5 1901-1950 14%
6 Alter als 1900 15%

L
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T1T.. 8 ot = ; LK Der Premium Department Store Jelmoli — The House of Brands gehért seit der
' _r‘""'u ‘ = ' e e Ubernahme der Jelmoli AG im Jahr 2009 zum Immobilienportfolio von Swiss Prime
/ “1 L) Site und ist mit seiner Lage im Kreis 1 nur wenige Minuten von Paradeplatz und
Hauptbahnhof entfernt. Das Objekt ist eine der Topliegenschaften des Immobilien-
portfolios und weit iiber die Landesgrenzen hinaus bekannt. Es begeistert auf acht
Stockwerken mit einem Sortiment von rund zwei Millionen Artikeln der weltweit
angesagtesten Topmarken. Umfassende Serviceleistungen runden das einmalige An-
gebotsspektrum ab.

1 3 |1“F“!r
by “‘T Das prestigetrdchtige Gebdude aus dem Jahr 1898 wurde mehrfach teilsaniert und

-l

modernisiert. Ende 2014 wurde ein neuer Food Market als Ziirichs exklusive Adresse fiir
feinste Geniisse erdffnet — ein schweizweit einzigartiges Highlight bildet der Kdse-Humi-
dor. 2015 wurde der Living-Bereich erweitert und zusétzlich ein hochwertiges Premium-
angebot rund um Wohnaccessoires und erstklassige Lifestyleprodukte geschaffen.

@ Jelmoli — The House of Brands, @ Jelmoli, das sind acht Stockwerke
von der Ziircher Bahnhofstrasse mit {iber zwei Millionen Artikeln der
aus gesehen angesagtesten Topmarken der Welt

@ Morten Jensen auf der Verkaufs- @ Im 2014 eréffneten Food Market
flache bei der Arbeit finden sich Kostlichkeiten aus der

ganzen Welt — direkt zum Geniessen
oder fiir den Einkauf

FAIR VALUE NUTZFLACHE

in CHF Mio. in m?

Adresse Jelmoli — The House of Brands, Seidengasse 1, Ziirich
Fair Value CHF 807 Mio.
Baujahr 1898/2010 Teilsanierung
Nutzflache 36771 m?
Mitarbeitende 585
Nutzung Premium Department Store
.............................. NACHHALTIGKEIT --cvvvcvvvververermmnemmnnenns

Das Traditionshaus wird laufend an die neuesten energetischen Anforderungen
angepasst. 2016 werden alle Gliihbirnen ausgewechselt und durch LED-Leuchten
ersetzt. Zudem wird eine umfangreiche Fassadenrenovation mit zusétzlichen
isolierenden Massnahmen umgesetzt werden. Die Renovation wird den Energie-

verbrauch des Hauses gesamthaft nachhaltig reduzieren.



JELMOLI -
THE HOUSE OF
BRANDS, ZURICH

..............................................................

66 Jelmoliist fiir mich wie eine Familie. 99

MORTEN JENSEN

................. Leiter Facility Management
und Ladenbau, Jelmoli AG

22
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Mit seiner Lage direkt an den Gleisen vor den Toren Berns ist das Geb&ude ver-
kehrstechnisch bestens erschlossen. Grossziigig dimensionierte Lichthdfe, welche
durch die einladende Eingangshalle verbunden sind, verleihen dem Geb&ude

ein offenes und grossziigiges Flair.

Mitte 2015 sind die Mitarbeitenden der Schweizerischen Post in ihren neuen Hauptsitz
in Bern-Wankdorf eingezogen. Das Dienstleistungsgebdude EspacePost zeichnet sich
durch eine sehr hohe Flacheneffizienz aus. Mit rund 34000 m? Nutzflache auf acht
Ober- und zwei Untergeschossen bietet es Platz fiir insgesamt ca. 2000 Arbeitsplatze.
Neben einem représentativen Konferenzzentrum im ersten Stockwerk beherbergt
EspacePost ein Personalrestaurant im Erdgeschoss mit Kapazitdten fiir 450 Personen.

@ Blick iiber die grossziigige @ Kurzbesprechung im «Aquariumn,
Empfangshalle mit zwei einem Sitzungszimmer nach dem
Lichthofen New Work-Ansatz

@ Das Gebdude im Berner Wankdorf- @ Der New Work-Ansatz bietet
Quartier ist einer der neuesten unterschiedliche Raummodule und
Bausteine im Portfolio von Swiss Arbeitsmdglichkeiten
Prime Site

FAIR VALUE NUTZFLACHE

in CHF Mio. in m?

Adresse Wankdorfallee 4, Bern
Fair Value CHF 165 Mio.
Baujahr 2014
Nutzflache 33650 m?
Mitarbeitende ca. 2000
Nutzung Geschéftshaus
.............................. NACHHALTIGKEIT ----ovvveverrremmrnermnaennns

EspacePost hat als erste Biiroliegenschaft der Schweiz das internationale DGNB-Zerti-
fikat (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) in Gold und das Giitesiegel der

SGNI (Schweizerische Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft) erhalten. Da-
mit erfiillt EspacePost die hdchsten und umfassendsten Nachhaltigkeitsanforderungen.



ESPACEPOST, BERN

..............................................................

e6 Ich arbeite gerne in diesem modernen Gebdude
und schétze die kurzen Wege fiir den Austausch
mit anderen Abteilungen. 99

NICOLE SCHMID
................. Immobilienbewirtschafterin Cetecccttasenannn
Die Schweizerische Post AG




Das Einkaufs- und Freizeitzentrum La Praille, ein Centre Commercial & de Loisirs
(CCL) in Grand-Lancy bei Genf, bietet auf 36 000 m? ein reichhaltiges Angebot:

65 Geschéfte, ein Multiplexkino, ein Bowling Center mit 26 Bahnen, den Kinderhort
«Orchestra Land», einen Fitness- und Wellnessclub, 960 Innenparkplatze, mehr als
zehn Restaurants und Selbstbedienungstheken, unzéhlige Dienstleistungen sowie ein
Hotel und ein Sportstadion in direkter Nachbarschaft.

@ Der einladende Haupteingang zum @ Yvan Meyer auf einem seiner
Einkaufs- und Freizeitzentrum taglichen Rundgénge
@ Yvan Meier geniesst in einem der @ Das Center ist unterteilt in eine
zehn Restaurants seinen Kaffee Verkaufs- und eine Unterhaltungs-
ebene

@ Das Angebot umfasst Shopping,
Fitness, Entertainment und Kino auf
tiber 36000 m? unter einem Dach

............................ . DATEN UND FAKTEN ----ccvvvereerememmmmmmnnnnns

FAIR VALUE NUTZFLACHE

in CHF Mio. in m?

Adresse Route des Jeunes 10/CCL La Praille, Grand-Lancy
Fair Value CHF 273 Mio.
Baujahr 2002
Nutzflache 36095 m?
Mitarbeitende 34
Nutzung Urban Entertainment Center
.............................. NACHHALTIGKEIT ---vovvveverrremmrnernnannnns

Das Nachhaltigkeits-Highlight bildet die Fotovoltaikanlage auf dem Dach des Zent-
rums, welche als Teil der zukunftsorientierten Objektstrategie per Ende 2012 in Betrieb
genommen wurde. Aufgrund positiver Erfahrungen mit der Anlage wurde diese 2015
ausgebaut und diente zudem als Vorlage fiir die Realisierung der grossten Fotovoltaik-
anlage der Schweiz in Zuchwil. La Praille ist ausserdem sehr gut an das offentliche
Verkehrsnetz angeschlossen, was den Strassenverkehr deutlich entlastet.




LA PRAILLE, GENF

..............................................................

66 Um ein solches Gebdude mdglichst nah zu
erleben, muss man es begehen, es schatzen und
sich mit ihm identifizieren kdnnen. 99

YVAN MEYER
................. Centerleiter Einkaufs- und
Freizeitcenter La Praille, Grand-Lancy

e
e
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Die Tertianum Gruppe hat mit dem Seniorenzentrum Bubenholz den ersten nach

dem Vitadomo-Konzept ausgerichteten Neubau realisiert. Das Seniorenzentrum um-
fasst 59 helle, hindernisfreie Wohnungen, ein Pflegewohnhaus mit 43 Betten sowie
ein offentliches Bistro/Restaurant. Ergénzt wird das Angebot durch einen Gymnastik-
raum, einen Coiffeursalon, einen Mehrzwecksaal und eine TCM-Praxis (Traditionelle
Chinesische Medizin). Die ansprechende Parkanlage sowie der zentrale Innenhof bie-
ten den Gésten und Besuchern zahlreiche sonnige und schattige Sitzgelegenheiten.

@ Das Vitadomo Seniorenzentrum @ Der Wohntrakt (rechts) umfasst
befindet sich ganz in der Nahe 59 hindernisfreie Wohnungen, links
des Stadtzentrums von Opfikon/ im Bild das Pflegewohnhaus mit
Glattbrugg 43 Betten

@ Rita Regli im Wohnzimmer ihrer @ Einer von Rita Reglis Lieblings-
gerdumigen 1%-Zimmer-Wohnung platzen: Das gemiitliche Bistro I&sst

keine Wiinsche offen

@ Das Vitadomo Bubenholz bietet
grossziigig gestaltete gemeinniitzige
Raumlichkeiten

FAIR VALUE NUTZFLACHE

in CHF Mio. in m?

Adresse Miillackerstrasse 2, 4/Bubenholz, Opfikon
Fair Value CHF 43 Mio.
Baujahr 2015
Nutzflache 10802 m?
Mitarbeitende 42
Nutzung Leben und Wohnen im Alter
.............................. NACHHALTIGKEIT ----ovvveverrremmrnermnaennns

Das Vitadomo Bubenholz ist als 6kologisches Gebdude mit kontrollierter Wohnungs-
liftung konzipiert. Bei der Materialisierung wurden besonders hochwertige Materia-
lien verwendet — beispielsweise im Erdgeschoss ein Natursteinboden und generell
viele Holzelemente. Die Fassadenelemente sind komplett austauschbar, somit kénnen
allfdllige Schéaden effizient und kostengiinstig behoben werden.



VITADOMO BUBEN- ENTWICKLUNGSPROJEKTE
HOLZ, OPFIKON

..............................................................

66 Im Vitadomo Bubenholz fiihle ich mich
so richtig zu Hause. 99

ETZELGUT, ZURICH WELTPOSTPARK, BERN

.................. Bewo:r:::}\n?nft\;/:;:adomo e, Etzelstrasse 14 Weltpoststrasse 1-3, Weltpostpark
Bubenholz, Opfikon - ] P . Lo . . . . .
Die Liegenschaft befindet sich in Ziirich-Wollishofen unweit :  Eine stddtebaulich hochwertige Wohniiberbauung mit
des bestehenden Quartiers Morgental. Das dortige Alters- ca. 170 Wohnungen. Zu je einem Drittel werden Stock-
heim wird abgebrochen und durch einen Neubau fiir ein werkeigentumswohnungen, Mietwohnungen und preis-
Pflegeheim ersetzt. Dadurch kann die Infrastruktur gemass giinstiges Wohnen realisiert. Die Uberbauungsordnung
den neusten Vorschriften erstellt und das Grundstiick istin Erarbeitung, eine Volksabstimmung folgt 2016.

optimal ausgenutzt werden.

Investitionsvolumen ca. CHF 13 Mio. Investitionsvolumen ca. CHF 74 Mio.
Projektidee Ersatzneubau : Projektidee Wohniiberbauung (Baurechtsparzelle)
Nutzfliiche 2287m? : Nutzfliche 14200m?
Nutzung Pflegeheim Nutzung Wohnen, wenig Gewerbe
Geplante Realisation 2016-2017 Geplante Realisation 2017-2019
...................................................... PROJEKTPIPELINE!  cccvovvemememmmmenieniiiicceec,
SE : : F .
s Weltpostpark, Bern : ]
2 Siemens-Areal, Ziirich ‘ ‘ ‘
Schonburg, Bern
o NZZ-Druckzentrum, Schlieren ‘ ‘ ‘
é § Espace Tourbillon, Plan-les-Ouates
i@ Science Park, Basel
: : : \ \ .
EACR, Meyrin : : ca. CHF 32 Mio. :
: : : \ \ \ :
2A, Geneve : ca. CHF 13 Mio. :
§ 2B, Geneve
< s : N
2 g Motel One, Basel : ca. CHF 22.5 Mio.
B : : | :
== Motel One, Ziirich : ca. CHF 77.5 Mio.
2015 2016 2017

' Schétzungen der Swiss Prime Site AG
2 Nur in diesem Bericht erwahnte Entwicklungsprojekte

28




IMMOBILIENPORTFOLIO

SIEMENS-AREAL, ZURICH
Albisriederstrasse 203

Das Siemens-Areal mit 22745 m? Grundstiicksflache ist
seit 2014 im Besitz von Swiss Prime Site. In direkter
Umgebung zu den Bestandshauten wird ein innovatives
Dienstleistungsgebdude fiir Dienstleister, Kreativunter-
nehmen und Betriebe des produzierenden Gewerbes

SCHONBURG, BERN
Viktoriastrasse 21

Umbau eines optimal gelegenen Biirokomplexes an ein-
maliger Aussichtslage {iber Bern zu einem gehobenen
Wohngebdude mit einem nordseitigen Hotelfliigel. Die
Baubewilligung ist per Ende 2016 geplant; keine
Umzonung ist erforderlich.

Entwicklungsprojekte

entwickelt.
Investitionsvolumen ca. CHF 90 Mio. Investitionsvolumen ca. CHF 130 Mio.
Projektidee Neubau Projektidee Grossumnutzung zu Wohngeb&ude
Nutzflache ca. 20000 m? Nutzflache 23900 m? oberirdisch
Nutzung Flexibel (Dienstleistung & Gewerbe) Nutzung Wohnen, Biiro oder Hotel, wenig Retail
Geplante Realisation 2018-2019 Geplante Realisation 2017-2019
...................................................... PROJEKTPIPELINE!  -ccccevememememmieei e
ca. CHF 74 Mio :
| | : GesamtvolumenZ
ca. CHF 90 Mio. : 970
| | :
ca. CHF 130 Mio. ca.
| | : CHF Mio.
ca. CHF 28 Mio. :
ca.CHF 330 Mio.
| | : :
ca. CHF 100 Mio. :
ca. CHF 60 Mio. :
2018 2019 2020 2021 2022

29
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NZZ-DRUCKZENTRUM, SCHLIEREN
Ziircherstrasse 39

Fiir das ehemalige Druckzentrum der NZZ wird ein inno-
vatives Konzept fiir ein Urban Education Center entwickelt.
Das Konzept umfasst Infrastruktur fiir Aus- und Weiter-
bildung, Wissenstransfer, Forschung und Entwicklung,
Coworking Spaces, Rdume fiir das Gemeinwesen,

Sport und Kultur. Dabei soll die Gebaudestruktur weitest-
gehend erhalten bleiben.

ESPACE TOURBILLON, PLAN-LES-OUATES
Chemin des Aulx

Realisierung eines multifunktionalen, modularen Industrie-
und Gewerbeparks mit leistungsfahiger LKW-Logistik

in zwei Grossetappen. Die Baubewilligung ist erteilt und
die TU-Submission in Vorbereitung.

Investitionsvolumen ca. CHF 28 Mio. Investitionsvolumen ca. CHF 330 Mio.
Projektidee Umnutzung, evtl. Ergdnzungsbauten Projektidee Gewerbeprojekt auf eigenem Bauland
Nutzflache 24700 m? Nutzflache 67200 m? oberirdisch
Nutzung Urban Education Center Nutzung Gewerbe, Industrie, Dienstleistung
Geplante Realisation 2018-2019 Geplante Realisation 2016-2019

SCIENCE PARK, BASEL
Hochbergerstrasse 60

Das gesamte Grundstiick weist eine Fldche von 22863 m?
auf. Die Liegenschaft ist Teil des Areals Business Parks in
Kleinbasel West und ist infrastrukturell bestens erschlos-
sen. Auf der Nutzungsreserve vor dem bestehenden
Business Park kénnen weitere 22000 m? Dienstleistungs-
flache realisiert werden. In den nachsten Jahren soll die
Realisierung etappenweise erfolgen.

EACR, MEYRIN
Avenue de Mategnin

Ende 2015 hat Swiss Prime Site 100% der Aktiengesell-
schaft EACR iibernommen. Auf einer zentralen Parzelle
in der Industriezone von Meyrin, in direkter N&he zum
Flughafen Genf, entwickelt Swiss Prime Site ein Retail-
und Gewerbezentrum bis Ende 2017. Wahrend der
Projektentwicklung konnten bereits Mietvertrage fiir
alle Retailflaichen mit namhaften Mietern abge-
schlossen werden.

Investitionsvolumen ca. CHF 100 Mio. Investitionsvolumen ca. CHF 32 Mio.
Projektidee Erweiterung Science Park Projektidee Neubau
Nutzfliche ca. 22000 m? Nutzfliche 2287 m?
Nutzung Labor/Gewerbe Nutzung Geschéftshaus
Geplante Realisation 2017-2021 Geplante Realisation 2016-2017




2A, GENEVE
Route de Pré-Bois 16

In direkter Nahe des Genfer Flughafens, an der Route de
Pré-Bois, entwickelt Swiss Prime Site ein modernes Biiro-
geb&ude mit sieben Geschossen im Minergie®-Standard.
Die hellen und flexiblen Rdumlichkeiten werden schliissel-
fertig angeboten und eignen sich besonders gut fiir
KMUs, welche einen reprasentativen Standort in einer
attraktiven und optimal erschlossenen Lage suchen.

IMMOBILIENPORTFOLIO

2B, GENEVE
Route de Pré-Bois

In bester infrastrukturell erschlossener Lage besitzt
Swiss Prime Site Bauparzellen von ca. 9000 m% Gemein-
sam mit den benachbarten Grundeigentiimern soll die
Bebaubarkeit herbeigefiihrt werden, sodass nach 2020
Projekte fiir Retail- und Dienstleistungsgebdude sowie
Hotels entstehen kdnnen, wobei Wohnungen ausge-
schlossen sind.

Investitionsvolumen ca. CHF 13 Mio. Investitionsvolumen ca. CHF 60 Mio.
Projektidee Ersatzneubau Projektidee Kommerzielle Grossiiberbauung
Nutzflache 2630m? Nutzflache 40000-60 000 m?
Nutzung Geschéftshaus Nutzung Dienstleistungen, Retail, Hotel, Piscine
Geplante Realisation 2016-2017 Geplante Realisation 2022 oder spéter

MOTEL ONE, BASEL
Freie Strasse 68

Redevelopment einer Biiroliegenschaft an der Freie
Strasse 68 zu einem Hotel. Das Hotel wird 147 Zimmer
umfassen und mit erstklassigem Design zu vorteilhaften
Preisen aufwarten. Neuer Mieter in der zentralen Lage
im Herzen von Basel wird Motel One, eine erfolgreiche
Budget Design-Hotelmarke.

MOTEL ONE, ZURICH
Brandschenkestrasse 25

Redevelopment einer Biiroliegenschaft an der Brand-
schenkestrasse 25 zu einem Hotel. Fiinf Minuten von
der Bahnhofstrasse und dem Paradeplatz entfernt, in
bester Stadtlage, wird das Hotel ca. 400 Zimmer
umfassen und mit erstklassigem Design zu vorteilhaften
Preisen aufwarten. Motel One, eine erfolgreiche
Budget Design-Hotelmarke, wird ab Sommer 2017 das
Hotel betreiben.

Investitionsvolumen ca. CHF 22.5 Mio. Investitionsvolumen ca. CHF 77.5 Mio.
Projektidee Umnutzung zum Hotel Projektidee Umnutzung zum Hotel
Nutzflache ca. 4200 m? Nutzflache ca. 13000 m?
Nutzung Hotel Nutzung Hotel
Geplante Realisation 2015-2016 Geplante Realisation 2015-2017

Entwicklungsprojekte
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UMFELD UND
EINFLUSSFAKTOREN

Die schweizerische Wirtschaft prasentierte sich 2015 in einer ver-
héltnisméssig soliden Verfassung. Davon profitierte auch der Immobilien-
markt, der die bereits im Vorjahr eingeleitete weiche Landung fortsetzte.
Den negativen Einflussfaktoren konnte sich Swiss Prime Site dank

ihres Fokus auf Qualitatsimmobilien und ihrer erweiterten Ertragshasis
entziehen.

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Die wirtschaftliche Entwicklung war 2015 gepréagt von der schlagartigen Aufwertung des Schweizer Fran-
kens, ausgeldst durch die Aufhebung des EUR/CHF-Mindestkurses der Schweizerischen Nationalbank
(SNB). Das Wirtschaftswachstum verlangsamte sich deutlich, war aber 2015 positiv. Gesttitzt durch die
hohe Zuwanderung blieb der private Konsum weiterhin eine wichtige Stlitze des Wirtschaftswachstums.
Die realen Konsumausgaben der Privathaushalte wuchsen um lber 1% im Vergleich zum Vorjahr. Die
Einzelhandelsverkdufe sanken dagegen real um Ulber 3%. Diese Entwicklung bedeutete eine weitere
Verschlechterung des ohnehin schon schwierigen Umfelds fir Retailer in der Schweiz. Der Arbeitsmarkt
hingegen blieb stabil, die Arbeitslosenquote stieg nur geringfligig an.

Aufgrund der engen wirtschaftlichen Verflechtung und der intensiven Handelsbeziehungen mit der EU
wirkt sich auch die européische Konjunktur auf den Schweizer Immobilienmarkt aus, wenn auch nur
indirekt und mit verzogerter Wirkung. Die wirtschaftliche Erholung in der Eurozone im Laufe des Jahres
2015 fuhrte dazu, dass das Schweizer Wirtschaftswachstum nicht noch weiter zurtickfiel. Insbesondere
ehemalige Euro-Krisenstaaten wie Spanien, ltalien, Irland und Portugal fanden wieder zu einem star-
keren Wirtschaftswachstum zuriick.

Ein weiterer wichtiger Faktor fiir die Entwicklung der Immobilienwerte war die Verstarkung des Negativ-
zinsumfelds in der Schweiz. Da immer mehr Anleihen negativ verzinst werden, riicken Immobilien noch
starker in den Fokus der Anleger.

WACHSTUMSRATEN IM VERGLEICH ZUM VORJAHR
in %
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Umfeld und Einflussfaktoren

EINFLUSSFAKTOREN UND AUSWIRKUNGEN

........................................................... IMIMOBILIEN  c-cccveereeeemememeneneiti et
IMMOBILIENINVESTITIONEN
Biiroflachen Verkaufsflachen
> Abschwéchung der Fldchenexpansionsdynamik > Einkaufstourismus bleibt auf hohem Niveau bestehen, womit
> Anstieg von Leersténden bei ineffizienten Flachen grenznahe Regionen unter Druck bleiben
> Zuriickhaltende wirtschaftliche Entwicklung fiihrt zu einer > Sinkende Mietpreise
schwécheren Flachennachfrage > B- und C-Lagen haben einen zunehmend schwereren Stand
> Mietpreise bleiben weiter unter Druck > Robuste Nachfrage nach Flachen in modernen,
> Leerstandsmanagement wird zum zentralen Thema gut gelegenen Einkaufszentren
> Zunahme von Redevelopments, Modernisierungen und > A-Lagen an erstklassigen Innenstadtlagen bleiben attraktiv

Umbauten
> A-Lagen werden weiterhin gefragt bleiben

IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGEN

> Fortschreitender Trend zum Outsourcing des Gebdudemanagements

> Steigende Nachfrage nach Immobilienbewirtschaftung, Facility Management und weiteren Beratungsdienstleistungen
aus einer Hand

> Zunehmende Digitalisierung der Branche

> Konsolidierungstrend setzt sich fort, d. h. Fusionen kleinerer Firmen, Vordringen internationaler Grossanbieter

> Big Data bietet Wachstumschancen

> «War for Talents» intensiviert sich weiter

> Stagnierende Detailhandelsumsétze (Non-Food)

> Bevolkerungswachstum und Konsumentenstimmung sind riicklaufig

> Zunehmende Bedeutung des Onlinehandels und grenznahen Einkaufstourismus
> Wettbewerbsintensitét bleibt hoch

> Frequenzriickgénge in Stadten

> Strategische Wachstumsfelder wie E-Commerce bieten Umsatzpotenzial

> Steigende Nachfrage aufgrund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft

> Fokus auf zentrale, gut erschlossene Lagen

> Steigende Nachfrage nach Wohnangeboten mit bezahlbaren Zusatzdienstleistungen (z.B. Vitadomo, Marke der Tertianum Gruppe)
> Trend zu gerdumigen, altersgerechten 2%-Zimmer-Wohnungen fiir Alleinstehende bzw. 3%2-Zimmer-Wohnungen fiir Paare

> Zunehmende Regulierungsdichte und restriktivere Bewilligungspraxis

> Voranschreitender Konsolidierungsprozess

> Revision der Langzeitpflege-Finanzierung

> Finanzierungsprobleme bei Gemeinden schaffen Potenzial fiir Private Public Partnership-(PPP) Modelle
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KAPITALMARKT

Swiss Prime Site ist seit April 2000 an der SIX Swiss Exchange kotiert
und weist per Bilanzstichtag eine Bérsenkapitalisierung von rund
CHF 5.5 Mrd. sowie eine durchschnittliche jahrliche Performance von
7.6% seit dem Borsengang auf.

AKTIE

Die Aktie der Swiss Prime Site AG hat am 31. Dezember 2015 mit einem Borsenkurs von CHF 78.50
geschlossen [Schlusskurs per 31. Dezember 2014 CHF 73.00 und Ausschittung am 21. April 2015 von
CHF 3.70 pro Aktie]. Daraus resultierte eine Performance (Total Return) von +13.7% im Jahr 2015
[+10.9%]. Die Performance der Aktie lag damit leicht liber dem Vergleichsindex SXI Real Estate Shares
Index (+9.6%) und dem SPI Swiss Performance Index (+2.7%).

Der Hochstkurs der Aktie von CHF 87.80 wurde am 15. April 2015 erreicht. Am 1. Oktober 2015 notierte
die Aktie bei CHF 70.65 auf dem tiefsten Niveau. Das durchschnittliche tagliche Handelsvolumen betrug
im Jahr 2015 CHF 14.5 Mio. [CHF 8.6 Mio.].

PERFORMANCE DER SWISS PRIME SITE-AKTIE SEIT BORSENGANG
vom 05.04.2000 bis 31.12.2015 (indexiert)
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Die durchschnittliche jahrliche Performance der Vergleichsindizes SXI Real Estate Shares Index und SPI
Swiss Performance Index seit Borsengang war bei +6.0% respektive + 3.8%. Die Performance der Swiss
Prime Site-Aktie lag mit +7.6% deutlich liber den Vergleichsindizes.
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PERFORMANCE DER SWISS PRIME SITE-AKTIE IN DEN LETZTEN FUNF JAHREN
vom 01.01.2011 bis 31.12.2015 (indexiert)
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Im Funf-Jahres-Vergleich wies die Swiss Prime Site-Aktie eine Performance von +45.9% auf und lag
somit Uber dem Vergleichsindex SXI Real Estate Shares Index von +38.3% und dem SXI Real Estate
Funds Index (+32.2%).

PERFORMANCE DER SWISS PRIME SITE-AKTIE 2015
vom 01.01.2015 bis 31.12.2015 (indexiert)
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' Schlusskurs 31.12.2015: CHF 78.50/ Maximum: CHF 87.80 (15.04.2015)/ Minimum: CHF 70.65 (01.10.2015)

Im Zuge der ordentlichen Indexanpassungen der SIX Swiss Exchange wurde die Swiss Prime Site-Aktie
mit Wirkung per 22. September 2014 aus dem SLI Swiss Leader Index genommen.
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AKTIENKENNZAHLEN

Veranderung
zum Vorjahr
Angaben zur Aktie Angaben in 2011" 2012 2013 2014 2015 in %
Aktienkapital CHF Mio. 831.8 918.2 925.7 930.6 1065.7 14.5
Nennwert pro Aktie CHF 15.30 15.30 15.30 15.30 15.30 -
Ausgegebene Aktien Anzahl 54368714 60011611 60503081 60820602 69651534 14.5
Eigene Aktien Anzahl —4244 —-4828 -18916 —2682 -2780 37
Durchschnittlicher Bestand eigener Aktien Anzahl -36117 —4369 —-5847 —6458 —6506 0.7
Durchschnittlich ausstehende Aktien Anzahl 54332597 54873552 60368821 60512651 67127792 10.9
Ausstehende Aktien Anzahl 54364470 60006783 60484165 60817920 69648754 14.5
Kennzahlen der Aktie
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 6.53 5.67 5.70 4.72 5.30 12.3
Gewinn pro Aktie ohne Neubewertungseffekte CHF 4.62 3.61 3.69 3.90 4.20 1.7
NAV pro Aktie nach latenten Steuern CHF 63.34 65.22 67.91 69.06 71.15 3.0
NAV pro Aktie vor latenten Steuern CHF 76.72 78.62 82.65 84.77 85.83 1.3
Ausschiittung pro Aktie CHF 3.60 3.60 3.60 3.70 3.70? -
Ausschiittungsrendite® % 5.1 47 5.2 5.1 4.7 -1.8
Schlusskurs am Bilanzstichtag CHF 70.55 76.35 69.05 73.00 78.50 75
Hochst CHF 74.60 82.95 78.45 76.00 87.80 15.5
Tiefst CHF 65.85 69.30 66.35 68.95 70.65 25
Prémie % 1.4 171 1.7 5.7 10.3 80.7
Durchschnittliches Handelsvolumen pro Tag CHF Mio. 9.3 11.5 8.3 8.6 14.5 68.6
Borsenkapitalisierung am Bilanzstichtag CHF Mio. 3835.7 4581.9 4171.7 4439.9 5467.6 23.1

' Angepasst aufgrund von IAS 19 rev.; 2011 nur Eigenkapital
2 Gemdss Antrag an die Generalversammlung vom 12.04.2016
* Auf Basis des Jahresschlusskurses

BORSENKAPITALISIERUNG NAV PRO AKTIE
in CHF Mrd. in CHF
5.5
)
4.6 3] = QS
4.2 4.4 N § g _ 3o I
3.8 R ~q =3 S =
B g s
2011 2012 2013 2014 2015 20m1 2012 2013 2014 2015

@ NAV vor latenten Steuern

NAV nach latenten Steuern

Borsenkapitalisierung

Die Borsenkapitalisierung betrug am 31. Dezember 2015 rund CHF 5.5 Mrd. [CHF 4.4 Mrd.], was einer
Zunahme von 23.1% entsprach. Sie berechnete sich aus der Anzahl am Jahresende ausgegebener Aktien
von 69651534 [60820602] und dem Schlusskurs der Aktie von CHF 78.50 [CHF 73.00]. Die Aktienzahl
nahm seit 2011 von 54368714 auf 69651534 per Bilanzstichtag zu. Im Berichtsjahr erhohte sich das
Aktienkapital durch Wandlungen der CHF 300 Mio.-Wandelanleihe um 2860803 Aktien respektive um
CHF 43.8 Mio. und aus der Kapitalerhohung um 5970 129 Aktien respektive um CHF 91.3 Mio.
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NAV pro Aktie

Der NAV pro Aktie vor latenten Steuern erhdhte sich um 1.3% von CHF 84.77 auf CHF 85.83. Nach la-
tenten Steuern nahm er um 3.0% von CHF 69.06 auf CHF 71.15 zu. Auf der Basis des Schlusskurses der
Aktie resultierte eine Pramie von 10.3% [5.7%].

Aktionéarsstruktur

Per Bilanzstichtag waren rund 66% [68%] der ausgegebenen 69651534 [60820602] Aktien eingetragen.
Der Dispobestand erhohte sich auf 34% [32%]. Rund 94% [94%] der eingetragenen Aktionare waren im
Besitz von weniger als 5000 Aktien, 5% [5%] hielten zwischen 5001 und 50000 Aktien und 1% [1%] eine
Beteiligung von mehr als 50001 Aktien. 73% [72%] der eingetragenen Aktien wurden in der Schweiz
gehalten. Der Swiss Prime Site AG waren per Bilanzstichtag drei [drei] Aktiondre mit einer Beteiligung
von mehr als 3% bekannt.

AKTIONARSKATEGORIEN AKTIONARIAT NACH LANDERN
eingetragene Aktien eingetragene Aktien

6
1 Juristische Personen 34% [34%] 5 1 Schweiz 73% [72%]
2 Pensionskassen 22% [22%] ‘ 1 2 Europa 2
3 Fonds 18% [17%] 4 (ohne Schweiz) 21% [20%]
4 Natiirliche Personen 17% [15%] 3 Andere Lander 6% [8%] 1
5 Ubrige 5% [8%]
6 Versicherungen 4% [4%] 3 '

2

Dividendenpolitik und Ausschittung

Swiss Prime Site beteiligt ihre Aktiondre am Unternehmensgewinn mit einer aktionarsfreundlichen
Dividende in Form einer Ausschuittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen oder einer Nennwertreduktion.
Diese Ausschiittungen unterliegen nicht der schweizerischen Verrechnungssteuer und sind fiir in der
Schweiz steuerpflichtige Privatpersonen grundsatzlich von der Einkommenssteuer befreit. Es ist in der
Regel vorgesehen, 80% des Gewinns pro Aktie vor Neubewertungseffekten auszuschitten.

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung vom 12. April 2016 eine Dividende von
CHF 3.70 pro Aktie in Form einer aktionarsfreundlichen, verrechnungssteuerfreien Ausschittung aus
Kapitaleinlagereserven. Basierend auf dem Jahresschlusskurs von CHF 78.50 resultiert eine attraktive
Ausschittungsrendite von 4.7%.

AUSSCHUTTUNG PRO AKTIE
in CHF

350 350 360 360 360 370 370

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015

' Gemdss Antrag an die Generalversammlung vom 12.04.2016

Die Ausschittungen pro Aktie haben sich seit der Bérsenkotierung im Jahr 2000 von CHF 1.60 (aus-
bezahlt im Geschaftsjahr 2001, bereinigt um Aktiensplit 1:5) auf CHF 3.70 fur das Geschaftsjahr 2015
erhoht. Die Ausschittungsrenditen bewegten sich zwischen 3.2% und 6.7%.

39



40

AUSSCHUTTUNGSRENDITE

in %
59 6.7 6.0
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32
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' Geméss Antrag an die Generalversammlung vom 12.04.2016
ANLEIHEN
Swiss Prime Site hatte per Bilanzstichtag eine Wandelanleihe mit einem Emissionsvolumen von
CHF 190.35 Mio. ausstehend. Die Anleihe mit Nominalwert CHF 0.005 Mio. ist jederzeit in Namenaktien
der Gesellschaft wandelbar. Es fanden weder in den Vorjahren noch im Berichtsjahr Wandlungen statt.
Ferner hat Swiss Prime Site fiinf Anleihen mit einem Emissionsvolumen von CHF 100.0 Mio.,
CHF 115.0 Mio., CHF 200.0 Mio., CHF 230.0 Mio. und CHF 300.0 Mio. ausstehend. Drei davon wurden
im Vorjahr mit einem Volumen von insgesamt CHF 600.0 Mio. erfolgreich am Kapitalmarkt platziert.
Die Laufzeiten betragen zwischen fiinf und zehn Jahren, und die Zinssatze bewegen sich zwischen
1.0% und 2.0%. Das aktuell tiefe Zinsumfeld wurde erfolgreich genutzt, um sich mittel- bis langfristig
zu attraktiven Konditionen zu refinanzieren.
ECKDATEN
Wandelanleihen Angaben in 2016
Emissionsvolumen CHF Mio. 190.35
Nominalwert am Bilanzstichtag CHF Mio. 190.35
Wandelpreis am Bilanzstichtag CHF 81.89
Wandlungen in Berichtsperiode CHF Mio. -
Anzahl gewandelter Aktien in Berichtsperiode Anzahl -
Zinssatz % 1.875
Laufzeit Jahre 5
Falligkeit Datum 21.06.2016
Valorennummer 13119623
(SPS11)

ISIN-Nr. CHO0131196237
Bérsenkurs am 31.12.2015 % 101.29
Anleihen Angaben in 2018 2019 2020 2021 2024
Emissionsvolumen CHF Mio. 115.0 200.0 230.0 300.0 100.0
Zinssatz % 1.125 1.0 2.0 1.75 2.0
Laufzeit Jahre 5 5 7 i 10
Falligkeit Datum 11.07.2018 10.12.2019 21.10.2020 16.04.2021 10.12.2024
Valorennummer 21564566 25704216 21565073 23427449 25704217

(SPS13) (SPS141) (SPS131) (SPS14) (SPS142)
ISIN-Nr. CHO0215645661 CH0257042165 CH0215650737 CHO0234274493 CH0257042173
Bérsenkurs am 31.12.2015 % 103.00 102.45 105.85 105.00 106.05
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Kapitalmarkt | Geschéftsentwicklung der Gruppe

GESCHAFTSENTWICKLUNG
DER GRUPPE

Das bewadhrte aktive Portfoliomanagement sowie die Optimierung des
Immobilienbestands mit dem Fokus auf Prime-Liegenschaften und
Projektentwicklungen wurden im Geschéftsjahr 2015 fortgesetzt. Swiss
Prime Site blickt wiederum auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr zuriick.

ALLGEMEINE ENTWICKLUNG DER GRUPPE

Die Ergebnisse des Geschaftsjahrs 2015 bewegen sich im Rahmen der ausgegebenen Guidance. Dem
erfolgreichen Geschaftsjahr liegen zum einen die konsequente Strategieumsetzung und zum anderen
die laufende Geschéaftsmodelloptimierung zugrunde. Die Strategie, aus zusatzlichen immobiliennahen
Geschaftsfeldern einen positiven Ertragsbeitrag zum Gruppenergebnis zu erwirtschaften, hat sich be-
wahrt und wurde konsequent weiterverfolgt. Als weitere komplementare und skalierbare Ertragsquelle
wurde im Herbst das Asset Management fir die Swiss Prime Anlagestiftung aufgenommen. Neben
der kontinuierlichen Realisierung von gruppenweiten Synergiepotenzialen wird die Zusammenarbeit
zwischen den Gruppengesellschaften weiter intensiviert.

Das Immobilienportfolio konnte sowohl qualitativ als auch quantitativ weiterentwickelt werden und
weist per Jahresende mit 3.9% eine attraktive Nettoobjektrendite auf. Die Entwicklungsprojekte SkyKey
in Zirich und EspacePost in Bern haben sich im Bestandsportfolio bewéahrt. Die gesamten Mietertrage
erhohten sich um 0.6% auf CHF 445.9 Mio.

Zur guten Finanzlage der Gruppe trug auch die umsichtige Finanzierung mit Anleihen, Wandelanleihen
und einer Kapitalerhohung bei. Aus Wandlungen der am 20. Januar 2015 fallig gewordenen Wandel-
anleihe flossen Swiss Prime Site im Berichtsjahr CHF 199.7 Mio. Eigenkapital zu. Aus der erfolgreich
durchgeflihrten Kapitalerhhung Ende Mai 2015 wurde das Eigenkapital mit CHF 413.3 Mio. gestarkt.
Die solide Finanzierung sichert die operative Flexibilitdt und schafft ideale Voraussetzungen fiir weitere
strategische Entwicklungsschritte.

Mit ihrem innovativen Geschéaftsmodell ist Swiss Prime Site optimal positioniert, um in Ergdnzung zum
Kerngeschaft weitere Ertragsquellen in immobiliennahen Geschéftsfeldern zu erschliessen. Die wich-
tigsten Vorteile bestehen in einer breiteren Streuung der Risiken und einer verhaltnismassig geringen
konjunkturellen Anfalligkeit des Kerngeschafts.
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FOKUS IM GESCHAFTSJAHR 2015

DYNAMISCHES PORTFOLIOMANAGEMENT

2015 wurden fiir insgesamt CHF 53.2 Mio. vier Liegenschafts-
kdufe getatigt. Das Verkaufsvolumen belief sich auf CHF 452.9
Mio. fiir insgesamt zehn Liegenschaften.

KAUF VON PRIME-AREALEN

Mit dem Kauf des NZZ-Druckzentrums in Schlieren wurde
ein Erfolg versprechendes Entwicklungsareal in bester Lage
erworben.

ENTWICKLUNG NEU-/UMBAUPROJEKTE

Im zweiten Quartal wurde die Wohniiberbauung Maaghof
Nord und Ost mit 137 Miet- und 83 Eigentumswohnungen (An-
lagekosten insgesamt CHF 122.6 Mio.) abgeschlossen. Weiter
wurde in Opfikon das Vitadomo Seniorenzentrum Bubenholz
eroffnet (Anlagekosten CHF 40.4 Mio.). Unter der Marke Vita-
domo werden Wohnanlagen erstellt, die liber eine integrierte
Pflegestation verfiigen und im mittleren Preissegment ange-
siedelt sind. Im vierten Quartal wurde auf der Liegenschaft
Riverside in Zuchwil die leistungsstérkste Fotovoltaikanlage
der Schweiz eréffnet, was den Anspruch von Swiss Prime Site
beziiglich Nachhaltigkeit unterstreicht.

UMNUTZUNG

Im Berichtsjahr konnte fiir eine weitere Liegenschaft ein lang-
fristiger Mietvertrag als Basis fiir Umnutzungen der ganzen
Gebdude abgeschlossen werden. So wurde die von einem
Rechenzentrum in eine Biiroliegenschaft umgenutzte Liegen-
schaft Flurpark/Medienpark in Ziirich-Altstetten zu einem
grossen Teil an die Ringier Axel Springer Schweiz AG vermietet.

AUSBAU DES GESCHAFTSFELDS
LEBEN UND WOHNEN IM ALTER

Gestiitzt auf die zukiinftige demografische Entwicklung und

das damit verbundene Ertragspotenzial wurde auch 2015 der
Ausbau des Geschéftsfelds Leben und Wohnen im Alter weiter
vorangetrieben. Neben der Ergdnzung der Projektpipeline in
geografisch relevanten Entwicklungsregionen wurde mit der
Akquisition von SENIOcare per 1. Oktober 2015 und der Akquisi-
tion von BOAS Senior Care im Dezember 2015 eine markt-
fiihrende Stellung als privater Anbieter in der Schweiz erreicht.

LANCIERUNG SWISS PRIME ANLAGESTIFTUNG

Swiss Prime Site hat 2015 die Swiss Prime Anlagestiftung
(SPA) gegriindet und eine erste Anlagegruppe «SPA Immobilien
Schweiz» lanciert. Insgesamt wurden CHF 550 Mio. bei der
Erstemission aufgenommen und per Jahresende voll investiert.
Das Emissionsvolumen wurde mit CHF 1.5 Mrd. dreifach iiber-
zeichnet. Swiss Prime Site verantwortet sowohl die Geschéfts-
fiihrung als auch die Vermdgensverwaltung der Swiss Prime
Anlagestiftung.

STARKUNG DER EIGENKAPITALBASIS

Mit der im Mai 2015 erfolgten Kapitalerhdhung und dem Mittel-
zufluss von netto CHF 413.3 Mio. und der Liegenschaftsverkdufe
an die Swiss Prime Anlagestiftung im vierten Quartal im Um-
fang von CHF 411.5 Mio. wurden hypothekarisch gedeckte Fremd-
finanzierungen im Umfang von rund CHF 486.7 zuriickgefiihrt.
So wurde die finanzielle Flexibilitdt weiter gestarkt.

FINANZIERUNG

Die Finanzierungen wurden im Tiefzinsumfeld méglichst
langfristig fixiert. Damit wurde der zukiinftige Finanzaufwand
reduziert.

INTENSIVIERUNG DES DIALOGS MIT ANSPRUCHSGRUPPEN

Swiss Prime Site hat 2015 die Beziehungen zu den Kapitalmarktteilnehmern und zu weiteren Anspruchsgruppen weiter
intensiviert. Eine wichtige Rolle nahmen dabei Présentationen und individuelle Gesprache mit bestehenden und potenziellen

Investoren im In- und Ausland ein.



LAGEBERICHT
Geschéftsentwicklung der Gruppe

ERTRAGSENTWICKLUNG

WESENTLICHE FINANZKENNZAHLEN

Veranderung
zum Vorjahr
Angaben in 2011 2012 2013 2014 2015 in %
Betriebsertrag CHF Mio. 569.3 584.6 764.7 852.7 995.2 16.7
Neubewertungserfolg Renditeliegenschaften, CHF Mio. 178.1 187.3 186.7 113.2 124.6 10.1
netto
Verkaufserfolg Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 715 8.5 15.3 2.1 30.9 1371.4
Betriebsaufwand CHF Mio. —-232.9 —267.8 —436.0 -518.9 -609.4 174
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 604.1 514.4 539.2 462.8 553.4 19.6
Finanzaufwand CHF Mio. -131.4 -117.0 -109.4 —-100.0 —-100.8 0.8
Ertragssteueraufwand CHF Mio. -119.9 -93.6 —96.6 -79.0 -102.2 29.4
Gewinn? CHF Mio. 355.1 311.3 3439 286.7 355.1 23.9
Gesamtergebnis? CHF Mio. 365.1 3235 378.2 288.2 3771 30.8
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 6.53 5.67 5.70 4.72 5.30 12.3

' Angepasst aufgrund von IAS 19 rev.
% Inklusive nicht beherrschender Anteile

Beim Vergleich mit dem Vorjahr ist zu beachten, dass die Akquisition von SENIOcare als Erganzung und
Starkung des Geschaftsfelds Leben und Wohnen im Alter ab 1. Oktober 2015 konsolidiert und damit in
der Swiss Prime Site-Gruppe enthalten ist. Das Berichtsjahr wurde nicht von erstmalig anzuwendenden
IFRS-Vorschriften beeinflusst. Aus IAS 19 revised «Leistungen an Arbeitnehmer» kénnen Volatilitaten
im erfolgswirksamen Personalaufwand sowie in der Neubewertung aus der Personalvorsorge im
sonstigen Ergebnis resultieren.

Der Betriebsgewinn (EBIT) ohne Neubewertungen erhéhte sich um 22.7% von CHF 349.6 Mio. auf

CHF 428.9 Mio. Das EBIT inklusive Neubewertungen erhdhte sich um 19.6% von CHF 462.8 Mio. auf
CHF 553.4 Mio.

BETRIEBSGEWINN (EBIT) GEWINN
in CHF Mio. in CHF Mio.
n 0o
g = ] 3 s = 3 &
by Ly ™ © @ o o
| 5 % ﬁ l<r r | [
2011 2012 2013 2014 2015 201 2012 2013 2014 2015
M EBIT inklusive NBE' EBIT exklusive NBE' M Gewinn inklusive NBE' Gewinn exklusive NBE'

' Neubewertungseffekte: Neubewertungen und latente Steuern

Der Gewinn des Berichtsjahrs 2015 betrug CHF 355.1 Mio. [CHF 286.7 Mio.]. Die Zunahme um CHF 68.4
Mio. war wesentlich bedingt durch die Gewinne aus den verkauften Stockwerkeigentumseinheiten auf
dem Maag-Areal in Zirich und aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften. Der Gewinn ohne Neu-
bewertungseffekte erhdhte sich um 19.0% auf CHF 280.8 Mio. [CHF 236.0 Mio.]. Das Gesamtergebnis
inklusive Neubewertungseffekte von CHF 377.1 Mio. lag 30.8% lber dem Vorjahresergebnis [CHF 288.2
Mio.], ohne Neubewertungseffekte mit CHF 273.6 Mio. um 31.8% tiber der Vergleichsperiode [CHF 207.6
Mio.]. Im sonstigen Ergebnis wurden im Berichtsjahr CHF —9.4 Mio. Neubewertungen aus Personalvor-
sorge ausgewiesen [CHF —36.8 Mio.].
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BETRIEBSERTRAG

in CHF Mio.
5
153
2014 Total 853
14
137 184
2015

M Ertrag aus Vermietung' M Ertrag aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften [ Ertrag aus Immobiliendienstleistungen
Ertrag aus Retail Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter’ Ubriger betrieblicher Ertrag

' Verkauf der Permed AG per 17.03.2014, Akquisition der SENIOcare per 01.10.2015, der WGDM Papillon AG per 01.07.2015 und
der Pflegewohngruppen Sternmatt per 05.01.2015

Swiss Prime Site entwickelte sich im Geschaéftsjahr unvermindert dynamisch und erzielte einen von
CHF 852.7 Mio. um 16.7% auf CHF 995.2 Mio. gestiegenen Betriebsertrag. Auf Gruppenebene nahm
der Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften um 0.6% auf CHF 445.9 Mio. [CHF 443.1 Mio.] zu. Die
Zunahme war im Wesentlichen das Resultat der im Vorjahr und im laufenden Jahr fertiggestellten Pro-
jekte sowie des Effekts der Akquisition der SENIOcare und der Liegenschaftsverkdufe im Vorjahr. Der
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen verzeichnete eine Steigerung von 8.9% auf CHF 109.0 Mio. [CHF
100.1 Mio.]. Die Zunahme des Ertrags aus Leben und Wohnen im Alter um 20.2% auf CHF 184.2 Mio.
[CHF 153.3 Mio.] war die Folge der Integration der SENIOcare ab Anfang Oktober 2015. Der Riickgang
des Ertrags aus Retail um 9.9% auf CHF 136.8 Mio. [CHF 151.9 Mio.] war die Folge des anspruchsvollen
Umfelds im Detailhandel, insbesondere aufgrund der Aufgabe des EUR-Mindestwechselkurses durch die
Schweizerische Nationalbank Mitte Januar. Der librige Ertrag war mit CHF 14.3 Mio. positiv beeinflusst
durch erste Ertrage aus dem Asset Management der Swiss Prime Anlagestiftung.

BETRIEBSAUFWAND
in CHF Mio.
96 88 248 52 35
2014 Total 519
103 63 85 269 60| 29
2015

M Immobilienaufwand B Aufwand der verkauften Entwicklungsliegenschaften & Warenaufwand

Personalaufwand Sonstiger Betriebsaufwand Abschreibungen, Amortisationen, Wertminderungen

Der Betriebsaufwand nahm vor allem akquisitionsbedingt um 17.4% von CHF 518.9 Mio. auf CHF 609.4
Mio. zu. Davon entfielen CHF 103.3 Mio. [CHF 96.3 Mio.] auf Immobilienaufwand und CHF 84.7 Mio.
[CHF 87.9 Mio.] auf Warenaufwand. Die Zunahme des Immobilienaufwands resultierte vor allem aus
dem um CHF 4.9 Mio. héheren Fremdmietaufwand, insbesondere fiir die zugemieteten Liegenschaften
im Geschaftsfeld Leben und Wohnen im Alter. Ferner ergaben sich hohere Kosten zulasten des Eigenti-
mers (Heiz- und Betriebskosten) infolge des Wachstums des Immobilienportfolios. Beim Warenaufwand
wurde die Abnahme des Aufwands aufgrund der tieferen Umsétze im Detailhandel kompensiert durch
den erhohten Warenaufwand durch die Integration von SENIOcare.

Der Personalaufwand betrug CHF 269.2 Mio. [CHF 248.0 Mio.], der sonstige Betriebsaufwand CHF
60.0 Mio. [CHF 51.6 Mio.], und die Abschreibungen, Amortisationen und Wertminderungen lagen bei
CHF 29.2 Mio. [CHF 35.1 Mio.]. Die Zunahme des Personalaufwands war vor allem durch die Personal-
kosten aus der Akquisition von SENIOcare bedingt.

Total 995

Total 609



LAGEBERICHT
Geschéftsentwicklung der Gruppe

ENTWICKLUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

In der Berichtsperiode wurden im Rahmen der Portfoliooptimierung und durch das Wahrnehmen von
Verkaufsopportunitaten zwolf Liegenschaften verkauft und vier gekauft (inklusive zwei zum Verkauf
bestimmter Liegenschaften). Der Fair Value der verkauften Liegenschaften betrug Ende 2014 total
CHF 377.1 Mio. Daraus resultierten Verkaufserfolge nach Transaktionskosten von netto CHF 30.9 Mio.
[CHF 2.1 Mio.]. Das Portfolio umfasste 182 Liegenschaften [190].

ENTWICKLUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS (FAIR VALUE)

in CHF Mio.
9785.0
57.1 9686.6
83 95 87 19.2
. . -4228 jjjjﬁ.""'
) I I P I P I ) I m I .
Fair Value Verkaufe Ubrige Ubrige Fertigstellung ~ Umnutzung  Projekte Bern, Kaufe Fair Value
31.12.2014 Bestands- Bauldnder Opfikon Flurpark/ Viktoriastr. 31.12.2015
liegen- Medienpark  Ziirich, Brand-
schaften schenkestr.

Die Abnahme des Portfoliowerts um CHF 98.4 Mio. respektive 1.0% setzte sich hauptsachlich zusammen
aus den zwolf Verkaufen (CHF -422.8 Mio.), Wertanderungen (inklusive Renovationen/Investitionen)
bei den librigen Bestandsliegenschaften (CHF +221.6 Mio.) und den vier gekauften Bestandsobjekten
und dem Bauland (CHF +65.4 Mio.).

Die Leerstandsquote hat sich gegentiber dem Vorjahr wie erwartet von 6.6% auf 6.7% erhoht. Sie lag
im prognostizierten Bereich von 6.0% bis 7.0%.

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTE
in % (Gruppe)

6.6 6.7

2005 2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015
Die Ertragsqualitat wurde unterstrichen durch die gute Bonitat der Mieter. Die flinf grossten externen

Mieter sind renommierte Unternehmen und trugen 20.9% [21.9%] zum Mieterl6s bei. 61% [58%] aller
Mietvertrage wiesen eine Restlaufzeit von vier oder mehr Jahren aus.
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ENTWICKLUNG DER NETTOMIETERTRAGE
in CHF Mio. (Gruppe)

13.4 4459
4431
» | ~146 » .
\ \ \ \ I 3 \ 3 \ 3
Nettomiete Verkdufe Verénderungen Umbauten/ Kaufe Diff. zugemiet. Fertigstellung Nettomiete
31.12.2014 Bestands- Sanierungen Liegenschaften’ Projekte 31.12.2015?

liegenschaften

'Im Geschaftsfeld Leben und Wohnen im Alter
2 Inklusive zugemietete Liegenschaften

Die Nettomietertrage haben sich um 0.6% von CHF 443.1 Mio. auf CHF 445.9 Mio. erh6ht. Die Zunahme
um CHF 2.8 Mio. resultierte aus Verkaufen (CHF —3.6 Mio.), Veranderungen bei den Bestandsliegenschaf-
ten (CHF -14.6 Mio.), Leerstanden bei Umbauten und Sanierungen (CHF +1.5 Mio.), Kaufen (CHF +2.9
Mio.), zugemieteten Liegenschaften im Bereich Leben und Wohnen im Alter (CHF +3.2 Mio.) sowie aus
der Fertigstellung von SkyKey (CHF +5.6 Mio.), EspacePost (CHF +6.8 Mio.) und Vitadomo Bubenholz
(CHF +1.0 Mio.).

BEWERTUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

Per 31. Dezember 2015 bewertete die Wiiest & Partner AG das Immobilienportfolio mit CHF 9686.6
Mio. [CHF 9785.0 Mio.]. Dies fiihrte auf Gruppenebene zu einer erfolgswirksamen Nettoaufwertung
von CHF 124.6 Mio. [CHF 113.2 Mio.] (ohne Neubewertung der Betriebsliegenschaften) oder 1.3% des
Portfoliowerts per 31. Dezember 2014. Von diesen Neubewertungen waren im Berichtsjahr keine Aus-
wirkungen [CHF 7.7 Mio.] auf die Anwendung von IFRS 13 «Fair Value-Bewertung» mit dem Konzept
der bestmoglichen Nutzung zuriickzufiihren.

Die Neubewertung der Betriebsliegenschaften (vorwiegend der Liegenschaften, die im Geschaftsfeld
Leben und Wohnen im Alter genutzt werden, sowie Jelmoli — The House of Brands) filihrte zu einer
Neubewertung im sonstigen Ergebnis von CHF 38.0 Mio. [CHF 39.0 Mio.].

Von 163 Bestandsliegenschaften (ohne Zukaufe (drei), Baulandparzellen (dreizehn) und Liegenschaften
im Bau (drei) — total 19 Liegenschaften) wurden 121 héher und 42 tiefer bewertet als per 1. Januar 2015.

Der gewichtete durchschnittliche reale Diskontierungssatz von 3.66% nahm gegentiber dem 31. Dezember
2014 um 0.22 Prozentpunkte ab [3.88%]. Dies entsprach bei einer Teuerungsannahme von 1.0% [1.0%]
einem nominalen Diskontierungssatz von 4.69% [4.92%].
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LAGEBERICHT

Geschéftsentwicklung der Gruppe
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Schlecht Standortqualitéat Gut

© Liegenschaften mit Biironutzung > 60%: Fair Value > CHF 20 Mio.
©® Liegenschaften mit Verkaufsnutzung > 60%: Fair Value > CHF 20 Mio.
@ Liegenschaften mit Mischnutzung: Fair Value > CHF 20 Mio.

Quelle: Wiiest & Partner AG

Topliegenschaften

Die Marktmatrix visualisiert die hohe Liegenschafts- und Standortqualitat des Portfolios. Nahezu 80%
der Liegenschaften befinden sich imTopsegment, das sich durch hochste Standort- und Liegenschafts-

qualitat auszeichnet.
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ENTWICKLUNG
DER GESCHAFTSFELDER

Das Kerngeschéft mit Immobilieninvestitionen und Immobiliendienst-
leistungen sowie das immobiliennahe Geschéftsfeld Leben und Wohnen
im Alter sind im Berichtsjahr gewachsen. Das Geschaftsfeld Retail hat
sich im anspruchsvollen Detailhandelsumfeld gut behauptet.

GESCHAFTSFELD IMMOBILIEN

Das Geschaftsfeld verzeichnete im Berichtsjahr wiederum bezliglich Mietertrdgen und Pipeline der
Entwicklungsprojekte ein Wachstum. Durch ein innovatives und dynamisches Portfoliomanagement —
unter anderem durch die Umnutzung und Repositionierung von Gebauden - konnte die Portfolio-
qualitat weiter verbessert werden. Mit dem Erwerb des NZZ-Druckzentrums Schlieren und dem darauf
angedachten Bildungszentrum erdffnet Swiss Prime Site mit dem Wachstumsmarkt Bildung ein neues
innovatives Investitionsfeld.

WESENTLICHE FINANZKENNZAHLEN

Veranderung

zum Vorjahr

Angaben in 2011 2012 2013 2014 2015 in %

Betriebsertrag CHF Mio. 431.0 443.0 525.3 534.0 656.8 23.0
Neubewertung Renditeliegenschaften CHF Mio. 186.7 191.9 198.1 137.1 153.6 12.0
Verkaufserfolg Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 715 8.5 15.3 2.1 30.9 1371.4
Betriebsaufwand CHF Mio. -99.5 -119.4 —-186.0 -194.2 -267.2 37.6
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 607.8 525.8 561.3 491.9 586.2 19.2

' Angepasst aufgrund von IAS 19 rev.

Der Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften erhéhte sich um CHF 0.7 Mio. auf CHF 432.0 Mio.
[CHF 431.3 Mio.]. Die Leerstandsquote nahm leicht um 0.1 Prozentpunkte auf 6.5% [6.4%] zu. Die Netto-
rendite des Immobilienportfolios ging leicht auf 3.9% zurlick [4.1%]. Der Betriebsertrag erhohte sich
von CHF 534.0 Mio. auf CHF 656.8 Mio.

Die erfolgswirksamen Neubewertungen betrugen CHF 153.6 Mio. [CHF 137.1 Mio.]. Neben dem Erfolg
aus dem Kerngeschéft beinhaltete dieses Geschaftsfeld auch den Erfolg aus dem Immobiliendienstleis-
tungsgeschaft von Wincasa. Der Betriebsgewinn (EBIT) nahm hauptséachlich aufgrund des gegenuber
dem Vorjahr héheren Neubewertungserfolgs und des Verkaufs von Entwicklungsliegenschaften von
CHF 491.9 Mio. auf CHF 586.2 Mio. zu (+19.2%).



LAGEBERICHT
Entwicklung der Geschaftsfelder

ENTWICKLUNG DER NETTOMIETERTRAGE
in CHF Mio. (Geschéftsfeld Immobilien)

4313 131 432.0

:.:: = : .-

\ \ \ \ 3 \ 3
Nettomiete Verkaufe Verénderungen Umbauten/ Kaufe Fertigstellung Nettomiete

31.12.2014 Bestands- Sanierungen Projekte 31.12.2015
liegenschaften

Die Zunahme des Mietertrags um CHF +0.7 Mio. respektive 0.2% resultierte aus dem Wegfall von Mieten
aus Verkaufen im Vorjahr (CHF —2.4 Mio.) und im laufenden Jahr (CHF —1.2 Mio.), aus Veranderungen
bei den Bestandsliegenschaften (CHF —13.1 Mio.), aus Umbauten/Totalsanierungen (CHF +1.5 Mio.),
Kaufen im Vorjahr (CHF +2.8 Mio.) sowie dem pro-Rata-Effekt der Fertigstellung der beiden Neubauten
SkyKey (CHF +5.6 Mio.), EspacePost (CHF +6.8 Mio.) und der Betriebsliegenschaft Vitadomo Bubenholz
(CHF +0.7 Mio.).

FALLIGKEIT DER MIETVERHALTNISSE
in % des Nettomietertrags per 31.12.2015 (Geschéftsfeld Immobilien)

10 Jahre
9 Jahre
8 Jahre
7 Jahre
6 Jahre
5 Jahre
4 Jahre
3 Jahre
2 Jahre
1 Jahre
0 Jahre

24.9

Wincasa

Der Ertrag aus Immobiliendienstleistungen der 2012 iibernommenen Wincasa AG betrug im Geschafts-
jahr 2015 CHF 109.5 Mio. Dies entsprach einem Wachstum von 9.0% gegentiber 2014 [CHF 100.5 Mio.]
sowie einem 16.7%-Anteil am Betriebsertrag des Geschaftsfelds.

Ende 2015 betreute Wincasa rund 206 000 Mietobjekte, was einem Zuwachs von 46000 Einheiten Uber
die letzten fiinf Jahre entspricht.
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KENNZAHLEN AUS IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGEN

Veranderung

zum Vorjahr

Angaben in 2011 2012 2013 2014 2015 in %

Jahressollmiete CHF Mrd. 237 2.57 2.63 2.75 2.96 16
Mietobjekte' Anzahl 160000 175000 178000 183000 206 000 12.6

! Gerundet auf Tsd.

Im Berichtsjahr konnten eine Erganzung und Aufwertung des Filialnetzes in Zug und Fribourg vorge-
nommen sowie das Redesign der anderen Filialen abgeschlossen werden. Die Modernisierung zum
integralen Immobiliendienstleister wurde vorangetrieben. So wurde ein Grossteil der Belegschaft mit
mobilen PCs ausgestattet, elektronische Wohnungsiibergabeprotokolle wurden eingefiihrt und bauspezi-
fische IT-Tools in die firmenweite Bewirtschaftungssoftware eingegliedert. Gekoppelt mit der Lancierung
eines neuen Talent Management-Programms und der Verbreiterung der Leadership-Ausbildungen
unterstreicht Wincasa hierdurch ihre qualitative Prozessflihrerschaft.

Wincasa konnte ihre Marktflihrerschaft weiter starken, beispielsweise mit einem Grossmandat flir das
kaufmannische Gebaudemanagement eines institutionellen Investors. Mit der Implementierung in
2016 werden hierdurch 200 weitere Liegenschaften bewirtschaftet. Im Center Management erfolgte die
Mandatierung eines neuen grossen Einkaufszentrums in der Nordwestschweiz. Construction & Facility
Management begleitete unter anderem die schweizweite Installation von 18 Fotovoltaikanlagen eines
institutionellen Investors. Im Letting & Investment Advisory gelang der Ausbau der Mandatspipeline
mit Drittkunden sowie die erfolgreiche Abwicklung einer der grossten Immobilientransaktionen in der
Schweiz. Diese Erfolge bilden die Basis flir nachhaltige und zuséatzliche Ertrage.

GESCHAFTSFELD RETAIL

Das Geschaftsfeld Retail besteht aus dem Premium Department Store Jelmoli -The House of Brands.
Die grosste Position im Betriebsertrag ist der Ertrag aus Retail.

WESENTLICHE FINANZKENNZAHLEN

Veranderung

zum Vorjahr

Angaben in 2011 2012 20132 2014 2015° in %

Betriebsertrag CHF Mio. 175.0 178.2 175.9 172.3 156.4 -9.2
Betriebsaufwand CHF Mio. —-165.7 -179.3 —-182.4 -171.4 —-159.3 -1.1
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 9.3 =11 -6.5 0.9 -29 —422.2

' Angepasst aufgrund von IAS 19 rev.
2 Verkauf des operativen Teils des Hotels Ramada Encore, Genf, Ende November 2013
¢ (bergabe des Gastronomiebetriebs der Clouds Gastro AG an die Candrian Catering AG per 01.07.2015

Der Ertrag im Geschaftsfeld Retail setzt sich zusammen aus den Umséatzen von CHF 137.0 Mio., dem
Ertrag aus Vermietung von Verkaufsflachen von CHF 16.5 Mio. und CHF 2.9 Mio. aus Ubrigen Ertréagen.
Der Betriebsaufwand reduzierte sich um 7.1% von CHF 171.4 Mio. auf CHF 159.3 Mio. Im Betriebsgewinn
(EBIT) 2015 waren CHF —2.4 Mio. (inkl. Restrukturierungskosten) aus der per Jahresmitte an Candrian
Catering AG Ubertragenen Clouds Gastro AG enthalten.

Jelmoli

Durch die Aufhebung der EUR-Wechselkursuntergrenze am 15. Januar 2015 hat sich das Marktumfeld
deutlich verandert. Der Preisdruck gegentiber dem Ausland sowie dem Onlinehandel und in der Folge
in den lokalen Markten hat zugenommen.



LAGEBERICHT

Entwicklung der Geschéftsfelder

Entsprechend waren die Umsatze von Jelmoli - The House of Brands im Vergleich zum Vorjahr von den
schwierigen Marktbedingungen betroffen. Die Anstrengungen der vergangenen Jahre (Bereinigung
der Altwarenbestande, Entschlackung der Kostenstrukturen dank Steigerung der Prozesseffizienz), die
Markpositionierung als flihrender Premium Department Store der Schweiz sowie die Lancierung neuer
Marken und Produkte haben sich jedoch positiv bemerkbar gemacht. Obschon auch Jelmoli, wie die
Konkurrenz, die Preise teilweise senken musste, konnten die Umséatze im Berichtsjahr erzielt werden,
ohne liberméssig Rabatte zu vergeben (die Rabatte waren auf dem Niveau desVorjahres). Der Gesamt-
umsatz in 2015 von Jelmoli —-The House of Brands betrug CHF 256.6 Mio. [CHF 268.8 Mio.] - beinhaltet
Eigen- und Drittumsatze (shop-in-shop). Unter den gegebenen Umstédnden wird der Betriebsgewinn
(EBIT) als zufriedenstellend eingestuft. Die Entwicklung der Jelmoli AG in einem so anspruchsvollen,
schwierigen und extrem wettbewerbsintensiven Markt ist ein Beleg dafiir, dass die gewahlte Strategie —
selektives hochwertiges Markenportfolio, Innovation, Qualitat bei Produkten sowie bei Service und Be-
ratung, hohe Prozesseffizienz — der richtige Weg ist, um auch in Zukunft erfolgreich am Markt zu bestehen.

Es ist davon auszugehen, dass das Marktumfeld anspruchsvoll bleiben wird. Jedoch ist mit einer Beruhi-
gung und einer Stabilisierung an der Preisfront zu rechnen. Fiir das nachste Geschéaftsjahr sind die Lan-
cierungen diverser Initiativen und Neuerungen geplant, sodass Jelmoli optimistisch in die Zukunft blickt.

GESCHAFTSFELD LEBEN UND WOHNEN IM ALTER

Das operative Geschéaftsfeld Leben und Wohnen im Alter, bestehend aus der Tertianum Gruppe, entwickelte
sich sehr erfreulich. Im Herbst 2015 wurde es durch den Kauf von SENIOcare bedeutend gestarkt und wird
dadurch zum gréssten Schweizer Anbieter fiir Leben und Wohnen im Alter. SENIOcare wurde bereits in
dieTertianum Gruppe integriert; die neue Organisationsstruktur trat per Mitte November 2015 in Kraft.

WESENTLICHE FINANZKENNZAHLEN

Veranderung

zum Vorjahr

Angaben in 2013' 20142 2015° in%

Betriebsertrag CHF Mio. 111.6 201.9 237.6 17.7
Betriebsaufwand CHF Mio. —106.6 -193.7 -229.4 18.4
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 5.0 9.0 8.2 -89
Géste in Appartements (Durchschnitt) Anzahl 1202 1199 1502 25.3
Géste in Pflegeabteilungen (Durchschnitt) Anzahl 642 649 780 20.2

' Kauf der Tertianum Gruppe per 12.07.2013
2 Verkauf der Permed AG per 17.03.2014
% Kauf der SENIOcare Gruppe per 01.10.2015, der WGDM Papillon AG per 01.07.2015 und der Pflegewohngruppen Sternmatt per 05.01.2015

Das Geschéaftsfeld erwirtschaftete im Geschéaftsjahr 2015 einen Betriebsertrag von CHF 237.6 Mio. Ein
Vorjahresvergleich ist aufgrund der Integration der SENIOcare AG nur bedingt moglich. Der Ertrag aus
Leben und Wohnen im Alter betrug im Berichtsjahr CHF 185.0 Mio. Ferner generierte die Tertianum Grup-
pe Ertrage aus Vermietung von eigenen Betriebsliegenschaften in der Hohe von CHF 24.6 Mio. Aus den
zugemieteten Liegenschaften resultierte ein Mietertrag von CHF 26.7 Mio. Der Betriebsgewinn (EBIT) lag
bei erfreulichen CHF 8.2 Mio.

Das Geschaftsfeld Leben und Wohnen im Alter umfasst neu 16 Tertianum Residenzen im Premiumseg-
ment, 28 SENIOcare Wohn- und Pflegeheime, sieben auf die Pflege von alteren Menschen spezialisierte
Perlavita Betriebe und ein Vitadomo Seniorenzentrum. Das im April 2015 in Opfikon er6ffnete erste
Vitadomo Seniorenzentrum startete dusserst erfolgreich. Zwei weitere Vitadomo Seniorenzentren sind
bereits in Bellinzona und Tenero im Bau und werden per April 2016 bzw. Juni 2017 er6ffnet. Auch bei
SENIOcare gab es Neueroffnungen: per Juni 2015 in Lenzburg und per Januar 2016 in Rheinfelden. Im
Oktober 2016 wird des Weiteren der Letzipark Zirich hinzukommen.

Die Tertianum Gruppe verfolgt weiterhin eine klare Wachstumsstrategie im mittleren Preissegment.
Zur Zeit sind 13 gesicherte Neubauprojekte in der Pipeline, zudem werden auch laufend Akquisitionen
bestehender Betriebe gepriift.
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FINANZ- UND
VERMOGENSLAGE,

Swiss Prime Site hat im Berichtsjahr durch verschiedene Massnahmen
die Finanz- und Vermdgenslage weiter optimiert und damit die finanzielle
Flexibilitat gestarkt.

WESENTLICHE KENNZAHLEN ZUR FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

Verénderung
zum Vorjahr
Angaben in 2011" 2012' 2013 2014 2015 in %
Eigenkapital CHF Mio. 34349 39139 4107.3 4201.8 4956.0 17.9
Eigenkapitalquote % 39.9 42.4 39.1 39.6 46.4 171
Fremdkapital CHF Mio. 51743 5323.1 6404.8 6400.3 5734.6 -10.4
Finanzierungsquote des Immobilienportfolios % 51.0 48.0 54.1 50.7 44.0 -13.2
(LTV)
Geldfluss aus operativer Geschéftstétigkeit CHF Mio. 327.2 2139 -74.0 729.7 388.4 —-46.8
Geldfluss aus Investitionstatigkeit CHF Mio. 114.6 -137.8 -349.7 —-280.4 100.4 -135.8
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit CHF Mio. —-325.0 -09 425.6 -395.8 -511.1 29.1
Finanzaufwand CHF Mio. -131.4 -117.0 -109.4 —-100.0 —-100.8 0.8
Finanzertrag CHF Mio. 23 7.6 10.6 2.8 4.6 64.3
Eigenkapitalrendite (ROE) % 10.6 8.9 9.1 7.0 1.6 8.6
Eigenkapitalrendite (ROE) % 1.1 5.9 6.1 5.9 6.1 3.4
ohne Neubewertungseffekte?
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 5.8 438 46 37 43 16.2
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 45 3.5 3.4 3.2 3.6 12.5

ohne Neubewertungseffekte?

' Angepasst aufgrund von IAS 19 rev.; 2011 nur Eigenkapital
2 Neubewertungen und latente Steuern

Die Zunahme des Eigenkapitals von CHF 4201.8 Mio. um 17.9% auf CHF 4956.0 Mio. resultierte im
Wesentlichen aus dem Gewinn inklusive Neubewertungseffekten von CHF 355.1 Mio., Neubewertun-
gen nach latenten Steuern von Betriebsliegenschaften von CHF +29.2 Mio., Wandlungen der CHF 300
Mio.-Wandelanleihe von CHF +199.7 Mio., Kapitalerhdhung von CHF +413.3 Mio. und aktienbasierten
Verglitungen von CHF +2.5 Mio. Diese Faktoren konnten die gegenlaufigen Effekte — Ausschiittung
vom 21. April 2015 von CHF —235.6 Mio., Neubewertung der Personalvorsorge von CHF -7.2 Mio. sowie
Erwerb eigener Aktien in Wert von CHF —2.4 Mio. — mehr als kompensieren.
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Finanz- und Vermégenslage

ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS
in CHF Mio.
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CASHFLOW AUS OPERATIVER TATIGKEIT
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Durch die langfristige Finanzierungsstrategie halt Swiss Prime Site die Fristenkongruenz zwischen
Investitionen und deren Finanzierung aufrecht. Die Grundlage bilden hypothekarisch gedeckte Finan-
zierungen auf Basis von Liegenschaftenportfolios oder Einzelliegenschaften. Es wird auf moderate
Belehnungssatze und eine gentigende Diversifikation der Hypothekarglaubiger geachtet, um Klum-
penrisiken zu vermeiden. Zusatzlich werden Finanzierungsbediirfnisse beispielsweise mittels Anleihen
oder Wandelobligationen am Kapitalmarkt abgedeckt. Auf den Einsatz derivativer Finanzinstrumente
zur Zinsabsicherung wird weitgehend verzichtet.

STRUKTUR DER AKTIVEN
in %

Aktiven
2014

Aktiven
2015

M Kurzfristiges Vermégen Langfristiges Vermdgen
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STRUKTUR DER PASSIVEN

in %
10 50 40
Passiven
2014
9 45 46
Passiven
2015

W Kurzfristige Verbindlichkeiten B Langfristige Verbindlichkeiten [ Eigenkapital

FINANZIERUNGSSTRUKTUR

in CHF Mio.
2
940
2014 Total 4975
1"
941
2015 Total 4268

M Grundpfandgesicherte Kredite B Wandelanleihen [ Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten

Anleihen Langfristige Darlehen

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten haben sich von CHF 714.3 Mio. auf CHF 572.1 Mio. reduziert.
Im Vorjahr wurden zwei Anleihen zu je CHF 300.0 Mio. emittiert, eine davon mit einer Doppeltranche
von CHF 200.0 Mio. und CHF 100.0 Mio.

Die CHF 300 Mio.-Wandelanleihe wurde am 20. Januar 2015 zur Rickzahlung féallig. Bis zur Falligkeit
wurden Uber 90% gewandelt.

FALLIGKEIT DER FINANZVERBINDLICHKEITEN
in CHF Mio.

>10 Jahre
<9 Jahre
<8 Jahre
<7 Jahre
<6 Jahre
<5 Jahre
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Die Finanzverbindlichkeiten umfassten hauptsachlich CHF 3119.5 Mio. [CHF 3607.3 Mio.] grundpfand-
gesicherte Kredite, CHF 189.6 Mio. [CHF 416.6 Mio.] Wandelanleihen und CHF 940.7 Mio. [CHF 939.8
Mio.] Anleihen. Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten
betrug 2.1% [2.2%], und die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit verringerte sich leicht von 4.7
Jahren auf 4.4 Jahre. Die Fremdfinanzierungsquote (LTV - Loan-To-Value) lag mit 44.0% wesentlich

unter dem Vorjahr [50.7%].

LAGEBERICHT

Finanz- und Vermdgenslage

KENNZAHLEN ZU FINANZVERBINDLICHKEITEN

Veranderung

zum Vorjahr

Angaben in 2011 2012 2013 2014 2015 in%

Gewichteter durchschnittlicher Zinssatz % 2.8 2.6 22 2.2 2.1 -45
Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit Jahre 45 45 40 47 4.4 -6.4
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten' CHF Mio. 537.4 615.0 1089.6 714.3 572.1 -19.9
Langfristige Finanzverbindlichkeiten' CHF Mio. 3625.3 3510.1 3965.9 42515 3689.5 -13.2
Total Finanzverbindlichkeiten' CHF Mio. 4162.7 41251 5055.5 4965.8 4261.6 -14.2

' Ohne Derivate
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UNTERNEHMERISCHE
VERANTWORTUNG

Nachhaltigkeit ist fiir Swiss Prime Site ein fester Bestandteil der Ge-
schaftstatigkeit und Ausgangspunkt fiir profitables Wachstum und
den Aufbau langfristiger Werte. Ende 2015 wurde dieser Anspruch mit
der gruppenweiten Etablierung eines Nachhaltigkeitskompasses
festin der DNA von Swiss Prime Site verankert.

Ende 2015 wurde Nachhaltigkeit direkt in die DNA von Swiss Prime Site eingebettet und mit einem
Nachhaltigkeitskompass entlang von sechs Kernthemen ausgerichtet. Zu jedem Kernthema wurden
jeweils Roadmaps mit Zielen, Massnahmen und Kennzahlen entwickelt. Diese werden laufend eruiert
und gemessen. Damit wird die Nachhaltigkeitsberichterstattung sukzessive ausgebaut, um transparenter
Uber die schrittweise Umsetzung des nachhaltigen Geschéaftsansatzes in allen Unternehmensbereichen
informieren zu kénnen.

BERICHTERSTATTUNGSGRUNDSATZE

Der Nachhaltigkeitsbericht orientiert sich an den Richtlinien der Global Reporting Initiative (GRI). Zahl-
reiche Informationen zu Umwelt, Mitarbeitenden und Compliance werden in Ubereinstimmung mit
den Indikatoren der GRI berichtet. In ausgewéahlten Bereichen geben die Kennzahlen im vorliegenden
Bericht bereits jetzt transparent Auskunft Giber die Nachhaltigkeitsperformance.

2015 nahm Swiss Prime Site bereits zum zweiten Mal an der internationalen Reporting Initiative GRESB
(Global Real Estate Sustainability Benchmark) teil. GRESB erstellt jahrlich ein globales Ranking der
Immobilienfonds und Immobilienunternehmen bezliglich Umwelt- und Nachhaltigkeitsperformance.
Eine Ubersicht zum GRESB-Ranking und den Resultaten finden Sie unter www.gresb.com und unter
WWWw.swiss-prime-site.ch.

e NACHHALTIGKEIT FUR UNSERE STAKEHOLDER - ------cvvvvveeermneaeenn

Gesellschaft und Wirtschaft verandern sich mitunter in hohem Tempo. Um langfristig erfolgreich zu
bleiben und attraktive Renditen zu erzielen, versucht Swiss Prime Site Potenziale moglichst frithzeitig
zu erkennen und zielstrebig auszuschépfen. Dies gelingt nur durch einen kontinuierlichen Austausch
mit den verschiedenen Stakeholdern. Dabei wird dem jeweiligen Umfeld in den Geschaftsfeldern Im-
mobilien, Retail sowie Leben und Wohnen im Alter Rechnung getragen.

DEN DIALOG SUCHEN UND PFLEGEN

Zu den Stakeholdern gehoren insbesondere Investoren und Analysten, Aktionare, Mitarbeitende und
Mieter, aber auch Nutzer, Zulieferer und weitere Dienstleistungspartner sowie die Behérden und die
breite Bevolkerung. Jede Gruppengesellschaft hat zudem weitere spezifische Stakeholder. Wahrend dies



@ STAKEHOLDER IM ZENTRUM DES HANDELNS

Glaubwiirdigkeit und das Vertrauen der Stakeholder sind
essenzielle Voraussetzung fiir den Unternehmenserfolg.
Deshalb ist die Geschaftstatigkeit konsequent an Kunden-
und Stakeholder-Bediirfnissen ausgerichtet. Dafiir steht
Swiss Prime Site in regelméssigem Austausch mit ihren
Stakeholder-Gruppen.

© INTEGRES HANDELN UND ENGAGEMENT
FUR DIE GESELLSCHAFT

Mit dem Verhaltenskodex wurde 2015 die Grundlage fiir

die Verankerung der gemeinsamen Unternehmenswerte in
der gesamten Gruppe geschaffen. Ein gut funktionierendes

Compliance-System gewabhrleistet jederzeit ein integ-
res, verantwortungsvolles und transparentes Verhalten
gegeniiber allen Stakeholdern. Das gesellschaftliche
Engagement wird zunehmend auf die gestaltende Rolle im
Bereich der Entwicklung von Arealen und Lebensrdumen
ausgerichtet.

@ ATTRAKTIVES ARBEITSUMFELD FUR MITARBEITENDE

Die Herausforderungen der Zukunft kdnnen nur mit kompe-
tenten und engagierten Mitarbeitenden gemeistert werden.
Eine zentrale Rolle nehmen dabei die zielgerichtete Forde-

rung zur Vorbereitung auf zukiinftige Aufgaben sowie die

Nachwuchsforderung ein. Neben einem attraktiven Anreiz-
system und einem breiten Empowerment (Ubertragung von
Verantwortung) wird auch grosser Wert auf die Gesundheit

und Sicherheit der Mitarbeitenden gelegt.

NACHHALTIGKEIT

FINANZIELLE

STAKEHOLDER EXZELLENZ

COMPLIANCE & || NACHHALTIGE
GESELLSCHAFTLICHES ® INVESTMENTS &
—
ENGAGEMENT DIENSTLEISTUNGEN

SWISS PRIME SITE

ATTRAKTIVES Unﬁg:ggw#?m
ARBEITSUMFELD UMWELT

© ZIELERREICHUNG DURCH FINANZIELLE EXZELLENZ

Finanzielle Exzellenz bildet die Grundlage fiir ein stabiles
und zukunftsfahiges Unternehmen. Durch eine wertorien-
tierte Unternehmensfiihrung wird «mehr Wert geschaffen»
und kommt so letztlich den Investoren und Aktiondren
zugute. Selbstverstandlich bedeutet finanzielle Exzellenz
auch, die Kosten im Griff zu behalten und Einsparpotenziale
zu identifizieren. Da Nachhaltigkeitsrisiken immer ofter
auch die finanzielle Performance beeinflussen, werden
diese Risiken systematisch im Risikomanagement-Ansatz
beriicksichtigt.

@ NACHHALTIGER ANSATZ BEI INVESTITIONEN UND

DIENSTLEISTUNGEN

Leuchtturmprojekte, wie beispielsweise das Maag-Areal

in Ziirich, zeigen exemplarisch, wie Swiss Prime Site
dkonomischen Mehrwert unter Beriicksichtigung gesell-
schaftlicher Anspriiche und 6kologischer Ziele schafft.
Dariiber hinaus ist es zentral, Nachhaltigkeit in allen
Geschéftsbereichen zu verankern und iiber die gesamte
Wertschopfungskette zu integrieren. Nachhaltigkeit bezieht
Lieferanten und andere zentrale Geschéaftspartner mit ein.

@ SCHONENDER UMGANG MIT DER UMWELT

Energieeffizienz, Emissionsreduktion und ein intelligenter
Umgang mit der Ressource Land sind nicht nur ékologisch,
sondern auch ékonomisch sinnvoll. Das Kerngeschaft nach-
haltig auszurichten heisst auch, Nachhaltigkeit im eigenen
Betrieb zu integrieren. Zentral bleibt der wesentliche Hebel:
die Nachhaltigkeitsperformance des Immobilienportfolios
von Swiss Prime Site.
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bei Jelmoli die Kunden sind, gehdren bei derTertianum Gruppe pflegebedirftige und éltere Menschen
sowie deren Angehdrige dazu. Bei Wincasa sind dies vor allem die zahlreichen Mieter.

Investoren und Analysten: Fiir Swiss Prime Site ist es wichtig, Investoren und Analysten kontinuierlich
transparente Informationen bereitzustellen. Im Rahmen von Offenlegungspflichten und Ad hoc-Publizitat
werden Investoren und Analysten zuvorkommend und sorgféltig informiert.

Aktionare: Neben dem nachhaltigen und profitablen Wachstum ist auch den Aktionaren eine transparente
Informationspolitik wichtig. Deshalb werden auf der Webseite regelméassig Medienmitteilungen und
Informationen zum Unternehmen veroffentlicht. Zudem erscheint einmal pro Jahr das Magazin «Prime
Times», das einerseits Uber aktuelle Themen und Entwicklungen rund um Swiss Prime Site berichtet
und andererseits die Halbjahresergebnisse kompakt zusammenfasst.

Mitarbeitende: In der ganzen Gruppe wird grosser Wert auf motivierte und qualifizierte Mitarbeitende
gelegt. Aus diesem Grund wird eine offene Kommunikationskultur gepflegt und gefordert. Ein tragendes
Element im Umgang mit den Mitarbeitenden sind die Unternehmenswerte Integritat, Respekt, Verant-
wortung, Ambition und Innovation. Die Unternehmenswerte dienen zur Navigation bei der taglichen
Arbeit in der gesamten Organisation.

Mieter: Das Mieterspektrum reicht von der Einzelperson bis zum internationalen Grosskonzern. Generell
sucht Swiss Prime Site einen engen Austausch mit allen Mietern. Besonders im Bereich der kommerziel-
len Liegenschaften wird wahrend des Mieterausbaus die Erzielung gegenseitiger Vorteile angestrebt.

KUNDENZUFRIEDENHEIT UND -SERVICE

In der Vielfalt der Stakeholder stehen die Kunden stets im Mittelpunkt. Ihre Zufriedenheit sichert den
Erfolg und ihr konstruktives Feedback bringt das Unternehmen weiter. Dabei ergeben sich aus jedem
Markt unterschiedliche Anforderungen.

Wincasa

Mit dem 2014 eingeflihrten integralen Geschaftsmodell richtet sich Wincasa konsequent an den Kunden-
bedirfnissen entlang des Lebenszyklus von Immobilien aus. Um die Bedlrfnisse und die Zufriedenheit
der Kunden zu erfassen, filhrt Wincasa jahrlich eine Kundenbefragung bei Grosskunden durch. Die Ergeb-
nisse werden jeweils analysiert und systematisch zur Verbesserung der Geschaftsprozesse verarbeitet.
Als zusatzlichen Kundenservice publiziert Wincasa vierteljahrlich den sogenannten «Retail Snapshot».
Der Segmentbericht beleuchtet die neusten Trends im Bereich Retail und Center Management.

Jelmoli

Zur stetigen Verbesserung des Einkaufserlebnisses werden in Zusammenarbeit mit externen Dienstleis-
tungspartnern regelmassig sogenannte «Mystery Shoppings» bei Jelmoli durchgefiihrt. Beim «Mystery
Shopping» treten geschulte Testkaufer als normale Kunden auf und bewerten das Dienstleistungsge-
schehen nach einem festgelegten Kriterienkatalog. Aus den Resultaten werden konkrete Massnahmen
und Schulungsinhalte abgeleitet. Um die Internationalitat zu forcieren und einen Austausch mit den
weltweit filhrenden Warenhausern zu Trends und «Best Practices» zu pflegen, ist Jelmoli Mitglied der
Vereinigung IGDS - Intercontinental Group of Department Stores. Seit Dezember 2015 ist Jelmoli zudem
Exklusivpartner von Global Blue in Zirich. Dadurch kénnen ausléandische Kunden die Mehrwertsteuer
beim Kundendienst von Jelmoli zuriickfordern. 2015 organisierte Jelmoli zwei Kundenanléasse unter
dem Jahresmotto «Moving forward - together». Die Kundenanlédsse wurden als Erlebnisevents mit den
Schwerpunkten «Running» und «Skiing» konzipiert.

Tertianum Gruppe

Um die Zufriedenheit zu verbessern, wurde 2014 eine Befragung bei den Bewohnern und deren Ange-
horigen durchgefiihrt. Die daraus gezogenen Schlussfolgerungen wurden 2015 umgesetzt. So wurde
beispielsweise die Erreichbarkeit und Prasenz am Empfang auf das Wochenende ausgeweitet und der
Tagesbetreuungsbedarf in den Appartements angepasst. Zur weiteren Steigerung der Serviceorien-
tierung wurde 2015 eine Onlineumfrage zum Aufnahmeprozess bei zuweisenden Arzten und Spitélern
sowie bei Gemeindealtersberatungen und den kantonalen Organisationen der Stiftung «Pro Senectute»
durchgefihrt.
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Unternehmerische Verantwortung

REPUTATION UND IMAGE

Eine nachhaltige Unternehmensphilosophie bedeutet, langfristig zu bestehen und ein verlasslicher
und attraktiver Partner zu sein. Neben der Bereitstellung guter und zuganglicher Informationen erganzt
die Markenpflege den Service- und Qualitatsanspruch. Der Erhalt des guten Rufes ist deshalb in der
Risikopolitik fest verankert.

Swiss Prime Site

Ein zentrales Element der Imagepflege ist das gezielte Beziehungsmanagement mit Investoren und Ana-
lysten. Deshalb finden regelmassig Analystengesprache statt. Zudem halten die Experten von Swiss Pri-
me Site Fachvortrage bei Industrietreffen und Expertenrunden. Gelegentlich werden massgeschneiderte
Besuchstouren durch Liegenschaften und Austausche mit Bauprojektleitern und Mietern organisiert.

Wincasa

Um das neue integrale Geschaftsmodell von Wincasa auf dem Markt bekannt zu machen und das Un-
ternehmen als innovativen und modernen Marktfiihrer zu positionieren, wurden seit 2014 verschiedene
Massnahmen zum Markenausbau umgesetzt. Neben einem Redesign des Logos, des Internetauftritts
sowie der Filialen und Centerstandorte setzt Wincasa verstarkt auf Medienarbeit und Public Relations.
Zudem publiziert Wincasa Fachbeitrage und Analysen zu regionalen und gesamtschweizerischen Im-
mobilientrends. Der Erfolg dieser Massnahmen zeigte sich bereits 2015 deutlich in einer gesteigerten
Anzahl von Presse-Clippings und einer Zunahme der Medienanfragen.

Jelmoli

Mit hochstehenden Serviceleistungen, die in Warenhausern bislang einmalig sind, konnte sich Jelmoli
als fiihrendes Premium Warenhaus der Schweiz etablieren und von der Konkurrenz abheben. So ist
Jelmoli 2015 beispielsweise eine Kollaboration mit Zirich Tourismus eingegangen, um die eigenen
Mitarbeitenden rund um das Thema Sehenswiirdigkeiten und touristische Angebote in Zirich zu schu-
len. Um von der wachsenden Anzahl asiatischer Touristen profitieren zu kdnnen, wird das einmalige
Serviceangebot im Rahmen der intensivierten Beziehungspflege mit asiatischen Reiseflihrern und Rei-
severanstaltern hervorgehoben. Jelmoli positioniert sich im B2B-Markt zunehmend als Event Location.
Die Nutzung der attraktiven Flachen von Jelmoli kann so weiter optimiert werden. 2015 fanden rund 20
Anléasse — von der Produktlancierung bis zur Firmenweihnachtsfeier — statt.

Tertianum Gruppe

Um die verschiedenen Standorte und das Dienstleistungsangebot derTertianum Gruppe bekannter zu
machen, wurde 2015 die Webseite neu konzipiert und besser vernetzt. Insgesamt wurden die Informatio-
nen verkaufsorientierter aufbereitet. So wurde beispielsweise der «Residence Finder», eine Funktion,
mit der mittels Eingabe der Postleitzahl der nachstgelegene Tertianum Gruppe-Standort gefunden
werden kann, prominent platziert. Um Uber Neuigkeiten rund um die Standorte der Tertianum Gruppe
zu informieren, werden neu regelmassig Newsletter sowie vermehrt Medienmitteilungen rund um das
Thema «Leben und Wohnen im Alter» verschickt.

Ein stabiles und zukunftsfahiges Unternehmen basiert auf finanziell nachhaltiger Unternehmensfiih-
rung. Deshalb ist finanzielle Exzellenz ein zentraler Ansatz von Swiss Prime Site. Dank wertorientierter
Fihrung, einem soliden Risikomanagement, effizienten Prozessen und einem vorausschauenden Leer-
standsmanagement werden gesetzte Unternehmensziele erreicht.

WERTORIENTIERTE FUHRUNG

Unter wertorientierter Fiihrung wird ein ganzheitlicher Ansatz der Unternehmensfiihrung verstanden.
Ziele der wertorientierten Filhrung sind die dauerhafte Steigerung des Unternehmenswerts sowie die
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Verbesserung der Ertragskraft und Profitabilitat. Um dies zu erreichen, wird auf ein umfassendes Steue-
rungssystem, basierend auf strategischen, operativen und finanzwirtschaftlichen Kennzahlen, gesetzt.
Diese Kennzahlen sind systematisch mit einem entsprechenden Anreizmodell fiir das Management
und die Mitarbeitenden verknlpft.

RISIKOMANAGEMENT

Um langfristig erfolgreich zu bleiben, miissen wirtschaftliche und gesellschaftliche Trends und damit
verbundene Risiken und Chancen friihzeitig identifiziert werden. Neben dem politischen und regula-
torischen Umfeld stellen auch die Entwicklungen am Finanzmarkt Risiken fir das Unternehmen dar.
Als Immobiliengesellschaft halt Swiss Prime Site zudem die Verknappung der Lebensraume, Akquisi-
tionsmoglichkeiten, Entwicklungsprojekte und die Entwicklung der Immobilienmarkte im Blick. Zudem
stellt in allen Geschéaftsfeldern der Verlust von Schllisselpersonen ein Risiko flir den Geschaftserfolg
dar. Speziell im Retailbereich ist die rasche Transformation des Marktes sowie eine latente Ertrags-
erosion ein zentrales Thema.

Daneben gilt es auch, Chancen, die der Markt bietet, zu nutzen. So wird beispielsweise der demografische
Wandel als Chance gesehen. Mit der Tertianum Gruppe verfligt Swiss Prime Site liber ein zukunftsfahiges
Dienstleistungsangebot in einem wachsenden Markt. Die zukiinftige Entwicklung des Bildungssektors
als Wachstumsmarkt im Immobiliengeschéft stellt flir Swiss Prime Site eine Chance dar. Swiss Prime
Site konnte Ende 2015 bekannt geben, dass das ehemalige NZZ-Druckzentrum erworben wurde und in
den kommenden Jahren zu einem liberregionalen Bildungszentrum umfunktioniert wird.

Im Zuge der Weiterentwicklung der Nachhaltigkeitsstrategie wird das Risikomanagement zukilinftig um
Nachhaltigkeitsaspekte erganzt. Damit konnen die Auswirkungen von Nachhaltigkeitsrisiken besser
erkannt und die sich daraus ergebenden Chancen genutzt werden.

PROZESSE

Swiss Prime Site legt nicht nur beim Risikomanagement grossenWert auf verlassliche und effiziente Prozesse.
Jede Gruppengesellschaft verfligt tiber einen strukturierten Ansatz, um das jeweilige Geschaftsmodell
mittels Prozessen, die an der Wertschopfungskette oder am Lebenszyklus ausgerichtet sind, zu konkre-
tisieren. Alle Gruppengesellschaften sind bestrebt, ihre Geschéaftsprozesse kontinuierlich zu optimieren.

Wincasa

Wincasa erstellte und lGberarbeitete 2015 rund 400 Prozesse mithilfe der Prozessmanagementsoftware
«Wincasa Process» geméass dem neuen integralen Geschaftsmodell. Das Management von Nachhaltigkeit
wurde anhand einer Weisung definiert und organisatorisch durch die Zuteilung von Verantwortlichkeiten
eingebettet. Zudem wurden Messkriterien und Ziele definiert, welche regelmassig tberprift werden.
Um den Bewirtschaftungsprozess effizienter und einfacher zu gestalten, wurden die Bewirtschafter und
Frontmitarbeiter mit mobilen Tablets und entsprechenden mobilen Anwendungen ausgestattet.

Jelmoli
Bei Jelmoli wurde 2015 mit der Neuausrichtung geschaftskritischer IT-Prozesse begonnen.

Tertianum Gruppe

Neben der Schaffung einer zentralen Einkaufsstelle wurden innerhalb der Tertianum Gruppe auch die
Betriebe, die zwischen 2010 und 2013 nach ISO-Standard 9001 zertifiziert wurden, rezertifiziert. Zur Effizienz-
steigerung der Dokumentation der Pflegeleistungen wurde im Berichtsjahr zudem die elektronische
und teilweise mobile Pflegedokumentation eingeftihrt.

LEERSTANDSMANAGEMENT

Ein vorausschauendes Leerstandsmanagement ist entscheidend flir die Sicherung des Ertragsflusses.
Deshalb setzt Swiss Prime Site auf ein aktives Key Account Management mit den Mietern. Bestehende
Vertrage werden friihzeitig besprochen und wenn moglich auch direkt verlangert. Neben dem per-
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sonlichen Kontakt zu unseren Vertragspartnern stellt ein automatisches Reportingsystem sicher, dass
alle Vertrage, welche in den nachsten zwei Jahren auslaufen, gemeldet werden. Zur Vermeidung von
Leerstanden wird laufend investiert und auf die Vertragslaufzeiten abgestimmt saniert. Zu guter Letzt
gehort auch eine attraktive und innovative Vermarktung der Liegenschaften zu einem erfolgreichen
Leerstandsmanagement.

In der gesamten Gruppe wird grosser Wert auf integres und verantwortungsvolles Handeln gelegt. Dazu
gehort — neben der Einhaltung von gesetzlichen Vorgaben und regulatorischen Standards - auch die
Erfillung von selbst gesetzten ethischen Grundséatzen und unternehmensinternen Weisungen. Darlber
hinaus engagiert sich Swiss Prime Site flir die Gesellschaft und unterstiitzt verschiedene Projekte und
Organisationen im sozialen, sportlichen und kulturellen Bereich.

COMPLIANCE

Mit dem schnellen Wachstum der Gruppe in den vergangenen Jahren sind auch die Compliance-
Anforderungen gestiegen. Swiss Prime Site will mehr als nur die gesetzlichen Mindestanforderungen
erfillen. Seit 2015 ist dieser Anspruch im gruppenweiten Verhaltenskodex auch explizit verankert. Der
Kodex ist auf der Webseite 6ffentlich zugénglich (www.swiss-prime-site.ch/de/gruppe/verhaltenskodex).

Die Einhaltung des Verhaltenskodex ist flir alle Gruppengesellschaften und alle Mitarbeitenden ver-
bindlich. Jede Gruppengesellschaft hat die Grundséatze durch spezifische Weisungen erganzt. Der Kodex
unterstlitzt die Mitarbeitenden darin, sich gegenliber Geschéftspartnern, Kunden, Gasten, Behdrden
und anderen Stakeholdern korrekt und partnerschaftlich zu verhalten. Zudem gilt er als Grundlage fir
Geschaftspartner und Lieferanten. Damit der Verhaltenskodex ein wesentlicher Bestandteil der Unter-
nehmenskultur wird, wurden Ende 2015 gezielte Informationsveranstaltungen durchgefiihrt.

Zur Sicherstellung von Compliance gehoren neben einer offenen und transparenten Kommunikation
der Unternehmenswerte auch spezifische interne Prozesse und Kontrollfunktionen. In den kommenden
Jahren wird der Compliance-Bereich weiter ausgebaut werden. 2015 wurden keine Verstosse wegen
Nichteinhaltung gesetzlicher Vorschriften festgestellt.

SPONSORING

Als Teil der gesellschaftlichen Verantwortung hat Swiss Prime Site auch im Jahr 2015 wieder verschiedene
Organisationen, soziale Projekte und Engagements im Sport- und Kulturbereich finanziell unterstitzt.
Dafiir wurden insgesamt tGiber CHF 1.1 Mio. aufgewendet.

SPONSORING NACH KATEGORIE

in CHF

1 Social Events 371500

2 Netzwerk/Business 316000

3 Sport 279300 3
4 Hilfswerke 79500

5 Kultur 68700
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Mit Férderbeitragen an Avenir Suisse und Greater Zurich Area werden zwei Organisationen, die sich fir
den Wirtschaftsstandort Schweiz einsetzen, unterstiitzt. Geschéaftsfeldspezifischere Engagements sind
beispielsweise die Partnerschaft mit der Viventis Stiftung, die sich fur die Verbesserung der Lebens-
und Wohnsituation von Menschen im Alter in der Schweiz einsetzt, sowie das Sponsoring der NZZ Real
Estate Days. Durch Beitrdge an das Stadttheater Olten verdeutlicht Swiss Prime Site auch die Veranke-
rung in der Region rund um den Hauptsitz.

Um die Wirkung des gesellschaftlichen Engagements zuktinftig weiter zu optimieren, wird die Sponso-
ringstrategie derzeit Giberarbeitet. So mdéchte Swiss Prime Site aufgrund der starken Position in der
Stadtentwicklung ihre Sichtbarkeit in diesem Bereich zukuinftig starken.

....................... NACHHALTIGE INVESTMENTS UND DIENSTLEISTUNGEN «-------ccevvereeennes

Neben dem hohen Energieverbrauch und der grossen Bedeutung von CO,-Emissionen, haben Immo-
bilien auch einen nachhaltigen Einfluss auf das Ortsbild, pragen stadtische Zonen und ganze Regionen.
Deshalb verfolgt Swiss Prime Site sowohl bei Investitionen in Immobilien als auch bei deren Bewirtschaf-
tung sowie bei den Dienstleistungen von Jelmoli und der Tertianum Gruppe einen nachhaltigen Ansatz.

Das Ziel von Swiss Prime Site ist es, Synergien zwischen den Immobilien und deren Nutzung durch
Menschen zu schaffen. So kann der Nachhaltigkeitsgedanke von der Investition bis hin zur Dienstleistung
realisiert werden. Darunter werden einerseits die Optimierung unter energie- und ressourcenschonen-
den Gesichtspunkten und andererseits die flexible Nutzbarkeit der Immobilien unter sozialen Aspekten
verstanden. Letzteres umfasst beispielsweise die Erreichbarkeit und Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr oder die Bereitstellung modernster Infrastruktur- und Technologieldsungen in den Gebauden.

Ein aktives Immobilienportfoliomanagement ist flir das Erreichen der Nachhaltigkeitsziele entschei-
dend. Deshalb sind neben der Wirtschaftlichkeit und der Auslastung der Immobilien auch Kriterien wie
Raumentwicklung, Zonenplanung, nachhaltige Energiequellen, Energiecontrolling und nachhaltige
Nutzungsmaglichkeiten integriert. 2015 wurde der neue Hauptsitz der Schweizerischen Post in Bern-
Wankdorf eroffnet. Als erstes Blirogeb&dude in der Schweiz erhielt der Minergie®-Neubau das Gold-
Zertifikat der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB), welches in der Schweiz durch die
Schweizerische Gesellschaft flir Nachhaltige Immobilienwirtschaft (SGNI) vergeben wird.

Wincasa

Nachhaltigkeit schliesst alle Phasen des Immobilienlebenszyklus mit ein. Deshalb bietet Wincasa tber
das gesamte Dienstleistungsspektrum einen nachhaltigen Service. So wurden beispielsweise im Bereich
«Investment Advisory» fiir einen Grosskunden rund 200 Standorte bezliglich Nachhaltigkeitskriterien
analysiert, und auf Basis der erarbeiteten Wertindikatoren wurde eine Strategie entwickelt, welche die
langfristige Werterhaltung der Immobilien oder einen mehrwertgenerierenden Verkauf ermdglicht.

Tertianum Gruppe

Die Tertianum Gruppe begegnet den vielféltigen Formen des modernen Alterns mit einer Breite an
Wohnungs- und Pflegeangeboten fiir dltere Menschen. Dabei tragt die Gruppe zu einer Verbesserung
der Lebensqualitat von alteren Menschen in der Gesellschaft bei. Immobilien miissen in diesem Bereich
vor allem sicheren Komfort bieten. Dazu zéhlen, neben einem guten und freundlichen Raumklima auch
ein barrierefreier Zugang sowie eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr.

GEZIELTES ENERGIECONTROLLING UND BETRIEBSOPTIMIERUNG

Durch Heizung, Liftung, Kihlung und Beleuchtung bedingt sind der Energieverbrauch und die CO,-
Emissionen von Immobilien erheblich. Zur Identifikation von Optimierungspotenzialen braucht es
umfassende Verbrauchsdaten, die normalerweise lGiber die Nebenkostenabrechnung ermittelt werden.
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Der Nachteil dabei ist, dass zwischen der Verbrauchsperiode und dem Vorliegen der Daten eine grosse
zeitliche Differenz besteht. Deshalb nimmt Swiss Prime Site seit Juli 2012 am Pilotprojekt «<EC/BO»
(Energiecontrolling und Betriebsoptimierung) von Siemens teil. Mit «kEC/BO» kann der Energieverbrauch
von Liegenschaften tGber ein Onlinesystem jederzeit abgerufen werden. Dadurch lassen sich geeignete
Massnahmen schneller erkennen und umsetzen. Aktuell sind 21 Grossliegenschaften, die zusammen
knapp ein Drittel der Nutzflache des Immobilienportfolios von Swiss Prime Site ausmachen, ange-
schlossen. Weiterflihrende Informationen und Umweltkennzahlen befinden sich im Kapitel «<Schonender
Umgang mit der Umwelt» auf Seite 66 in diesem Bericht.

ANFORDERUNGEN AN LIEFERANTEN

2015 wurde mit der Ausarbeitung von allgemeinen Geschéaftsbedingungen (AGB) fiir Lieferanten be-
gonnen. Die Fertigstellung und der Rollout sind fiir 2016 geplant. Darin enthalten sind Lieferanten-
vorgaben betreffend Arbeitsausflihrung und -sicherheit. Als Orientierung dienen dabei internationale
Standards und Richtlinien wie ISO 9001, ISO 14001 und OHS 18001. In Zukunft werden auch bei der
Zusammenarbeit mit Lieferanten und Partnern die Nachhaltigkeitskriterien verstarkt geprift und als
Entscheidungskriterium angewendet.

....................................... ATTRAKTIVES ARBEITSUMEFELD - -------ocevvrreremmneamemiiaanenns

Swiss Prime Site verpflichtet sich, allen Mitarbeitenden ein attraktives Arbeitsumfeld zu bieten. Gleich-
behandlung, Chancengleichheit sowie Arbeits- und Gesundheitsschutz sind zentrale Bestandteile des
Verhaltenskodexes und bilden eine wichtige Grundlage fiir ein faires, respektvolles und leistungsfahiges
Arbeitsklima.

Aufgrund der Komplexitat der Unternehmensstruktur gibt es zahlreiche unterschiedliche Berufsbilder
in der Gruppe. Die Ansatze zur Mitarbeiterforderung, die Gesundheits- und Sicherheitsaspekte sowie
die Motivationsfaktoren unterscheiden sich je nach Geschaftsfeld. Deshalb wird auf die Autonomie und
Erfahrung der einzelnen Gruppengesellschaften gesetzt. Wenn sinnvoll, werden Synergien genutzt und
«Best Practices» innerhalb der Gruppe geteilt.

MITARBEITENDE NACH GESCHAFTSFELD'

Anzahl
803 720 1574
2014 Total 3097
861 585 3000
2015
W Geschéftsfeld Immobilien M Geschiftsfeld Retail Geschéftsfeld Leben und Wohnen im Alter

" Anzahl Mitarbeitende am Jahresende, inklusive Aushilfen und Anderer

MITARBEITERFORDERUNG

Total 4446

Um die Herausforderungen der Zukunft erfolgreich meistern zu kénnen, sind alle Gruppengesellschaften bereits

heute auf kompetente und engagierte Mitarbeitende angewiesen. Deshalb kommt der zielgerichteten Aus- und

Weiterbildung sowie der Nachwuchsférderung in allen Gesellschaften eine zentrale Bedeutung zu.
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Swiss Prime Site

Aufgrund der vergleichsweise geringen Anzahl Mitarbeitenden und deren hohen Spezialisierungsgrad
wird die Aus- und Weiterbildung im Rahmen der Mitarbeitergesprache besprochen und individuell
gemass personlichem Entwicklungsprofil definiert.

Wincasa

Ein Grundelement der Mitarbeiterféorderung bei Wincasa ist das interne Schulungsprogramm «Win
Training». Die Ausbildung ist themenspezifisch aufgebaut und hat den fachlichen Kompetenzaufbau zum
Ziel. Dartiber hinaus wird der Bedarf fiir weitere Schulungen jeweils im jahrlichen Mitarbeitergesprach
ermittelt. Neben internen Schulungen werden auch gezielt externe Aus- und Weiterbildungen finanziert.
Wahrend der Mitarbeitergesprache wird zudem das Flihrungspotenzial der Mitarbeitenden analysiert.
Im Rahmen des seit Jahren erfolgreich bestehenden Nachwuchsprogramms werden ausgewahlte
Mitarbeitende wahrend rund eineinhalb Jahren intensiv geschult. Bei Neubesetzungen von Schlissel-
positionen werden jeweils systematisch interne Kandidaten gepriift. Zur Schaffung eines einheitlichen
Flhrungsverstandnisses besuchen alle Teamleiter einen Flihrungsgrundkurs.

Jelmoli

Fur alle neu eintretenden Mitarbeitenden organisiert Jelmoli einen «Welcome Day», an dem die Werte
und die Arbeitsweise von Jelmoli vermittelt werden. Anschliessend erhalten alle Mitarbeitenden Grund-
schulungen. Insbesondere das Verkaufspersonal wird in Bezug auf Service- und Qualitatsorientierung
geschult. Bei Bedarf konnen die Abteilungsleiter/-innen ihren Mitarbeitenden weiter gezielt Schulungen
anbieten. Zur Nachwuchsférderung besteht ein zweijahriges Nachwuchsprogramm. Dabei werden die
potentiellen Flihrungskrafte von einem Mentor betreut und erhalten konkrete Auftrage und Meilenstei-
ne, die es zu erfiillen gilt. Auch im Biirobereich konnen die Mitarbeitenden von gezielten Schulungen
profitieren. Fir die Flihrungskrafte finden ebenfalls entsprechende Schulungen statt.

Tertianum Gruppe

Die Tertianum Gruppe bietet den Mitarbeitenden ein breites Angebot an Aus- und Weiterbildungs-
moglichkeiten. Neben dezentralen betriebsinternen und gruppenweiten Schulungen werden mit dem
Bildungspartner Careum Weiterbildung auf Teamleiterstufe auch betriebsexterne Schulungsprogramme
angeboten. Um die notwendigen Fach-, Fihrungs- und Personlichkeitskompetenzen der Mitarbeitenden
auf allen Stufen und in allen Funktionen sicherzustellen, sind die Entwicklungsprogramme eng mit
der individuellen Laufbahn verknlipft. Die Tertianum Gruppe legt grossen Wert auf die Sicherstellung
des Nachwuchses aus den eigenen Reihen. Deshalb wird rund 250 Lernenden eine Ausbildung in den
Bereichen Pflege, Gastronomie, Facility Management und Administration ermdglicht.

MITARBEITERZUFRIEDENHEIT UND MOTIVATION

Zufriedene und motivierte Mitarbeitende sind essenziell, um qualitativ hochwertige Dienstleistungen
sicherstellen zu kénnen. In den Gruppengesellschaften Jelmoli, Wincasa und Tertianum Gruppe wer-
den deshalb in regelméssigen Abstanden Mitarbeiterbefragungen durchgefiihrt. Aus den Ergebnissen
werden konkrete Massnahmen abgeleitet, die in den Folgejahren umgesetzt werden. Bei Jelmoli und
der Tertianum Gruppe werden die Anliegen der Mitarbeitenden zudem durch Personalkommissionen
an die Geschéftsleitung herangetragen.

Wincasa

Ein zentrales Element zur Férderung der Zufriedenheit und Motivation sind auch Informationsveran-
staltungen und Firmenanlasse. Als dezentral organisiertes Unternehmen setzt Wincasa beispielsweise
auf einen jahrlich stattfindenden Anlass flir die gesamte Belegschaft aus der ganzen Schweiz. Dieser
Gesamtfirmenanlass hat zum Ziel, den informellen Austausch sowie die Identifikation mit dem Unter-
nehmen zu starken.

Tertianum Gruppe
Im Rahmen der «Kulturtage» wird bei der Tertianum Gruppe jeweils der Jahresabschluss prasentiert
und ein spezielles Fokusthema detaillierter beleuchtet.

Jelmoli
Bei Jelmoli finden regelmassig Veranstaltungen statt, bei denen die Geschéftsleitung alle Mitarbeitenden
Uber die aktuellen Geschéftsereignisse informiert.
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ERHALT UND FORDERUNG DER GESUNDHEIT UND SICHERHEIT

Im Rahmen der Geschaéftstatigkeit gibt es je nach Geschaftsfeld unterschiedliche Herausforderungen im
Gesundheits- und Sicherheitsbereich. Durch Praventionsmassnahmen, Leitfaden sowie Sicherheitsplane
und Schulungen versucht Swiss Prime Site die Gefahren fiir die Mitarbeitenden insgesamt zu minimieren.

Bei dem Bau oder der Sanierung von Liegenschaften stehen die Baustellensicherheit sowie die strenge
Kontrolle der Dienstleister in der Lieferkette im Zentrum. 2015 wurden keine wesentlichen Verstosse
gegen Vorschriften festgestellt. Im Bereich Retail nimmt Swiss Prime Site die Verantwortung fiir den
sicheren Betrieb der Einkaufszentren mit grosser Sorgfalt wahr. Fiir jedes Einkaufszentrum wurden
spezifische Sicherheitsplane entwickelt und von externen Spezialisten validiert. Die Plane werden
jahrlich aktualisiert.

Tertianum Gruppe

Fir die Mitarbeitenden derTertianum Gruppe ist aufgrund ihres Tatigkeitsbereichs ein gutes Gesund-
heitsmanagement besonders wichtig. Sowohl die physische als auch die psychische Arbeitsbelastung
ist in Pflegeberufen generell hoch. Um die Sicherheit in allen Betrieben sicherzustellen, gibt es in jeder
Einrichtung einen Verantwortlichen, der mit der Belegschaft die jeweiligen Prozesse optimiert.

MITARBEITENDE NACH FUNKTION UND GESCHLECHT 2015’
Anzahl

21

Ménner Total 1110

85
265

Frauen Total 3336

M Geschéftsleitung M Kader (oberes, mittleres) [ Mitarbeitende, inklusive unteres Kader
Auszubildende Andere

" Anzahl Mitarbeitende am Jahresende, inklusive Aushilfen und Anderer

MITARBEITENDE NACH REGIONEN 2015 FLUKTUATION NACH GESCHAFTSFELDERN
in % in %

1 Ziirich 43 5 216
_ 1900
2 Ostschweiz 22 ‘

3 Espace Mittelland 2

20.6 20.7
1 15.7

o

4 Zentralschweiz

5 Nordostschweiz

6 Tessin

wWlwls o

7 Genfersee

Total Geschaftsfeld Geschéftsfeld  Geschéftsfeld
Immobilien Retail Leben und

Wohnen

im Alter
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KENNZAHLEN MITARBEITENDE

2014 2015
Mitarbeitende 2724 3966
Auszubildende
Lernende 188 287
Praktikanten 17 62
Total' 2929 4315
Vollzeit/Teilzeit 2014 2015
Vollzeit 1662 2054
Teilzeit < 50% 425 694
Teilzeit 50%-79% 358 725
Teilzeit 80%—-99% 484 842
Total' 2929 4315
Altersverteilung 2014 2015
Mitarbeitende < 30 Jahre 723 1128
Mitarbeitende 30—40 Jahre 668 919
Mitarbeitende 41-50 Jahre 615 1013
Mitarbeitende > 50 Jahre 923 1255
Total' 2929 4315
Befristet/Unbefristet 2014 2015
Permanente Mitarbeitende 2724 3966
Auszubildende 205 349
Aushilfen 101 69
Hauswarte (nur Wincasa) 67 62
Weitere temporére Mitarbeitende 7 28
Total 3104 4474

" Anzahl Mitarbeitende am Jahresende, ohne Aushilfen und Andere

PP PPRR SCHONENDER UMGANG MIT DER UMWIELT - ---vvvoeevrmmneermmmnnaanenns

Swiss Prime Site handelt umweltbewusst und ressourcenschonend - sei es bei taglichen Arbeitsab-
laufen im Blro oder beim Immobilienportfoliomanagement. Mit dieser vorausschauenden Strategie
ist die Gruppe bestens geriistet flir neue gesetzliche Rahmenbedingungen, die beispielsweise aus der
Energiestrategie 2050 des Bundes hervorgehen kdnnen.

Die Nachhaltigkeitsperformance des Immobilienportfolios birgt bedeutende Hebel zur Minimierung
des Umwelteinflusses. Deshalb wird der Fokus besonders auf die Steigerung der Energieeffizienz und
die Verringerung der CO,-Emissionen der Immobilien gelegt. Gebaudeglitesiegel wie Minergie®, LEED
oder DGNB sind bereits heute Leistungsausweise fiir das nachhaltige Investitionsverhalten.

Das Immobilienportfolio von Swiss Prime Site zeichnet sich zudem dadurch aus, dass fast die Halfte
des Warmebedarfs durch Fernwarme gedeckt wird. Da Fernwarme in der Schweiz grésstenteils durch
Holzschnitzel- und Kehrichtverbrennungsanlagen erzeugt wird, ist diese Technologie als bedeutend
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umweltfreundlicher einzustufen als Ol- und Gasheizungen. Durch das «EC/BO»-Projekt, das auf Seite
63 in diesem Bericht beschrieben ist, konnten 2015 zahlreiche Potenziale zur Reduktion des Energie-
verbrauchs und der CO,-Emissionen erkannt werden. Bis Ende Mérz 2015 wurden bereits tber 220
Massnahmen zur Betriebsoptimierung umgesetzt. So wurden beispielsweise Gebaudehdllen saniert,
Liftungssysteme angepasst und Gebaudeautomationsanlagen optimiert. Weitere 150 Massnahmen zur
Reduktion des Ressourcenverbrauchs befinden sich in der Implementierungsphase.

Ferner wird auf verschiedene betriebsékologische Massnahmen gesetzt. Im Bereich Geschéftsreisen ist
der 6kologische Fussabdruck bereits verhaltnismassig klein. Die meisten Reisen werden in der Schweiz
mit der Bahn und nur selten mit dem Auto getéatigt. Flugreisen werden restriktiv unternommen. Das
Umweltbewusstsein der Mitarbeitenden wird gezielt geférdert. So werden die Bliroangestellten bei-
spielsweise zur sparsamen Verwendung von Papier animiert. In der Liegenschaft von Jelmoli wurden
2015 insgesamt 8000 m? Leuchtmittel durch LED ersetzt, was einerseits in niedrigeren Energiekosten
und andererseits in einem angenehmeren Licht mit weniger Warmeentwicklung resultierte.

UMWELTKENNZAHLEN

Ende 2015 bestand das Portfolio aus 182 Liegenschaften. Fir die Ermittlung der Umweltkennzah-
len wurden die Echtzeitdaten der 21 Grossliegenschaften, die Teil des «EC/BO»-Projekts sind, sowie
berichtigte Realdaten aus dem Jahr 2013 von 85 weiteren Liegenschaften verwendet. Die Werte der
Ubrigen Liegenschaften wurden geschatzt, da der Verbrauch durch Dritte abgerechnet wird und Swiss
Prime Site keinen Einblick in die Verbrauchsdaten hat. Liegenschaften, die sich Ende 2015 im Bau und
Umbau befanden, wurden nicht berticksichtigt. Die wichtigsten Umweltkennzahlen sind in derTabelle

zusammengefasst.
UMWELTKENNZAHLEN

Angaben in 2015
Liegenschaften Anzahl 165
Nutzflache m? 1475000
Wérme MWh 138000
Strom MWh 74000
CO,-Emissionen Scope 1' Tonnen 18000
CO,-Emissionen Scope 2' Tonnen 20000
Wasserverbrauch m? 701000

' Scope 1: Direkte Treibhausgasemissionen aus der Verbrennung von Heizol und Erdgas in Liegenschaften, die sich im Eigentum oder unter der Kontrolle von
Swiss Prime Site befinden; Scope 2: Indirekte Treibh nissionen aus (All in-)Strom und Fernwarmeverbrauch

Fir die 21 Grossliegenschaften konnte die Entwicklung der Energie- und CO,-Intensitat pro Quadrat-
meter Nutzflache zwischen 2013 und 2015 analysiert werden. Sowohl die Energieintensitat als auch
die CO-Intensitdt nahmen jeweils um 9% ab. Teilweise kénnen diese Einsparungen auf die milderen
Winter in den Jahren 2014 und 2015 zurtickgefuihrt werden. Heizgradtagbereinigt betragt die Reduktion
der Energieintensitat 1%. Da die Korrektur mit Heizgradtagen eine grobe Néherung darstellt, kann
die Wirkung von Massnahmen im Warmebereich erst nach einem langeren Zeitraum genau beziffert
werden. Im Gegensatz dazu zeigt sich die Wirkung von Massnahmen beim Stromverbrauch klar, da
dieser weitgehend witterungsunabhangig ist. Zwischen 2013 und 2015 konnte der Stromverbrauch um
9% reduziert werden. Dies entspricht einer jahrlichen Einsparung von 2.7 Mio. kWh Strom und etwa
400Tonnen CO,,.
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ENERGIEINTENSITAT
in kWh/m? (Endenergie)

2013 Total 170

2014 Total 150

95

2015 Total 155

M Strom M Wirme

CO,-INTENSITAT
in kgC0,/m?

2013

Total 29

2014 Total 25

2015 Total 26

M Scope1 M Scope?

AUFTEILUNG NACH WARMEENERGIEQUELLE

in %

1 Fernwarme 49
2 Gas 44
3 Heizol 7
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FLURPARK/MEDIENPARK

Die Totalsanierung des Geschaftshauses Flurpark/Medienpark im auf-
strebenden Quartier Ziirich-Altstetten verdeutlicht vorbildlich die
langfristige und nachhaltige Investitionsstrategie von Swiss Prime Site.

Im Geschaéftsjahr 2015 konnte die umfassende Er-

neuerung des Geschaftshauses aus den siebziger
Jahren fertiggestellt werden. Mit dem Riickbau
auf den Rohbau und der gleichzeitigen Erstellung
neuer Fassadeneinschnitte konnten moderne Ge-
baudestrukturen geschaffen werden. So kénnen
mit grosszligigen Loggias oder Terrassen attraktive
Aussenflachen geschaffen werden. Das Geschafts-
haus verfligt Gber eine leistungsstarke Gebaude-
und Raumtechnik sowie eine Glasfassade mit in-
tegrierter Beschattung. Der Flurpark/Medienpark
erfullt damit die Vorschriften des Schweizer Ener-
gielabels Minergie®.

Neben einer hohen Mieter- und Nutzerfreundlich-
keit bietet der Flurpark/Medienpark auch eine di-
rekte Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr. Tram
und Bus halten vor dem Gebaude und der Bahn-
hof Ziirich-Altstetten befindet sich in Gehdistanz.
Durch die vielfaltigen Dienstleistungsbetriebe im
Erdgeschoss werden zentrale Serviceangebote fiir
Arbeitnehmende geschaffen. Die unmittelbare Na-
he zum Arbeitsplatz spart Zeit und schafft Lebens-
qualitat. In Planung sind bereits eine Kinderkrippe
und ein Restaurant.

Gerade deshalb konnte 2015 mit Ringier Axel Sprin-
ger Schweiz AG ein renommierter Ankermieter fir
das Geschaftshaus gewonnen werden. Der Flurpark/
Medienpark wird damit mehr als 600 Mitarbeiten-
den des Medienhauses ein attraktives Arbeitsum-
feld bieten. In diesem Zusammenhang wird das
Gebéaude auch in «Medienpark» umbenannt.

NUTZFLACHE

in m?

Adresse Flurpark/Medienpark, Flurstrasse 55, Ziirich
Fair Value CHF 141 Mio.
Baujahr 2015 Totalsanierung
Nutzflache 25645 m?
Nutzung Geschaftshaus
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CHANCEN UND RISIKEN

Das Chancen- und Risikoprofil von Swiss Prime Site ist geprédgt von der
ausgewogenen und den Marktentwicklungen angepassten Diversifikation
der Immobilieninvestitionen sowohl beziiglich regionaler Verteilung als
auch hinsichtlich Nutzungsart und Mieterstruktur. Zusétzliche Chancen
ergeben sich aus immobiliennahen Geschéftsfelder.

Swiss Prime Site verfolgt durch die Identifizierung von Chancen und durch das konsequente Risikoma-
nagement eine permanente Optimierung des Chancen- und Risikoprofils in den drei Geschéftsfeldern
Immobilien, Retail sowie Leben und Wohnen im Alter. Das Immobilienportfolio liegt primar in den
bedeutendsten Schweizer Wirtschaftszentren Ziirich, Genf und Basel und bietet aufgrund seiner Grosse
und der schweizweiten regionalen Verteilung der Liegenschaften eine ideale Marktposition.

Esist die Aufgabe des Verwaltungsrats der Swiss Prime Site AG und deren Gruppengesellschaften, fur eine
ausgewogene Balance der Chancen und Risiken zu sorgen. Die Verantwortlichen fihren regelmassige
Risiko- und Chancenbeurteilungen durch, um veréanderte Rahmenbedingungen und Marktentwicklungen
periodisch neu zu beurteilen und gegebenenfalls anzupassen. Zudem bekennt sich der Verwaltungsrat
der Swiss Prime Site AG zu einer umfassenden Integritat, die unter anderem die Einhaltung der Gesetze
und internerVerhaltensrichtlinien umfasst. Von allen Mitarbeitenden wird ein regelkonformes Verhalten
erwartet, das regelmassig auf seine Wirksamkeit hin tGberprift wird.

Das Chancen- und Risikomanagement soll durch umfassende und systematische Identifikation und
Bewertung sicherstellen, dass Chancen erkannt und unerwiinschte Risiken rechtzeitig minimiert wer-
den. Rendite und Risiko stehen stets in einem adaquaten Verhaltnis. Dies ist ein permanenter Prozess.

Durch eine klare und effiziente Unternehmensstruktur wird sichergestellt, dass die Aufgaben und
Verantwortlichkeiten in Bezug auf Risikomanagement und internes Kontrollsystem gruppenweit wahr-
genommen werden.

VERWALTUNGSRAT PRUFUNGSAUSSCHUSS GRUPPENLEITUNG
Verantwortung fiir das Risikomanage- Uberwacht und evaluiert das Risiko- Setzt das Risikomanagement um und
ment und das interne Kontrollsystem management und das interne Kontroll- stellt das interne Kontrollsystem sicher
system
A a
Berichtet Fest- Erstellt Risikoreporting
) stellungen und und Dokumentation
Beurteilungenanden 7 iiber das interne

Verwaltungsrat Kontrollsystem



AUSBLICK

Aufbauend auf einem erstklassigen Immobilienportfolio, einer fokussierten
Strategie und einem innovativen Geschaftsmodell, blickt Swiss Prime

Site optimistisch auf das Jahr 2016. Mit der erfolgreichen Erweiterung des
Geschéaftsmodells mit immobiliennahen Geschéftsfeldern wurde die
Dynamik und Flexibilitdt, auf Marktopportunitaten schnell und zielfiihrend
reagieren zu konnen, wesentlich gestérkt. Die gut gefiillte Projektpipeline
bildet das Riickgrat fiir weiteres profitables Wachstum.

KONJUNKTURELLER AUSBLICK SCHWEIZ

Die Aufhebung des Mindestkurses durch die Schweizerische Nationalbank (SNB) hat zu einer deutlichen
Abklihlung der Schweizer Konjunktur im abgelaufenen Geschéaftsjahr 2015 gefiihrt. Die finanzpolitische
Massnahme der SNB wirkt in 2016 nach. Damit diirfte das Wachstum des Schweizer Bruttoinlandprodukts
(BIP) 2016 mit einer Prognose von 1.4% erneut unter seinem langfristigen Potenzial liegen. Wichtige
Eckpfeiler des Wirtschaftswachstums bleiben die rege Zuwanderung, der robuste private und 6ffentliche
Konsum sowie die glinstigen Kreditzinsen, welche sich stabilisierend auswirken und eine Rezession als
unwahrscheinlich erscheinen lassen. Dennoch bleibt die Schweizer Wirtschaft angesichts der schwachen
Wachstumsdynamik anfallig fur wirtschaftliche Schocks. Insbesondere ware eine weitere Aufwertung
des Frankenkurses nur schwer zu verkraften. Entsprechend ist zu erwarten, dass die Ende 2014 von
der SNB eingefiihrten Negativzinsen in 2016 auf dem aktuellen Niveau verharren. Der Arbeitsmarkt
verzeichnet ein nominales Lohnwachstum fiir 2016 von lediglich 0.5%. Aufgrund des nur massigen
Wachstums der Schweizer Wirtschaft diirfte die Arbeitslosenquote leicht ansteigen. Der Export als
wichtiger Wachstumstreiber der Wirtschaft wird 2016 aufgrund des starken Schweizer Frankens und der
Auftragsrickgéange ein moderates Umsatzwachstum aufweisen und als wichtige Stlitze der Schweizer
Wirtschaft eingeschrankt zu einem Kurswechsel beitragen. Die Bauinvestitionen 2016 sind zwar positiv
(+0.4%), verharren aber auf einem vergleichsweise tiefen Niveau.

WIRTSCHAFTSPROGNOSE SCHWEIZ!

LAGEBERICHT

Chancen und Risiken | Ausblick

Reale Jahresveranderung Angaben in Niveau' 2014 2015P 2016P 2017P
Bruttoinlandprodukt (BIP) % 642.3 1.9 1.0 14 1.8
Privater Konsum % 348.1 1.3 1.2 14 1.0
Konsum Staat % 70.8 1.3 2.2 1.0 0.7
Investitionen % 150.3 2.1 1.0 0.1 19

Bau % 60.3 33 -1.1 0.4 0.3

Ausriistung % 92.0 1.3 2.3 0.1 29
Exporte? % 338.1 41 1.1 1.8 35
Importe? % 271.9 2.8 1.3 1.8 26
Jahressteuerung % 0.0 -1.1 -04 0.3
Arbeitslosigkeit % 3.2 33 35 34

" Jahr 2014 (in Mrd. CHF zu laufenden Preisen)
2 0hne Wertsachen und nicht monetéres Gold
P: Prognose UBS 05.01.2016

n
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AUSBLICK IMMOBILIENMARKT

Der Schweizer Immobilienmarkt hat 2015 seinen Zenit liberschritten und wird 2016 in eine Phase der
Abkuhlung wechseln. Wichtige Marktstiitzen bilden 2016 das tiefe Zinsniveau, die Zuwanderung und neue
wachsende Nachfragemarkte wie Gesundheit, Pflege und Bildung. Wachsende Bedeutung gewinnen
Themenfelder wie Digitalisierung, Big Data und Nachhaltigkeit, in welche erfolgreiche Marktteilnehmer
zukiinftig verstarkt investieren miissen.

Der Trend bei Biiroflachen hinsichtlich Standortverlagerungen bei Dienstleistungsunternehmen weg von
zentralen, ineffizienten Flachen hin zu dezentralen, sehr gut erschlossenen und effizienten Flachen wird
sich fortsetzen. Nachfrageimpulse zeigen sich vor allem im Gesundheits- und Sozialsektor. Die Flachen-
expansionsdynamik in Grosszentren wird sich 2016 verlangsamen, was aufgrund des eingeschrankten
Absorptionspotenzials positiv zu deuten ist. Dennoch wird ein Anstieg der Leerstande erwartet, dies
vor allem bei alten, ineffizienten Flachen mit Investitionsbedarf. Die zuriickhaltende wirtschaftliche
Entwicklung mit dem damit verbundenen schwachen Beschéaftigungswachstum in den klassischen
Blrobranchen flihrt zu einer schwéacheren Nachfrage in 2016. Das anhaltend hohe Mietflachenangebot
und die zurlickhaltende Nachfrage werden 2016 voraussichtlich zu riicklaufigen Mietpreisen flihren.
Eine wesentliche Herausforderung wird die Vermietung von Leerstanden darstellen. Alternativ werden
Leerstande bei alten Biliroflachen vermehrt durch Massnahmen wie Redevelopment, Modernisierung
und mit den Umbau vom Single- zum Multi-Tenant-Objekt neu dem Markt zugefiihrt werden. A-Lagen
mit reprasentativem Charakter und einem hohen, modernen Ausbaustandard, wie im Portfolio von
Swiss Prime Site, werden weiterhin gefragt bleiben.

Das Umfeld flir Retailimmobilien bleibt aufgrund des wachsenden Onlinehandels und stagnierender
Umsatzzahlen im stationaren Detailhandel anspruchsvoll. Ein weiterer Einflussfaktor bleibt der sich
auf hohem Niveau eingependelte Einkaufstourismus in grenznahe Regionen. Es wird erwartet, dass
die inserierten Mietpreise fur Verkaufsflachen 2016 sinken werden. Entsprechend bleibt der stationare
Detailhandel aufgrund des schwachen Euro, des Einkaufstourismus und des Onlinehandels unter
Druck. Die Nachfrage nach Flachen in modernen, gut gelegenen Einkaufszentren und in erstklassigen
Innenstadtlagen bleibt anhaltend robust. B- und C-Lagen werden einen zunehmend schwereren Stand
haben. Lagen in grenznahen Regionen werden ebenfalls weiter unter starkem Druck stehen. Die hohen
Flachenausweitungen der vergangenen Jahre werden 2016 nicht fortgesetzt werden. Massnahmen wie
Revitalisierungen der bestehenden Flachen kdnnen zu Leerstandsreduktionen fiihren.

Herausforderungen bleiben die Regulierungszunahme und das Management von Leerstdnden. Bei
den Regulierungen schlagt besonders die Masseneinwanderungsinitiative als potenzielle Bremse der
Zuwanderung zu Buche. Zudem flihren Gibermassige Regulierungen wie beispielsweise eine Verschar-
fung der Lex Koller oder Anpassungen der Raumplanung und Bau- und Zonenordnung zu Fehlanreizen
und Marktverzerrungen. Das erfolgreiche Management der Leerstandsrisiken wird zuklnftig ein we-
sentliches Differenzierungsmerkmal fiir erfolgreich agierende Marktteilnehmer darstellen. Neben dem
proaktiven Management bestehender Mieter vor Vertragsverlangerungen und Wiedervermietungen wird
das Redevelopment und die Modernisierung von Leerstdanden zunehmend an Bedeutung gewinnen.

AUSBLICK SWISS PRIME SITE

Swiss Prime Site rechnet fliir 2016 mit einem Ertrag aus Vermietung und einem totalen Betriebsertrag
UberVorjahresniveau. Die Leerstandsquote wird zwischen 6% bis 7% liegen. Basierend auf dem erwar-
teten operativen Ergebnis flir 2016 ist eine konstant hohe Ausschiittung an die Aktionare gewahrleistet.

Im Teilgeschéaftsfeld Immobiliendienstleistungen strebt Wincasa eine Erhdhung des Neukundenanteils
zur Diversifikation der Ertragsstruktur an. Der Ausbau von Serviceangeboten mit héherer Wertschépfung
wird 2016 weiter vorangetrieben. Mittels Kostendisziplin sollen zuséatzliche Effizienzgewinne realisiert
werden. Bestehende Kundenbeziehungen werden intensiviert und damit die Zufriedenheit ausgebaut.

Im Geschaftsfeld Retail, in welchem die Gruppengesellschaft Jelmoli tatig ist, konnten die Heraus-
forderungen in Verbindung mit der Aufhebung des Euro-Mindestkurses Anfang 2015 erfolgreich ge-
meistert werden. Fiir das neue Geschaftsjahr ist die Gruppengesellschaft optimal positioniert. Neben
kontinuierlichen Verbesserungen in den Bereichen Service, Qualitdat und Markenportfolio werden 2016



mit der Lancierung eines Onlineshops und der Er6ffnung eines Schuh-Departments wichtige Wachs-
tumsinitiativen umgesetzt.

Im Geschaftsfeld Leben und Wohnen im Alter wird 2016 die Integration und Konsolidierung der ibernom-
menen Einheiten SENIOcare und BOAS Senior Care vorangetrieben. Mit dem Aufbau eines dedizierten
Planungsbereichs fiir laufende Bauvorhaben und zur Sicherung neuer Standorte und Projektierungen
wird 2016 der Ausbau des Geschéftsfelds weiter akzeleriert. Der Austausch mit Behérden und Gemein-
den soll beispielsweise im Bereich von Private Public Partnership-(PPP) Projekten intensiviert werden.

Die 2015 lancierte Swiss Prime Anlagestiftung wird weiter ausgebaut und sichert damit zusatzliches
Ertragspotenzial basierend auf dem Geschéftsfliihrungs- und Vermdégensverwaltungsmandat mit Swiss
Prime Site.

Die grundlegende Wertschopfung wird Swiss Prime Site auch zukiinftig mit direkten Immobilieninvesti-
tionen und daraus resultierenden Immobilenertragen erzielen. Die Gruppe verfligt hierzu Giber eine gut
gefiillte Projektpipeline. Entwicklungsareale und Baulandreserven, welche sich fiir neue Uberbauungen
eignen, weisen eine Flache von tGber 100000 m? auf. Das damit verbundene Investitionsvolumen in den
nachsten Jahren belauft sich nach heutiger Schatzung auf tiber CHF 2.0 Mrd. Zusatzliches Wertsteige-
rungspotenzial resultiert aus der Ausschopfung von Synergien und derWahrnehmung von Wachstums-
moglichkeiten, die sich aus dem erweiterten Geschaftsmodell ergeben.

Swiss Prime Site wird 2016 weiter von der Fokussierung auf qualitativ hochwertige Immobilien an
erstklassigen urbanen und bestens erschlossenen Standorten profitieren. Mit den nachhaltig aufge-
bauten immobiliennahen Geschéftsfeldern sieht sich Swiss Prime Site sehr gut positioniert, um den
ertragsstarken Wachstumskurs fortzusetzen. Die innovative Kombination der Geschaftsfelder und die
Fortflihrung der bewéahrten Strategie bilden auch 2016 die Basis flir einen nachhaltigen Erfolg von Swiss
Prime Site und ihren Stakeholdern.

LAGEBERICHT
Ausblick
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ANHANG

FINANZKALENDER

Datum Ort
Generalversammlung Geschéftsjahr 2015 12. April 2016 Olten
Medienmitteilung 1. Quartal Mai 2016 n.a.
Halbjahresbericht per 30.06.2016 mit Bilanzmedienkonferenz 25. August 2016 Ziirich
Medienmitteilung 1. bis 3. Quartal November 2016 n.a.
Jahresbericht per 31.12.2016 mit Bilanzmedienkonferenz 16. Marz 2017 Ziirich
Generalversammlung Geschéftsjahr 2016 11. April 2017 Olten
FAKTEN ZUR AKTIE
ISIN CH0008038389
Valorennummer 803838
Valorensymbol SPSN
Handelswéhrung CHF

Bérse

SIX Swiss Exchange

Indexzugehdrigkeit (Auswahl)

Swiss All Share Index

Swiss SMI Mid

Swiss SMI Expanded

Swiss SPI

Swiss SXI Real Estate
Bloomberg European 500 Index
Bloomberg EMEA — World Index
Bloomberg World Financial Index
Bloomberg World Real Estate Index
FTSE Euro Mid Index

UBS 100 Index

S&P Global BMI




ANHANG
Finanzkalender | Fakten zur Aktie
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DISCLAIMER

Dieser Strategie- und Lagebericht alsTeil des Geschéftsberichts enthalt Aussagen bezliglich kiinftiger finanzieller
und betrieblicher Entwicklungen und Ergebnisse sowie andere Prognosen, die zukunftsgerichtet sind oder subjektive
Einschatzungen enthalten, die keine vergangenenTatsachen darstellen, einschliesslich Aussagen, die Worte wie
«glaubt», «schatzt», «geht davon aus», «erwartet», «beabsichtigt», «ist der Ansicht» und ahnliche Formulierun-
gen sowie deren negative Entsprechung. Solche zukunftsgerichteten Aussagen oder subjektive Einschatzungen
(nachfolgend «Meinungen und Prognosen») werden auf der Grundlage von Einschatzungen, Annahmen und
Vermutungen gemacht, die der Gesellschaft im 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 zuklinftigen Markt-
bedingungen und Entwicklungen des Markts, in dem die Swiss Prime Site AG tatig ist, oder das Marktverhalten
anderer Marktteilnehmer kénnen dazu flihren, 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 fur zukiinftige Trends dar.

Die Swiss Prime Site AG, die mit ihr verbundenen Gesellschaften, deren Angestellte, deren Berater sowie andere
Personen, die in die Erstellung des Berichts involviert sind, geben ausdrticklich keine Zusicherungen oder Gewahr-
leistungen 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 Veréffentlichung
von Aktualisierungen oder Anderungen in Bezug auf die in diesem Bericht getatigten Meinungen und Prognosen
ab, um Anderungen der Ereignisse, Bedingungen oder Umsténde, auf denen diese Meinungen und Prognosen
beruhen, zu reflektieren, sofern nicht durch Gesetz vorgeschrieben. Die Leser dieses Berichts kdnnen sich daher
nicht auf die in diesem Bericht gedusserten Meinungen und Prognosen verlassen.



GLOSSAR

Aktienperformance (Total Return — TR)

Erfolg der Aktie in der Berichtsperiode im Vergleich zum
Schlusskurs der Vorjahresperiode unter Beriicksichtigung
der Ausschiittung

Anschaffungskosten

Summe aller mit dem Erwerb von Grundstiicken entstandenen
Kosten (Kaufpreis, Notariats- und Handanderungskosten, Ver-
kaufsprovisionen, wertvermehrende Investitionen sowie Fremd-
kapitalkosten bei Liegenschaften im Bau und Entwicklungsarealen
und zum Verkauf bestimmten Entwicklungsliegenschaften etc.)

AuM (Assets under Management)
Marktwert des Vermdgens, das ein Dienstleister verwaltet

Ausschiittungsrendite
Dividendenausschiittung in Prozent des Borsenkurses am Ende
des Berichtsjahrs

Bérsenkapitalisierung
Berechnet sich anhand der Anzahl gegebener Aktien und des
Bérsenkurses per Bilanzstichtag

Bruttorendite
Berechnet sich aus dem Mietertrag (ohne Nebenkosten) in
Prozent des Fair Value (Marktwerts) der Liegenschaft

CRM (Customer Relationship Management)
Systematische Gestaltung der Kundenbeziehungsprozesse,
konsequente Ausrichtung einer Unternehmung auf ihre Kunden

DCF (Discounted Cashflow)

Berechnungsmethode zur Bestimmung des Fair Value der Liegen-
schaften unter Beriicksichtigung aller in Zukunft zu erwartender,
auf den Bilanzstichtag diskontierter Nettoertrége (vor Zinszah-
lungen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen) und der
Investitionen respektive Instandsetzungskosten

DGNB
Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen

EBIT (Earnings Before Interest and Taxes)
Gewinn vor Zinsen und Steuern

EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes,
Depreciation and Amortisation)
Gewinn vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen

EC/BO (Energiecontrolling/Betriebsoptimierung)

Bei sdmtlichen Gebauden im Bestand werden die Energie-
daten gemessen und digital abgebildet. Anhand des Reportings
werden die Gebdude optimal eingestellt, sodass der Energie-
verbrauch nachhaltig reduziert wird

Eigenkapitalquote
Eigenkapital im Verhaltnis zum Gesamtkapital

Energiestrategie 2050

Vom Bundesrat erarbeitete Strategie zum sukzessiven Umbau
des Schweizer Energiesystems bis ins Jahr 2050. Sie basiert
auf den iiberarbeiteten Energieperspektiven (u.a. Grundsatzent-
scheid zum schrittweisen Ausstieg aus der Kernenergie)

EPRA (European Public Real Estate Association)
Interessenverband europdischer borsenkotierter Immobilien-
unternehmen

EPS (Earnings Per Share)

Der Gewinn pro Aktie gibt den rechnerischen Teil des erwirt-
schafteten Jahres- beziehungsweise Konzerniiberschusses an,
der auf eine Aktie entféllt. Berechnet sich aus dem den Aktio-
néren zurechenbaren Gewinn, dividiert durch die gewichtete
Anzahl ausstehender Aktien

Erfolg aus Verkauf von Liegenschaften

Differenz zwischen bezahltem Verkaufspreis (Verkaufserlds)
und dem Fair Value des letzten Bilanzstichtags unter Beriick-
sichtigung der Transaktionskosten aus dem Verkauf

Fair Value

Beizulegender Marktwert; entspricht dem Preis, den unabhéngige
Marktteilnehmer unter marktiiblichen Bedingungen zum Be-
wertungsstichtag beim Verkauf eines Vermdgenswerts wahr-
scheinlich vereinnahmen wiirden. Die Marktwertschatzung

wird in der Regel mittels Discounted-Cashflow-Methode (DCF)
vorgenommen, unter Ausschluss der Einberechnung von
Transaktionskosten

FTE (Full-Time Equivalent)
Mitarbeiterzahl in Vollzeitstellen

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark)

Eine gemeinsame Initiative von einigen der weltweit gréssten
institutionellen Investoren, namhaften Wissenschaftlern und
grossen Immobiliengesellschaften. Jedes Jahr erstellt GRESB
ein Ranking der Immobilienfonds und Immobilienunternehmen,
die sich am stérksten im Bereich Nachhaltigkeit und Umwelt
engagieren

GRI (Global Reporting Initiative)

Entwickelt in einem partizipativen Verfahren Richtlinien fiir die
Erstellung von Nachhaltigkeitsberichten von Grossunternehmen,
kleineren und mittleren Unternehmen (KMU), Regierungen und
NGOs

HC (Headcount)
Mitarbeiterzahl in absoluten Zahlen (Teil- und Vollzeitstellen)

IFRS (International Financial Reporting Standards)
Internationale Rechnungslegungsstandards

Investitionsvelumen
Total der Grundstiick- und Baukosten zu Anschaffungswerten
(bei Neubauten inklusive Fremdkapitalkosten)

LEED
Leadership in Energy and Environmental Design

Leerstand

Summe aller Ausfalle von Sollmieten bei leer stehenden

Flachen infolge Nichtvermietung und wahrend Umbauarbeiten.
Bei einer Totalsanierung wird die Liegenschaft wahrend des
Umbaus als Bauprojekt bilanziert, und es werden weder Sollmie-
ten noch Leerstdnde gebucht



Leerstandsquote
Summe aller kumulierten Mietzinsausfélle infolge Nicht-
vermietung und Leerstands in Prozent des Sollmietertrags

Liegenschaftenerfolg

Mietertrag abziiglich aller eigentiimerseitigen Aufwendungen

wie Verwaltung, Betrieb, Unterhalt und Reparaturen sowie fiir
werterhaltende Renovationen. Beschreibt das Liegenschaften-
ergebnis vor Abzug der Fremdkapitalkosten und Steuern (EBIT)

Like-for-Like-Mietertragswachstum

Verdnderung des Ertrags aus Vermietung von Liegenschaften
auf Basis eines gleich bleibenden Immobilienportfolios im Ver-
gleich zum Periodenanfang

LTV (Loan-To-Value)
Verhéltnis von verzinslichen Immobilienverbindlichkeiten zu Im-
mobilienvermdgen; Finanzierungsquote des Immobilienportfolios

Minergie®

Baustandard fiir neue und modernisierte Gebaude. Die Marke
wird von der Wirtschaft, den Kantonen und dem Bund gemein-
sam getragen

NAV (Net Asset Value)
Nettoinventarwert beziehungsweise Wert des Eigenkapitals

NAV pro Aktie (Net Asset Value Per Share)
Nettoinventarwert: den Aktiondren zurechenbares Eigenkapital pro
Aktie (Anzahl ausgegebener Aktien nach Abzug eigener Aktien)

NAV nach latenten Steuern

Den Aktionaren zurechenbares Eigenkapital ohne latente Steu-
erverbindlichkeiten, dividiert durch die Anzahl ausgegebener
Aktien (ohne eigene Aktien)

NAV vor latenten Steuern

Nettoinventarwert respektive den Aktiondren zurechenbares
Eigenkapital, bereinigt um latente Steuern (ohne latente
Steuerguthaben aus Verlustverrechnungen), dividiert durch
die Anzahl ausgegebener Aktien (ohne eigene Aktien)

Nettomietertrag

Bezeichnet die Summe aller im Betrachtungszeitraum erzielten
Einnahmen (Sollmietertrag) inklusive Baurechtszinsertréage,
abziiglich der Leerstandsausfille

Nettorendite
Berechnet sich aus dem Liegenschaftenerfolg in Prozent des
Marktwerts per Bilanzstichtag

Neubewertungseffekt

Entspricht der im Vergleich zum Bilanzstichtag des Vorjahrs
aus Neubewertung resultierenden Hoher- beziehungsweise
Tieferbewertung des Immobilienportfolios durch den externen
unabhédngigen Schatzungsexperten unter Beriicksichtigung
der Verdnderungen der latenten Steuern

0CI (Other Comprehensive Income)

Sonstiges Ergebnis, beinhaltet vor allem Neubewertungen
von Betriebsliegenschaften und aus Personalvorsorge und
den entsprechenden latenten Steuern

Pramie
Differenz zwischen Borsenkurs am Bilanzstichtag und dem
Nettoinventarwert (NAV) nach latenten Steuern

PEV (Primérenergieverbrauch)

Verbrauch von Primérenergie, den ein Vorgang erfordert. Der
Primarenergieverbrauch ergibt sich aus dem Endenergie-
verbrauch und den Verlusten, die bei der Erzeugung der End-
energie aus der Primdrenergie auftreten

Portfoliogrosse
Zeigt das Volumen (Grosse) einer Anlageklasse sowie die
Aufteilung der Assets

ROE (Return On Equity)

Eigenkapitalrendite; berechnet sich aus dem den Aktionéren
zurechenbaren Gewinn, dividiert durch das durchschnittliche
den Aktionéren zurechenbare Eigenkapital

ROIC (Return On Invested Capital)
Gesamtkapitalrendite; berechnet sich aus dem den
Aktionédren zurechenbaren Gewinn, vor Finanzaufwand,
dividiert durch das durchschnittliche Gesamtkapital

Sollmietertrag

Bezeichnet die Summe aller im Betrachtungszeitraum
mdglichen Mietzins- und Baurechtszinseinnahmen bei Voll-
vermietung vor Abzug von Leerstandsausféllen

SGNI (Schweizer Gesellschaft fiir

Nachhaltige Immobilienwirtschaft)

Gemeinniitziger Verein mit dem Ziel, die Nachhaltigkeit von
Immobilien und der gebauten Umwelt entlang des gesamten
Lebenszyklus bei Planung, Konstruktion und Nutzung zu
fordern wie auch sicht- und messbar zu machen

Sonstiger Betriebsaufwand

Aufwand im Zusammenhang mit Reparaturen und Ersatz von
mobilen Sachanlagen, Sachversicherungen und Gebiihren, Kapi-
talsteuern, Verwaltungsaufwand, Revisions- und Beratungsauf-
wand, Werbeaufwand, Debitorenverluste und Inkassoaufwand

Unterhalts- und Reparaturaufwand

Summe aller Kosten, die zur Wiederherstellung oder zur Be-
wahrung des Sollzustands einer Liegenschaft notwendig und
durch den Eigentiimer zu tragen sind. Darunter fallen auch
Reparatur- und Wartungskosten

VegiiV
Verordnung gegen liberméssige Vergiitungen bei borsenkotier-
ten Aktiengesellschaften

Verwaltungs- und Betriebsaufwand bei Liegenschaften

Total aller Kosten, die dem Eigentiimer durch den Gebrauch
einer Liegenschaft exklusive Unterhalts- und Reparaturaufwen-
dungen entstehen. Zum Verwaltungs- und Betriebsaufwand
gehdren auch alle auf den Mieter nicht iberwélzbaren Neben-
kosten, zum Beispiel aufgrund mietvertraglicher Regelungen

Verwisserter Gewinn pro Aktie (Diluted Earnings Per Share)
Gewinn, bereinigt um die Effekte der Wandelanleihe, dividiert
durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl Aktien

WACC (Weighted Average Cost of Capital)
Gewichteter durchschnittlicher Kapitalkostensatz

Wandelanleihe (Convertible Bond)

Schuldverschreibung, die unter gewissen Voraussetzungen
und Bedingungen in Aktien oder Partizipationsscheine der
betreffenden Gesellschaft umgewandelt werden kann
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