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KENNZAHLEN DER GRUPPE
Finanzielle Kennzahlen Angaben in 2012 2013 2014 2015 2016

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften CHF Mio. 408.8 420.1 443.1 445.9 453.0 1.6

Ertrag aus Verkauf von Entwicklungs- 
liegenschaften

CHF Mio. – – – 105.1 – – 100.0

Ertrag aus Immobiliendienstleistungen1 CHF Mio. 14.1 98.6 100.1 109.0 115.6 6.1

Ertrag aus Retail2 CHF Mio. 159.0 156.2 151.9 136.8 133.6 – 2.3

Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter3 CHF Mio. – 85.7 153.3 184.2 328.2 78.2

Total Betriebsertrag CHF Mio. 584.6 764.7 852.7 995.2 1 049.5 5.5

Neubewertung Renditeliegenschaften, 
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale

CHF Mio. 187.3 186.7 113.2 124.6 60.5 – 51.4

EBITDA CHF Mio. 531.5 565.9 497.9 582.6 503.0 – 13.7

Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 514.4 539.2 462.8 553.4 459.8 – 16.9

Gewinn CHF Mio. 311.3 343.9 286.7 355.1 311.2 – 12.4

Geldfluss aus operativer Geschäftstätigkeit CHF Mio. 213.9 – 74.0 729.7 388.4 277.7 – 28.5

Eigenkapital CHF Mio. 3 913.9 4 107.3 4 201.8 4 956.0 5 176.6 4.5

Eigenkapitalquote % 42.4 39.1 39.6 46.4 46.6 0.5

Fremdkapital CHF Mio. 5 323.1 6 404.8 6 400.3 5 734.6 5 935.4 3.5

Eigenkapitalrendite (ROE) % 8.9 9.1 7.0 7.6 6.1 – 19.7

Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 4.8 4.6 3.7 4.3 3.7 – 14.0

Kennzahlen zur Aktie

Börsenkurs am Bilanzstichtag CHF 76.35 69.05 73.00 78.50 83.35 6.2

Ausgegebene Aktien Anzahl 60 011 611 60 503 081 60 820 602 69 651 534 71 478 917 2.6

Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 5.67 5.70 4.72 5.30 4.41 – 16.8

Börsenkapitalisierung CHF Mio. 4 581.9 4 177.7 4 439.9 5 467.6 5 957.8 9.0

Ausschüttung pro Aktie CHF 3.60 3.60 3.70 3.70 3.705 –

Ausschüttungsrendite % 4.7 5.2 5.1 4.7 4.45 – 6.4

Performance (Total Return) p. a. % 14.9 – 5.1 10.9 13.7 10.9 – 20.4

Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungseffekte4

EBITDA CHF Mio. 344.3 379.2 384.7 458.0 442.5 – 3.4

Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 327.1 352.5 349.6 428.9 399.3 – 6.9

Gewinn CHF Mio. 198.2 222.8 236.0 280.8 284.8 1.4

Eigenkapitalrendite (ROE) % 5.9 6.1 5.9 6.1 5.6 – 8.2

Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 3.5 3.4 3.2 3.6 3.4 – 5.6

Immobilienportfolio

Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 8 600.3 9 339.5 9 785.0 9 686.6 10 092.1 4.2

davon Projekte / Entwicklungsliegenschaften CHF Mio. 210.5 518.4 327.1 346.7 307.3 – 11.4

Anzahl Liegenschaften Anzahl 188 193 190 182 184 1.1

Vermietbare Fläche m2 1 492 442 1 525 493 1 620 131 1 455 126 1 501 243 3.2

Leerstandsquote % 5.0 6.4 6.6 6.7 6.1 – 9.0

Durchschnittlicher Diskontierungssatz % 4.16 4.01 3.88 3.66 3.47 – 5.2

1  Akquisition der immoveris ag und der immoveris properties ag per 27.05.2016
2  Übergabe des Gastronomiebetriebs der Clouds Gastro AG an die Candrian Catering AG per 01.07.2015
3  Akquisition der Résidence les Sources BOAS SA per 01.07.2016, der BOAS Senior Care per 29.02.2016 und der SENIOcare Gruppe per 01.10.2015
4  Neubewertungen und latente Steuern
5  Gemäss Antrag an die Generalversammlung vom 11.04.2017

Mitarbeitende

Personalbestand am Bilanzstichtag Personen 1 462 3 105 3 097 4 446 5 621 26.4

Vollzeitstellen am Bilanzstichtag Stellen 1 239 2 321 2 370 3 311 4 558 37.7

STRATEGIE- &  
LAGEBERICHT
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SWISS PRIME SITE 
AUF EINEN BLICK

DIE GRUPPE

284.8 399.3
GEWINN VOR NEUBEWERTUNGEN
in CHF Mio.

FAIR VALUE DES IMMOBILIENPORTFOLIOS
in CHF Mrd.

BETRIEBSGEWINN (EBIT) VOR NEUBEWERTUNGEN
in CHF Mio.

VISION MISSION

>  Wir setzen Standards bei Immobilieninvestitionen und bei 
Investitionen in immobiliennahe Geschäftsfelder, womit wir  
nachhaltig Mehrwert für unsere Anspruchsgruppen schaffen.

>  Wir investieren in erstklassige Immobilien, Immobilien-
projekte, Areale, Produkte und Dienstleistungen und mana-
gen diese aktiv.

>  Wir sind der Wunschpartner für alle Anspruchsgruppen  
in unseren Geschäftsfeldern.

>  Wir sind der Nachhaltigkeit verpflichtet und übernehmen 
Verantwortung für unser Handeln, unsere Umwelt und  
unsere Gesellschaft.

Als führende Immobilien- 
gesellschaft schaffen  

wir mehr Wert und gestalten  
nachhaltig Lebensräume –  

innovativ und  
leidenschaftlich.
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DIE GESCHÄFTSFELDER

BETRIEBSERTRAG1

in CHF Mio. | Anzahl Mitarbeitende

BETRIEBSERTRAG1

in CHF Mio. | Anzahl Mitarbeitende

IMMOBILIEN

Das Geschäftsfeld besteht aus dem 
Kerngeschäft Immobilieninvestitionen 
sowie Wincasa, dem führenden Schwei-
zer Anbieter für Immobiliendienstleis-
tungen. Der Anlagefokus bei Immobilien 
liegt auf Investitionen in erstklassig 
gelegene Qualitätsliegenschaften, haupt-
sächlich mit kommerziell genutzten Flä-
chen, sowie auf Projekt entwicklungen. 

RETAIL

Das Geschäftsfeld besteht aus dem füh-
renden Premium Department Store der 
Schweiz, Jelmoli – The House of Brands 
in Zürich. Auf rund der Hälfte der Ver-
kaufsfläche von 23 800 m2 werden Shop-
in-Shop-Umsätze von Dritten erzielt.  
Die übrigen Flächen bewirtschaftet  
Jelmoli in eigener Regie. 

KENNZAHLEN
in CHF Mio.

KENNZAHLEN
in CHF Mio.

2015 2016

Betriebsertrag 656.8 546.4

Investitionen 201.5 397.3

Betriebsgewinn 
(EBIT)

586.2 469.9

Anzahl 
Mitarbeitende

861 928

2015 2016

Betriebsertrag 156.4 151.7

Investitionen 7.6 7.9

Betriebsgewinn 
(EBIT)

– 2.9 – 2.4

Anzahl 
Mitarbeitende

585 592

BETRIEBSERTRAG1

in CHF Mio. | Anzahl Mitarbeitende
LEBEN UND WOHNEN IM ALTER

Das Geschäftsfeld besteht aus der  
Tertianum Gruppe. Mit den Marken  
«Tertianum Residenzen», «Perlavita  
Pflegehäuser», «Vitadomo Senioren-
zentren», «SENIOcare Wohn- und  
Pflege heime» und «BOAS Senior Care»  
ist die Tertianum Gruppe der führende 
private Schweizer Anbieter im Ge-
schäftsfeld Leben und Wohnen im Alter. 

KENNZAHLEN
in CHF Mio.

2015 2016

Betriebsertrag 237.6 406.0

Investitionen 247.6 95.0

Betriebsgewinn 
(EBIT)

8.2 15.2

Anzahl 
Mitarbeitende

3 000 4 101

1 Akquisition der Tertianum AG per 12.07.2013, 
der SENIOcare Gruppe per 01.10.2015 und der 
BOAS Senior Care per 29.02.2016

1 Akquisition der Wincasa AG per 25.10.2012 
2015 beinhaltet CHF 105 Mio. Ertrag aus einmaligem 
Verkauf der Eigentumswohnungen Maag-Areal

1 Übergabe des Gastronomiebetriebs der 
Clouds Gastro AG an die Candrian Catering AG 
per 01.07.2015 (eigenbewirtschaftet)



GESCHÄFTSBERICHT

Swiss Prime Site stellt im diesjährigen  
Strategie- & Lagebericht die Gruppengesellschaft  

Wincasa in den Fokus. Auf Seite 20 finden  
Sie das Wincasa-Booklet mit umfangreichen Angaben  

zur Gruppengesellschaft.
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STRATEGIE- &  
LAGEBERICHT

CORPORATE-GOVERNANCE- &  
VERGÜTUNGSBERICHT

FINANZBERICHT

GLIEDERUNG DES 
GESCHÄFTSBERICHTS

Der Geschäftsbericht von Swiss Prime Site gliedert  
sich in drei Teile. Diese stehen auf der Webseite  

www.sps.swiss als PDF zum Download zur Verfügung.

LESEHINWEIS

Vorjahreszahlen sind in eckige Klammern gesetzt.

>  Corporate-Governance-Bericht 

gemäss der Richtlinie der SIX  

Swiss Exchange

>  Vergütungsbericht gemäss der 

Verordnung gegen übermässige 

Vergütungen bei börsenkotierten 

Aktiengesellschaften (VegüV)

>  Bericht des Bewertungsexperten

>  Testierte Konzernrechnung der 

Swiss Prime Site AG, bestehend  

aus Erfolgsrechnung, Gesamt- 

ergebnisrechnung, Bilanz, Geld- 
flussrechnung, Eigenkapital-

nachweis und Anhang

>  Testierte Jahresrechnung der  

Swiss Prime Site AG, bestehend  

aus Erfolgsrechnung, Bilanz  

und Anhang sowie Antrag zur 

Verwendung des Bilanzgewinns

>  EPRA-Kennzahlen

>  Kennzahlen Fünfjahresübersicht

>  Objektangaben

>  Berichterstattung zu Strategie, 

Geschäftsmodell, wertorientierter 

Unternehmensführung, Nachhaltig-

keit sowie Chancen und Risiken

>  Informationen zum Immobilien- 

portfolio

>  Lagebericht mit umfassenden Infor- 

mationen zu Geschäftsentwicklung, 

Ertrags-, Finanz- und Vermögenslage
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Swiss Prime Site hat 2016 wichtige Meilensteine  
erreicht und damit ein solides Fundament  

für weiteres ertragsstarkes Wachstum geschaffen.

MEILENSTEINE
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DIE GRUPPE
Meilensteine 2016

Swiss Prime Site etabliert eine  
gruppenweite Unternehmens-
DNA.

Abschluss des Erwerbs von BOAS Senior Care, des führenden  
Anbieters für Leben und Wohnen im Alter in der Westschweiz.  
Konsequente Fortsetzung der Tertianum-Wachstumsstrategie.

Jelmoli – The House of Brands  
startet einen Onlineshop.



8

Jelmoli – The House of Brands 
eröffnet die schweizweit grösste 
Schuhabteilung.

Wahl von Elisabeth Bourqui und 
Markus Graf in den Verwaltungs-
rat der Swiss Prime Site AG.

Übernahme der Berner  
immoveris zur Stärkung der 
Marktposition von Wincasa  
im Mittelland und in der  
Romandie.

Lancierung eines Convertible  
Bonds mit einem Volumen von 
CHF 250.0 Mio.
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DIE GRUPPE
Meilensteine 2016

Die Swiss Prime Anlagestiftung 
erreicht im ersten Geschäfts - 
jahr ein Gesamtvermögen von 
über CHF 1.0 Mrd. >1.0

+4

CHF Mrd.

Eröffnung des schweizweit  
ersten Budget-Design-Hotels von  
Motel One in der Basler Innen-
stadt durch die erfolgreiche Um-
nutzung einer Büroliegenschaft.

Die Tertianum Gruppe eröffnet  
vier weitere Betriebe.

Betriebe
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Leerstandsquote auf 6.1%  
(Konzernstufe) gesenkt.

Kauf des traditionsreichen  
Gotthardgebäudes in Luzern.

Swiss Prime Site eröffnet mit 
Jelmoli einen neuen Standort am 
Flughafen Zürich ab 2019.

Lancierung eines Straight  
Bonds mit einem Volumen von 
CHF 250.0 Mio.

Projektpräsentation für die  
Um nutzung der Schönburg  
in Bern mit Fertigstellung bis 
Ende 2019.

Unterzeichnung eines langfristi-
gen Mietvertrags mit Ankermieter  
für das NZZ-Areal in Schlieren.



11

DIE GRUPPE
Meilensteine 2016

Immobilienportfolio in der 
Unternehmensgeschichte erstmals 

über zehn Milliarden.

CHF Mrd.

10.1
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VORWORT

Geschätzte Aktionärinnen und Aktionäre

Swiss Prime Site hat im Geschäftsjahr 2016 den Betriebsertrag um 5.5% auf CHF 1 049.5 Mio. gesteigert 

und damit – wie in Aussicht gestellt – einen weiteren Ertragsanstieg erzielt. Der Marktwert des Immo-

bilienportfolios beträgt erstmals in der Unternehmensgeschichte mehr als CHF 10.0 Mrd. und konnte 

mit renditeträchtigen Zukäufen nachhaltig gestärkt werden. Die immobiliennahen Geschäftsfelder ver- 

zeichneten ein ertragsstarkes Wachstum und steuerten zum erfolgreichen Berichtsjahr 56.8% des ge-

samten Betriebsertrags der Gruppe bei. 

FORTFÜHRUNG UND STÄRKUNG DES INNOVATIVEN GESCHÄFTSMODELLS

Im vergangenen Geschäftsjahr hat sich Swiss Prime Site mit Akquisitionen, organisatorischen und 

strategischen Weichenstellungen vielversprechend für ein zukünftiges Wachstum positioniert. Neben 

der soliden Entwicklung im Kerngeschäft Immobilien konnten auch in den immobiliennahen Geschäfts-

feldern wichtige Meilensteine erreicht werden.

IMMOBILIENPORTFOLIO ALS VERLÄSSLICHES ERTRAGSFUNDAMENT

Der Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften stieg per 31. Dezember 2016 um 1.6% auf CHF 453.0 Mio. 

Diese Ertragssteigerung gründet unter anderem auf einer wesentlichen Reduktion der Leerstandsquote 

auf Konzernstufe von 6.7% auf 6.1%, dies in einem zunehmend anspruchsvolleren Marktumfeld.

Die Nettorendite des Immobilienportfolios betrug 3.7% [3.9%]. Die bereits in den vorhergehenden Ge- 

schäftsjahren eingeleitete Fokussierung auf Modernisierungen und Umnutzungen trug 2016 erste 

Erfolge mit der gelungenen Umnutzung und Eröffnung des Motel One in Basel/Freie Strasse 68. In 

2017 folgt die Eröffnung des Motel One in Zürich/Brandschenkestrasse 25. Weitere Liegenschaften des 

Bestandsportfolios wurden für zukünftige Umnutzungen definiert und, wie beispielsweise beim NZZ-

Areal in Schlieren, bereits am Markt mit neuem Ankermieter platziert. Ein weiterer Umnutzungserfolg 

konnte mit dem Projekt für die Schönburg in Bern und der in Aussicht gestellten Fertigstellung bis 

Ende 2019 erreicht werden.

Swiss Prime Site hat 2016 Immobilien für CHF 257.3 Mio. gekauft und für CHF 75.2 Mio. verkauft. Der 

Gewinn aus den Immobilienverkäufen beläuft sich insgesamt auf CHF 24.9 Mio. Er lag durchschnittlich 

25.0% über den geschätzten Marktwerten der Immobilien. Mit Nettoinvestitionen im Transaktionsmarkt 

von CHF 182.1 Mio. wurde das neue Eigenkapital von CHF 147.7 Mio. aus der 2016 gewandelten Anleihe 

bereits wieder ertragsbringend investiert.

PLANMÄSSIGER VERLAUF DER NEUBAUTEN UND BAUPROJEKTE

Swiss Prime Site verfügt über eine attraktive, die wesentlichen Wirtschaftsstandorte der Schweiz ab-

deckende Projektpipeline. Das Gesamtvolumen betrug per Jahresende rund CHF 2.0 Mrd. Dabei entfal- 

len rund CHF 1.5 Mrd. auf kurz- bis mittelfristige und rund CHF 0.5 Mrd. auf langfristige Projektentwick-

lungen. Besonders im Geschäftsfeld Leben und Wohnen im Alter erfolgt aufgrund der demografischen 

Entwicklung eine Nachfragebeschleunigung, welche Swiss Prime Site mit entsprechenden Projektent-

wicklungen beantwortet.

GESCHÄFTSFELDER MIT KRÄFTIGEM ZUWACHS

Die Geschäftsfelder von Swiss Prime Site wurden 2016 erfolgreich weiterentwickelt: Die Gruppenge-

sellschaften Wincasa und Tertianum haben ihren Betriebsertrag gegenüber 2015 deutlich gesteigert. 
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DIE GRUPPE
Vorwort

Zur Ertragssteigerung bei Tertianum haben die Akquisitionen von SENIOcare (2015) und BOAS Senior 

Care (2016) beigetragen. Die im Detailhandel tätige Gruppengesellschaft Jelmoli erreichte trotz des 

äusserst anspruchsvollen Umfelds und der fehlenden Umsätze auf Verkaufsflächen, welche aufgrund 

von Investitionen zeitweise nicht zur Verfügung standen, einen soliden Betriebsertrag auf Vorjahres-

niveau. Gesamthaft betrug das Wachstum dieser Geschäftsfelder 33.7%. Weiter wurden gruppenweite 

Synergiepotenziale systematisch genutzt.

MIT NACHHALTIGER UNTERNEHMENSFÜHRUNG IN DIE ZUKUNFT

Im Geschäftsbericht 2015 hat Swiss Prime Site erstmals umfassend über das Nachhaltigkeitsengage-

ment der Gruppe berichtet. Im vorliegenden Geschäftsbericht geht Swiss Prime Site einen Schritt 

weiter und berichtet erstmals gemäss den Standards der Global Reporting Initiative (GRI). Zukünftig 

werden die vielfältigen Bestrebungen und Aktivitäten von Swiss Prime Site in einem umfassenderen 

Nachhaltigkeitsbericht festgehalten.

BEWÄHRTE STRATEGIE WIRD FORTGESETZT

Die Strategie der Swiss Prime Site AG mit dem Anlagefokus auf erstklassig gelegene Qualitätslie-

genschaften und einem aktiven Portfoliomanagement hat sich im Berichtsjahr einmal mehr bewährt. 

Die in den letzten Jahren getätigten Investitionen in die immobiliennahen Geschäftsfelder Leben und 

Wohnen im Alter, Retail sowie Immobiliendienstleistungen haben die Ertragsbasis sowohl verbreitert 

als auch optimiert.

ZUSAMMENSETZUNG DES VERWALTUNGSRATS

An der Generalversammlung 2016 wurden Elisabeth Bourqui und Markus Graf als neue Verwaltungs-

ratsmitglieder in den Verwaltungsrat der Swiss Prime Site AG gewählt. Der Verwaltungsrat hat mit der 

Nominierung der zwei neuen Verwaltungsratsmitglieder die vorgesehene Erneuerung des Gremiums 

für die kommenden Jahre eingeleitet.

DIVIDENDENPOLITIK

Einhergehend mit dem soliden operativen Ergebnis und der Kontinuität einer attraktiven Dividenden-

politik beantragt der Verwaltungsrat der Generalversammlung eine unveränderte Ausschüttung von 

CHF 3.70 pro Aktie – wiederum in Form einer Rückzahlung von Reserven aus Kapitaleinlagen. Auf Basis 

des Jahresschlusskurses von CHF 83.35 entspricht dies einer attraktiven Ausschüttungsrendite von 4.4%. 

Wir danken allen Mitarbeitenden, den Mitgliedern der Gruppenleitung und dem Verwaltungsrat für die  

erbrachten Leistungen, den Aktionärinnen und Aktionären für das entgegengebrachte Vertrauen und 

den Mieterinnen und Mietern sowie den Kundinnen und Kunden für die geschätzte Partnerschaft.

HANS PETER WEHRLI
Verwaltungsratspräsident

RENÉ ZAHND
Chief Executive Officer
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VERWALTUNGSRAT 
UND GRUPPENLEITUNG

MARIO F. SERIS
lic. phil. I

Mitglied seit 27.04.2005
Vizepräsident, Vorsitzender Nomi-

nations- und Vergütungsausschuss,
Mitglied Anlageausschuss

RUDOLF HUBER
Dr. oec. publ.

Mitglied seit 29.04.2002
Vorsitzender Prüfungsausschuss

BERNHARD HAMMER
Dr. iur., Fürsprecher und Notar

Mitglied seit 29.04.2002
Vorsitzender Anlageausschuss

Mitglied Prüfungsausschuss

CHRISTOPHER  
M. CHAMBERS

Mitglied seit 22.10.2009
Mitglied Prüfungsausschuss
Mitglied Nominations- und  

Vergütungsausschuss

KLAUS R. WECKEN

Mitglied seit 22.10.2009
Mitglied Anlageausschuss

MARKUS GRAF

Mitglied seit 12.04.2016

HANS PETER WEHRLI
Prof. Dr. oec. publ.

Mitglied seit 29.04.2002
Präsident

ELISABETH BOURQUI
Dr. sc. math. ETH Zürich;  
Dipl. Math. ETH Zürich

Mitglied seit 12.04.2016
Mitglied Nominations- und  

Vergütungsausschuss

VERWALTUNGSRAT
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DIE GRUPPE
Verwaltungsrat und Gruppenleitung

LUCA STÄGER
Dr. oec.

Mitglied seit 01.01.2014
Chief Executive Officer  

der Tertianum 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 MEIER

Mitglied seit 01.06.2015
Chief Financial Officer  

der Swiss Prime Site AG

OLIVER HOFMANN

Mitglied seit 01.06.2013
Chief Executive Officer  

der Wincasa AG

RENÉ ZAHND

Mitglied seit 01.11.2015
Chief Executive Officer  

der Swiss Prime Site AG
Mitglied Anlageausschuss

GRUPPENLEITUNG
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ERFOLGSGESCHICHTE
Swiss Prime Site hat das Wachstum der Gruppe seit  
der Kotierung an der Schweizer Börse im Jahr 2000 mit  
strategischen Akquisitionen im Kerngeschäft und in  
den immobiliennahen Geschäftsfeldern erfolgreich vor- 
angetrieben. 

ROTER  
TURM

Winterthur

CITYPORT
Zürich

OPUS
Zug

MESSETURM
Basel

SIHLCITY1

Zürich

POST- 
FINANCE 
ARENA

Bern

1 Anteil Swiss Prime Site 24.2%

MAAGARTHUR FREY

FAIR VALUE DES IMMOBILIENPORTFOLIOS
in CHF Mrd.

 Ausgewählte Liegenschaften
 Akquisitionen von Unternehmen
 Lancierung
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DIE GRUPPE
Erfolgsgeschichte

ESPACEPOST
Bern

PRIME 
TOWER

Zürich

SKYKEY
Zürich

GOTTHARD- 
GEBÄUDE

Luzern

JELMOLI WINCASA TERTIANUM

SWISS PRIME  
ANLAGE- 
STIFTUNG

SENIOCARE BOAS SENIOR 
CARE
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STRATEGIE
Der strategische Fokus von Swiss Prime Site liegt auf  
Investitionen in Schweizer Qualitäts immobilien mit hohem 
Renditepotenzial sowie langfristigen Wachstums- und  
Wertsteigerungsmöglichkeiten. Die Akquisitionen folgen 
strengen Anlagekriterien. Investitionen in immobilien- 
nahe Geschäftsfelder runden den strategischen Fokus ab.

FOKUS

Investitionen in  
Entwicklungs- und  
Neubauprojekte/

Lebensräume

Kauf und Verkauf von 
Einzelimmobilien oder 
Immobilien portfolios

Investitionen in  
immobiliennahe  
Geschäftsfelder

Sanierungen/ 
Umbauten/Umnutzungen  
von Be standsimmobilien

FOKUSSIERUNG AUF  
IMMOBILIENKOMPETENZEN

> Portfoliomanagement
> Asset Management
> Immobilienkäufe und -verkäufe
>  Immobilienentwicklung/Entwicklung  

von Lebensräumen 
> Baurealisierung (Steuerung)
> Finanzen und Controlling 
> Geschäftsfeldmanagement
> Transaktionsmanagement
> Immobilienresearch

OUTSOURCING VON UNTERSTÜTZENDEN  
IMMOBILIENAKTIVITÄTEN

> Baurealisierung
> Anlagen-/Facility Management
> Immobilienbewirtschaftung
> Bautreuhand
> Immobilienbewertungen
> Makroökonomische Analysen

Die Strategie von Swiss Prime Site basiert auf Investitionen in Qualitätsliegenschaften an erstklas-

siger Lage, hauptsächlich mit kommerziell genutzten Flächen, sowie auf Projektentwicklungen. Der 

Anlage fokus liegt auf Objekten und Projekten mit nachhaltig attraktiven Renditen und langfristigem 

Wertsteigerungspotenzial. Das Immobilienportfolio wird aktiv geführt. Ergänzend operiert Swiss Prime 

Site in immobiliennahen Geschäftsfeldern zur Stärkung und Verbreiterung der Ertragsbasis sowie zur 

Streuung der Risiken. 



43.2%

56.8%

6%7%26%40% 1%5%6% 3%6%
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DIE GRUPPE
Strategie | Geschäftsmodell

GESCHÄFTSMODELL
Das innovative Geschäftsmodell von Swiss Prime Site ist auf  
eine nachhaltige Wertschöpfung ausgerichtet. Die hohe  
Ertragskontinuität basiert auf Erträgen aus dem Kerngeschäft 
Immobilien, den Zusatzerträgen aus den operativen Gruppen-
gesellschaften und den REIM1-Aktivitäten.

SWISS PRIME SITE GRUPPE

IMMOBILIEN

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

Portfolio nach Nutzungsart 2
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PARKINGJELMOLIVERKAUFBÜRO WOHNENKINO /  
RESTAU-

RANT

ÜBRIGELEBEN 
UND  

WOHNEN 
IM ALTER

LAGER

DYNAMISCHES PORTFOLIOMANAGEMENT

Laufende Optimierung des Portfolios/Verkauf nicht mehr strategiekonformer Objekte

EINBEZUG VON OPERATIVEN GESELLSCHAFTEN UND REIM1-AKTIVITÄTEN INS KERNGESCHÄFT

1 Real Estate Investment Management  
2 Basis: Nettomietertrag per 31.12.2016, Geschäftsfeld Immobilien

WINCASA 

>  Immobilienbewirtschaftung
>  Center Management
>  Construction Management
>  Strategisches Facility Management
>  Letting Advisory/Investment Advisory 

JELMOLI 

> Detailhandel/Gastronomie 
>  Drittflächenvermietung (Shop-in-Shop)

TERTIANUM GRUPPE 

>  Stationäre und ambulante Pflege
> Betreutes Wohnen
> Hospitality
> Gastronomie 

REAL ESTATE INVESTMENT  
MANAGEMENT

>  Geschäftsführung und Vermögensverwal-
tung für die Swiss Prime Anlagestiftung

Zusatzerträge

Immobilienerträge



Swiss Prime Site stellt  
im diesjährigen Strategie- &  
Lagebericht die Gruppen-
gesellschaft Wincasa in den  
Fokus.







IMMOBILIEN- 
PORTFOLIO
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ÜBERSICHT UND 
KENNZAHLEN 

Fair Value CHF 1 375.7 Mio.

Vermietungserlöse CHF 66.5 Mio.

Rendite 3.9%

Nutzfläche 285 015 m2

Leerstandsquote 11.4%

Fair Value CHF 845.2 Mio.

Vermietungserlöse CHF 43.4 Mio.

Rendite 4.4%

Nutzfläche 224 789 m2

Leerstandsquote 4.1%

Fair Value CHF 4 035.9 Mio.

Vermietungserlöse CHF 150.7 Mio.

Rendite 3.5%

Nutzfläche 496 358 m2

Leerstandsquote 6.0%

Fair Value CHF 2 112.0 Mio.

Vermietungserlöse CHF 89.5 Mio.

Rendite 3.5%

Nutzfläche 247 971 m2

Leerstandsquote 5.2%

NORDWESTSCHWEIZ

REGION BERNREGION ZÜRICH

REGION GENF

Sicht Geschäftsfeld Immobilien, ohne Drittmieten aus eigenen und zugemieteten Betriebsliegenschaften

Nutzungsarten 

Büro 

Gemischt 

Verkauf 

Punktgrösse nach Fair Value

ZÜRICH

GENÈVE

SION

BRIG-GLIS

BELLINZONA

DAVOS

BASEL

NEUCHÂTEL

BERN

SOLOTHURN

THUN

OLTEN

LAUSANNE

KLOTEN

LUZERN

ZUG

ST. GALLEN

CHUR

WINTERTHUR
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IMMOBILIENPORTFOLIO
Übersicht und Kennzahlen

ECKDATEN

Angaben in 2012 2013 2014 2015 2016

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 8 600.3 9 339.5 9 785.0 9 686.6 10 092.1 4.2

davon im Bau CHF Mio. 210.5 518.4 327.1 346.7 307.3 – 11.4

Anzahl Liegenschaften Anzahl 188 193 190 182 184 1.1

davon Neubauprojekte Anzahl 5 7 6 4 7 75.0

Vermietbare Fläche1 m2 1 492 442 1 525 493 1 620 131 1 455 126 1 501 243 3.2

Ertrag aus Vermietung (Konzern) CHF Mio. 408.8 420.1 443.1 445.9 453.0 1.6

Leerstandsquote % 5.0 6.4 6.6 6.7 6.1 – 9.0

Nettoobjektrendite % 4.5 4.2 4.1 3.9 3.7 – 5.1

1  Ohne Parkplätze/Einstellplätze

1 Büro  40% [39%] 

2 Verkauf  33% [34%]

3  Leben und  
Wohnen im Alter 6% [6%]

4 Kino/Restaurant  6% [6%]

5 Parking  6% [6%]

6 Lager 5% [5%]

7 Übrige  3% [3%]

8 Wohnen 1% [1%]

1 Ohne Entwicklungsliegenschaften, 
Liegenschaften im Bau und Bauland

1 2011–2016 11%

2 2001–2010 28%

3 1991–2000 10%

4 1951–1990 35%

5 1901–1950 11%

6 Älter als 1900 5%

1 2011–2016 13%

2 2001–2010 26%

3 1991–2000 6%

4 1951–1990 26%

5 1901–1950 14%

6 Älter als 1900 15%

1 Zürich  42% [42%] 

2 Genf  21% [22%] 

3  Nordwestschweiz  14% [14%] 

4 Bern  9% [9%]

5 Innerschweiz  7% [5%] 

6 Ostschweiz  5% [6%]

7 Südschweiz  1% [1%]

8 Westschweiz  1% [1%]

PORTFOLIO NACH REGIONEN
Basis: Fair Value per 31.12.2016

MIETFLÄCHE NACH ALTERSKATEGORIEN 1

(Bau-/Sanierungsjahr)
FAIR VALUE NACH ALTERSKATEGORIEN 1 
(Bau-/Sanierungsjahr)

PORTFOLIO NACH NUTZUNGSARTEN 1 
Basis: Nettomietertrag per 31.12.2016

1 Geschäftsfeld Immobilien

1 Ohne Entwicklungsliegenschaften, 
Liegenschaften im Bau und Bauland
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FAIR VALUE
in CHF Mio.

68.4
NUTZFLÄCHE
in m2

7 504

DATEN UND FAKTEN

Adresse Freie Strasse 68, Basel

Fair Value CHF 68.4 Mio.

Baujahr 2016

Nutzfläche 7 504 m2

Nutzung Hotel und Retail

Investition CHF 22.0 Mio.

MOTEL ONE, BASEL

Für die Umnutzung der ehemaligen Büro- 
räumlichkeiten zu einem Hotel wurde 
mit der deutschen Budget-Design-Hotel-
gruppe Motel One der ideale Partner 
gefunden. Die 147 Zimmer wurden im 
Zeitraum April 2015 bis Juni 2016 für rund 
CHF 22.0 Mio. realisiert.
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IMMOBILIENPORTFOLIO
Motel One, Basel
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FAIR VALUE
in CHF Mio.

 145.3
NUTZFLÄCHE
in m2

 24 244

DATEN UND FAKTEN

Adresse Flurstrasse 55, Zürich

Fair Value CHF 145.3 Mio.

Baujahr 2015 Totalsanierung

Nutzfläche 24 244 m2

Nutzung Geschäftshaus

Investition CHF 69.0 Mio.

Anfang 2016 konnte die umfassende  
Erneuerung des Geschäftshauses aus 
den Siebzigerjahren finalisiert werden. 
Die sanierte Liegenschaft weist eine 
Vermietungsquote von über 90.0% (Büro) 
per Ende 2016 aus. Neben einer hohen 
Mieter- und Nutzerfreundlichkeit bietet 
der Medienpark auch eine direkte  
Anbindung an den öffentlichen Verkehr.

MEDIENPARK, ZÜRICH
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IMMOBILIENPORTFOLIO
Medienpark, Zürich



2016 2017 2018
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ENTWICKLUNGSPROJEKTE

INVESTITIONEN IN DIE PROJEKTPIPELINE

ETZELGUT, ZÜRICH
Etzelstrasse 14

Investitionsvolumen ca. CHF 13.0 Mio.

Projektidee Ersatzneubau

Nutzfläche 2 135 m2

Nutzung Pflegeheim mit Demenzabteilung

Geplante Realisation 2016–2017

MOTEL ONE, ZÜRICH 
Brandschenkestrasse 25

Investitionsvolumen ca. CHF 77.5 Mio.

Projektidee Umnutzung zum Hotel

Nutzfläche ca. 13 000 m2

Nutzung Hotel

Geplante Realisation 2015–2017

Neubauprojekte 
im Bau

Entwicklungs- 
projekte

Usego, Olten

Rickenbacherfeld, Wangen b. Olten

NZZ, Schlieren Nachverdichtung

Schönbühl, Luzern

Du Lac, Paradiso-Lugano

Gartenstrasse, Richterswil 

Weltpostpark, Bern

Siemens-Areal, Zürich

Schönburg, Bern

NZZ-Areal, Schlieren

Espace Tourbillon, Plan-les-Ouates

Science Park, Basel

VMA Pré-Bois, Meyrin

Etzelgut, Zürich

Geneva Business Terminal, Meyrin

Riantbosson, Meyrin

Um- und  
Zusatznutzungen

Motel One, Zürich

Schätzungen der Swiss Prime Site AG
1  inkl. Land
2  inkl. Hotel

CHF 13.0 Mio.

CHF 42.0 Mio.1

CHF 21.0 Mio.1

CHF 77.5 Mio.



2019 2020 2021 2022 >2022
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IMMOBILIENPORTFOLIO
Entwicklungsprojekte

INVESTITIONEN IN DIE PROJEKTPIPELINE

GENEVA BUSINESS TERMINAL, MEYRIN
Route de Pré-Bois 16

Investitionsvolumen ca. CHF 21.0 Mio. (inkl. Land)

Projektidee Ersatzneubau

Nutzfläche 2 900 m2

Nutzung Geschäftshaus

Geplante Realisation 2016–2017

RIANTBOSSON, MEYRIN
Avenue de Mategnin

Investitionsvolumen ca. CHF 42.0 Mio. (inkl. Land)

Projektidee Neubau

Nutzfläche 6 500 m2

Nutzung Geschäftshaus

Geplante Realisation 2016–2018

CHF 72.0 Mio.

CHF 90.0 Mio.1

CHF 130.0 Mio.2

CHF 87.0 Mio.1

CHF 370.0 Mio.1

CHF 180.0 Mio.

CHF 136.0 Mio.1

CHF 65.0 Mio.1

CHF 31.0 Mio.

CHF 55.0 Mio.

CHF 25.0 Mio.

CHF 25.0 Mio.

CHF 50.0 Mio.

Langfristig

Total

2.0
CHF Mrd.0.5

CHF Mrd.

Kurz-/ Mittelfristig

  1.5
CHF Mrd.

ca.

ca.
ca.
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ESPACE TOURBILLON, PLAN-LES-OUATES
Chemin des Aulx

In Plan-les-Ouates entsteht auf eigenem Bauland ein  
neues Gewerbeprojekt. Es wird ein multifunktionaler, mo- 
dularer Industrie- und Gewerbepark mit leistungs fähiger 
LKW-Logistik in zwei Grossetappen realisiert. Die Bau-
bewilligung ist erteilt, ein Abänderungsgesuch wurde ein-
gereicht sowie der Totalunternehmer bereits bestimmt.

Investitionsvolumen ca. CHF 370.0 Mio. (inkl. Land)

Projektidee Gewerbeprojekt auf eigenem Bauland

Nutzfläche 80 000 m2

Nutzung  Gewerbe, Industrie, Dienstleistung

Geplante Realisation 2017–2021

SCIENCE PARK, BASEL
Hochbergerstrasse 60 

Das gesamte Grundstück weist eine Fläche von 22 863 m2 
auf. Die Liegenschaft ist Teil des Areals Business Parks  
in Kleinbasel West und ist infrastrukturell bestens er-
schlossen. Auf der Nutzungsreserve vor dem bestehenden  
Business Park können weitere 27 000 m2 Büro- und  
Laborflächen realisiert werden. Die Realisierung erfolgt 
etappenweise.

Investitionsvolumen ca. CHF 180.0 Mio.

Projektidee Erweiterung Science Park

Nutzfläche ca. 27 000 m2

Nutzung Büro / Labor 

Geplante Realisation 2017–2021

NZZ-AREAL, SCHLIEREN 
Zürcherstrasse 39
 
Die Entwicklungsstrategie für das ehemalige Druckzentrum 
der NZZ sieht vor, den industriell geprägten Gebäudebe-
stand zu einer Plattform für Bildung und Kultur, Kollaboration, 
Wissens- und Informationsaustausch umzunutzen. Das 
vielfältige Angebot zeigt auf, wie aus dem Gewerbe-Areal 
eine eigentliche B2B-Marke mit dem Anspruch von «Com-
munities of Business Intelligence» entwickelt wird und als 
profilierte Immobilie neben Erträgen aus Mietflächen auch 
Erträge aus anderen Bereichen generiert werden können.

Investitionsvolumen ca. CHF 87.0 Mio. (inkl. Land)

Projektidee Etappe I – Umnutzung Bestand

Nutzfläche ca. 25 000 m2

Nutzung Education, Enterpreneurship, StartUps, Innovaters

Geplante Realisation 2018–2019

SCHÖNBURG, BERN 
Viktoriastrasse 21
 
Totalumbau eines prominent gelegenen Bürokomplexes  
an einmaliger Aussichtslage über der Altstadt von Bern in  
gehobene Mietwohnungen mit einem Businesshotel  
im Nordflügel sowie Retail- und Fitnessflächen. Die Bau-
bewilligung wurde im Februar 2017 erteilt.

Investitionsvolumen ca. CHF 130.0 Mio. (inkl. Hotel)

Projektidee Grossumnutzung zu Wohngebäude

Nutzfläche 23 000 m2 oberirdisch

Nutzung Wohnen, Hotel, Retail, Fitness

Geplante Realisation 2017–2019
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IMMOBILIENPORTFOLIO
Entwicklungsprojekte

VMA PRÉ-BOIS, MEYRIN
Route de Pré-Bois
 
In bester infrastrukturell erschlossener Lage besitzt  
Swiss Prime Site Bauparzellen von ca. 9 000 m2. Gemein-
sam mit den benachbarten Grundeigentümern soll  
die Bebaubarkeit herbeigeführt werden, so dass nach 
2020 Projekte für Retail- und Dienstleistungsgebäude  
sowie ein Hotel entstehen können.

Investitionsvolumen ca. CHF 136.0 Mio. (inkl. Land)

Projektidee Kommerzielle Grossüberbauung

Nutzfläche 25 000 m2

Nutzung Dienstleistungen, Retail, Hotel

Geplante Realisation 2022 oder später

WELTPOSTPARK, BERN 
Weltpoststrasse 1–3

Eine hochwertige Wohnüberbauung von 173 Wohnungen 
vereint je ein Drittel Stockwerkeigentum, Mietwohnungen 
und preisgünstiges Wohnen. Das Volk hat die Über bau-
ungsordnung im November 2016 genehmigt; die Baubewil-
ligung dürfte im März 2017 vorliegen.

Investitionsvolumen ca. CHF 72.0 Mio. (Baurechtsparzelle)

Projektidee Wohnüberbauung mit Anteil Stockwerkeigentum

Nutzfläche 14 200 m2

Nutzung Wohnen, wenig Gewerbe  

Geplante Realisation 2017–2019

SIEMENS-AREAL, ZÜRICH
Albisriederstrasse 203

Das Entwicklungsprojekt interpretiert auf intelligente und 
überzeugende Art die Atmosphäre und die Werte von hoch-
flexiblen, kraft- und stimmungsvollen Räumen. Es inszeniert 
ein Raumangebot für kleine, mittlere und grössere Dienst-
leister und Gewerbe treibende, welches innerhalb einer viel-
seitig nutzbaren Gebäudestruktur bezogen auf Ausdruck, 
Flexibilität und Simplizität neue Massstäbe setzt.

Investitionsvolumen ca. CHF 90.0 Mio. (inkl. Land)

Projektidee Neubau

Nutzfläche 15 000–20 000 m2 (variabel)

Nutzung Dienstleistung & Gewerbe (variabel)

Geplante Realisation 2018–2019
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UMFELD UND 
EINFLUSSFAKTOREN
Die schweizerische Wirtschaft präsentierte sich 2016 in einer 
soliden Verfassung. Davon profitierte wiederum auch der  
Immobilienmarkt, der die bereits im Vorjahr eingeleitete   
weiche Landung fortsetzte. Als renditestarker Immobilienwert 
profitierten Swiss Prime Site und ihre Investoren im Geschäfts-
jahr 2016 weiter von dem anhaltenden Negativzinsumfeld.

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD 

2016 wurde die Immobilienmarktentwicklung durch eine solide wirtschaftliche Erholung und das anhal-

tende Negativzinsumfeld getragen. Die Schweizer Wirtschaft hat den Mindestkursschock vom Vorjahr 

erfolgreich überwunden und wuchs gemäss den Schätzungen der Ökonomen der Credit Suisse im Jahr 

2016 real um 1.5%. Die wirtschaftliche Erholung in der Schweiz war 2016 breit abgestützt. Alle Nach-

fragekomponenten des BIPs (Konsum, Nettoexporte, Bau- und Ausrüstungsinvestitionen) dürften positiv 

zum Wirtschaftswachstum beigetragen haben. Die realen Konsumausgaben der Privathaushalte wurden 

durch die nur leicht rückläufige, aber weiterhin robuste Zuwanderung unterstützt. Die Situation im  

Detailhandel bleibt jedoch angespannt, und die realen Einzelhandelsverkäufe bildeten sich im Jahr 2016 

um knapp 3% zurück. Die Exporte haben dagegen an Dynamik gewonnen und wachsen wieder stärker. 

Auch Ausrüstungs- und Bauinvestitionen weisen ein zunehmendes Momentum auf. Der Arbeitsmarkt 

blieb konstant bei einer Arbeitslosenquote von 3.3%, während die Inflation nur noch leicht negativ ist.

Aufgrund der engen wirtschaftlichen Verflechtung und der intensiven Handelsbeziehungen mit der EU 

wirkt sich auch die europäische Konjunktur auf den Schweizer Immobilienmarkt aus, wenn auch nur 

indirekt und mit verzögerter Wirkung. Die europäische Wirtschaft zeigte sich weiter stabil und unter-

stützte die Entwicklung in der Schweiz.

Ein weiterer wichtiger Faktor für die Entwicklung der Immobilienwerte war das anhaltende Negativ-

zinsumfeld in der Schweiz. In einem solchen Umfeld bleiben Immobilien als Anlagen weiter im Fokus 

der Investoren.

WACHSTUMSRATEN IM VERGLEICH ZUM VORJAHR
in %

 Bruttoinlandprodukt Schweiz  Privater Konsum in der Schweiz  Bruttoinlandprodukt EU-15-Länder

Quelle: Credit Suisse, Thomson Datastream

Q4
2016

Prognose
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LAGEBERICHT
Umfeld und Einflussfaktoren

EINFLUSSFAKTOREN UND AUSWIRKUNGEN

IMMOBILIEN

Büroflächen
>  Flächenexpansion rückläufig und stärker an  

effektive Nachfrage gekoppelt
>  Management von Leerständen ist zentrales Thema
>  Anhaltend solide Nachfrage nach A-Lagen
>  Zunahme von Leerständen bei ineffizienten Liegen- 

schaftsflächen
>  Zunahme von Modernisierungen und Umbauten  

bei Bestandsliegenschaften

Verkaufsflächen
>  Erstklassige A-Lagen im Innenstadtbereich bleiben attraktiv
>  B- und C-Lagen mit sinkenden Mietpreisen und zunehmend 

schwererem Stand, besonders in Kleinstädten
>  Robuste Nachfrage nach Flächen in optimal gelegenen Ein-

kaufszentren mit einem nachhaltig diversifizierten Angebot
>  Einkaufstourismus pendelt sich auf hohem Niveau ein
>  Marktanteil des Onlinehandels steigt stetig

IMMOBILIENINVESTITIONEN

IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGEN

>  Digitalisierungsgrad der Branche steigt und führt zu disruptiven Entwicklungen
>  Umwandlung von «Smart Data» in Erträge
>  Outsourcing von Property- und Facility-Managementtätigkeiten setzt sich fort
>  Nachfrage von Wohnflächen stark abhängig von Zuwanderung, Altersstrukturveränderungen, Lifestyle und Realeinkommen
>  Zunehmende Komplexität auf Eigentümerseite
>  Rückläufige Verfügbarkeit von benötigten Personalressourcen und Fähigkeiten (intensiver «war for talents»)

RETAIL

>  Wachsende Digitalisierung und Zunahme von E- & M-Commerce
>  Wachstum von Omni-Channel-Konzepten hält an
>  Spezialisierung in Verbindung mit hervorragenden Dienstleistungskomponenten bietet Differenzierungspotenzial
>  Zunehmende Bedeutung von «Shoppertainment»
>  Ausgeprägte Emotionalisierung von Produkten / Marken
>  Stagnierende Detailhandelsumsätze (Non-Food)
> Kostenmanagement als zentrales Steuerungselement
> Konzepte von internationalen Department Stores sind zukunftsträchtig (Multi-Brand-Einkaufsdestinationen)

LEBEN UND WOHNEN IM ALTER

>  Steigende Nachfrage aufgrund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft
>  «Pflege-Service» als Differenzierungsmerkmal
>  Fokus auf zentrale, gut erschlossene Lagen
>  Personalentwicklung und -management als zentrale Erfolgskomponenten
>  Anhaltende Regulierungsdichte und restriktive Bewilligungspraxis als wesentliche Herausforderungen
>  Finanzierungsprobleme bei Gemeinden schaffen zunehmend Potenzial für Private-Public-Partnership-(PPP-)Modelle
>  Steigende Nachfrage nach Wohnangeboten mit bezahlbaren Zusatzdienstleistungen
>  Markteintritt von branchenfremden Dienstleistern in den Gesundheitsmarkt
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 Swiss Prime Site  SXI Real Estate Shares Index  SPI Swiss Performance Index

Quelle: Credit Suisse, Thomson Datastream

PERFORMANCE DER SWISS PRIME SITE-AKTIE SEIT BÖRSENGANG
vom 05.04.2000 bis zum 31.12.2016 (indexiert)

KAPITALMARKT
Swiss Prime Site ist seit April 2000 an der SIX Swiss Exchange 
kotiert und weist per Bilanzstichtag eine Börsenkapitalisie-
rung von rund CHF 6.0 Mrd. sowie eine durchschnittliche jähr-
liche Performance von 7.8% seit dem Börsengang auf.

AKTIE

Die Aktie der Swiss Prime Site AG hat am 31. Dezember 2016 mit einem Börsenkurs von CHF 83.35  

geschlossen [Schlusskurs per 31. Dezember 2015 CHF 78.50 und Ausschüttung am 19. April 2016 von  

CHF 3.70 pro Aktie]. Daraus resultierte eine Performance (Total Return) von + 10.9% im Jahr 2016 [+ 13.7%]. 

Die Performance der Aktie lag damit leicht unter dem Vergleichsindex SXI Real Estate Shares Index 

(+ 11.7%), aber deutlich über dem SPI Swiss Performance Index (–1.4%).

Der Höchstkurs der Aktie von CHF 90.65 wurde am 26. Juli 2016 erreicht. Am 21. Januar 2016 notierte 

die Aktie bei CHF 74.95 auf dem tiefsten Niveau. Das durchschnittliche tägliche Handelsvolumen betrug 

im Jahr 2016 CHF 13.8 Mio. [CHF 14.5 Mio.].

Die durchschnittliche jährliche Performance der Vergleichsindizes SXI Real Estate Shares Index und SPI 

Swiss Performance Index seit dem Börsengang lag bei + 6.3% respektive + 3.5%. Die Performance der 

Swiss Prime Site-Aktie lag mit + 7.8% deutlich über den Vergleichsindizes.
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LAGEBERICHT
Kapitalmarkt

 Swiss Prime Site  SXI Real Estate Shares Index  SPI Swiss Performance Index  SXI Real Estate Funds

Quelle: Credit Suisse, Thomson Datastream

PERFORMANCE DER SWISS PRIME SITE-AKTIE IN DEN LETZTEN FÜNF JAHREN
vom 01.01.2012 bis zum 31.12.2016 (indexiert)

 Swiss Prime Site  SXI Real Estate Shares Index  SPI Swiss Performance Index

Quelle: Credit Suisse, Thomson Datastream
1  Schlusskurs 31.12.2016: CHF 83.35 / Maximum: CHF 90.65 (26.07.2016) / Minimum: CHF 74.95 (21.01.2016)

 

Im Fünf-Jahres-Vergleich wies die Swiss Prime Site-Aktie eine Performance von + 52.4% auf und lag 

somit über dem Vergleichsindex SXI Real Estate Shares Index von + 45.5% und dem SXI Real Estate 

Funds Index (+ 32.3%).

PERFORMANCE DER SWISS PRIME SITE-AKTIE 2016 1

vom 01.01.2016 bis zum 31.12.2016 (indexiert)
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Kennzahlen zur Aktie

Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 5.67 5.70 4.72 5.30 4.41 – 16.8

Gewinn pro Aktie ohne Neubewertungseffekte CHF 3.61 3.69 3.90 4.20 4.04 – 3.8

NAV pro Aktie nach latenten Steuern CHF 65.22 67.91 69.06 71.15 72.43 1.8

NAV pro Aktie vor latenten Steuern CHF 78.62 82.65 84.77 85.83 87.24 1.6

Ausschüttung pro Aktie CHF 3.60 3.60 3.70 3.70 3.701 –

Ausschüttungsrendite2 % 4.7 5.2 5.1 4.7 4.41 – 6.4

Schlusskurs am Bilanzstichtag CHF 76.35 69.05 73.00 78.50 83.35 6.2

Höchst CHF 82.95 78.45 76.00 87.80 90.65 3.2

Tiefst CHF 69.30 66.35 68.95 70.65 74.95 6.1

Prämie % 17.1 1.7 5.7 10.3 15.1 46.6

Durchschnittliches Handelsvolumen pro Tag CHF Mio. 11.5 8.3 8.6 14.5 13.8 – 4.8

Börsenkapitalisierung CHF Mio. 4 581.9 4 177.7 4 439.9 5 467.6 5 957.8 9.0

1  Gemäss Antrag an die Generalversammlung vom 11.04.2017
2  Auf Basis des Jahresschlusskurses

Angaben zur Aktie Angaben in 2012 2013 2014 2015 2016

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Aktienkapital CHF Mio. 918.2 925.7 930.6 1 065.7 1 093.6 2.6

Nennwert pro Aktie CHF 15.30 15.30 15.30 15.30 15.30 –

Ausgegebene Aktien Anzahl 60 011 611 60 503 081 60 820 602 69 651 534 71 478 917 2.6

Eigene Aktien Anzahl – 4 828 – 18 916 – 2 682 – 2 780 – 1 336 – 51.9

Durchschnittlicher Bestand eigener Aktien Anzahl – 4 369 – 5 847 – 6 458 – 6 506 – 2 098 – 67.8

Durchschnittlich ausstehende Aktien Anzahl 54 873 552 60 368 821 60 512 651 67 127 792 70 781 230 5.4

Ausstehende Aktien Anzahl 60 006 783 60 484 165 60 817 920 69 648 754 71 477 581 2.6

AKTIENKENNZAHLEN

 NAV vor latenten Steuern 

 NAV nach latenten Steuern

BÖRSENKAPITALISIERUNG
in CHF Mrd.

NAV PRO AKTIE
in CHF

Börsenkapitalisierung

Die Börsenkapitalisierung betrug am 31. Dezember 2016 rund CHF 6.0 Mrd. [CHF 5.5 Mrd.], was einer 

Zunahme von 9.0% entsprach. Sie berechnete sich aus der Anzahl am Jahresende ausgegebener Aktien 

von 71 478 917 [69 651 534] und dem Schlusskurs der Aktie von CHF 83.35 [CHF 78.50]. Die Aktienzahl 

nahm seit 2012 von 60 011 611 auf 71 478 917 per Bilanzstichtag zu. Im Berichtsjahr erhöhte sich das 

Aktienkapital durch Wandlungen der CHF-190.35-Mio.-Wandelanleihe um 1 827 383 Aktien respektive 

um CHF 28.0 Mio.
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1 Schweiz  71% [73%]

2  Europa  
(ohne Schweiz)  23% [21%] 

3 Andere Länder  6% [6%]

1 Juristische Personen 36% [34%] 

2 Pensionskassen 21% [22%] 

3 Fonds 18% [18%]

4 Natürliche Personen 16% [17%] 

5 Übrige 5% [5%] 

6 Versicherungen 4% [4%]

AKTIONÄRSKATEGORIEN
eingetragene Aktien

AKTIONARIAT NACH LÄNDERN
eingetragene Aktien

NAV pro Aktie

Der NAV pro Aktie vor latenten Steuern erhöhte sich um 1.6% von CHF 85.83 auf CHF 87.24. Nach latenten 

Steuern nahm er um 1.8% von CHF 71.15 auf CHF 72.43 zu. Auf der Basis des Schlusskurses der Aktie 

resultierte eine Prämie von 15.1% [10.3%].

Aktionärsstruktur

Per Bilanzstichtag waren rund 66% [66%] der ausgegebenen 71 478 917 [69 651 534] Aktien eingetragen. 

Der Dispobestand blieb konstant bei 34% [34%]. Rund 95% [94%] der eingetragenen Aktionäre waren 

im Besitz von weniger als 5 000 Aktien, 4% [5%] hielten zwischen 5 001 und 50 000 Aktien und 1% [1%] 

eine Beteiligung von mehr als 50 001 Aktien. 71% [73%] der eingetragenen Aktien wurden in der Schweiz 

gehalten. Der Swiss Prime Site AG waren per Bilanzstichtag drei [drei] Aktionäre mit einer Beteiligung 

von mehr als 3% bekannt. 

1 Gemäss Antrag an die Generalversammlung vom 11.04.2017

Dividendenpolitik und Ausschüttung 

Swiss Prime Site beteiligt ihre Aktionäre am Unternehmensgewinn mit einer aktionärsfreundlichen  

Dividende in Form einer Ausschüttung aus Reserven aus Kapitaleinlagen oder einer Nennwertreduktion. 

Diese Ausschüttungen unterliegen nicht der schweizerischen Verrechnungssteuer und sind für in der 

Schweiz steuerpflichtige Privatpersonen grundsätzlich von der Einkommenssteuer befreit. Es ist in der 

Regel vorgesehen, 80% des Gewinns pro Aktie vor Neubewertungseffekten auszuschütten.

Der Verwaltungsrat beantragt im Rahmen der Generalversammlung vom 11. April 2017 eine Dividende  

von CHF 3.70 pro Aktie in Form einer aktionärsfreundlichen, verrechnungssteuerfreien Ausschüttung  

aus Kapitaleinlagereserven. Basierend auf dem Jahresschlusskurs von CHF 83.35 resultiert eine attrak-

tive Ausschüttungsrendite von 4.4%.

Die Ausschüttungen pro Aktie haben sich seit der Börsenkotierung im Jahr 2000 von CHF 1.60 (aus-

bezahlt im Geschäftsjahr 2001, bereinigt um Aktiensplit 1:5) auf CHF 3.70 für das Geschäftsjahr 2016 

erhöht. Die Ausschüttungsrenditen bewegten sich zwischen 3.2% und 6.7%.

AUSSCHÜTTUNG PRO AKTIE
in CHF
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1 Gemäss Antrag an die Generalversammlung vom 11.04.2017

Wandelanleihen Angaben in 2016 2023

Emissionsvolumen CHF Mio. 190.35 250.0

Nominalwert am Bilanzstichtag CHF Mio. – 250.0

Wandlungen in Berichtsperiode CHF Mio. 149.65 –

Anzahl gewandelter Aktien in Berichtsperiode Anzahl 1 827 383 –

Wandelpreis CHF 81.89 105.38 

Zinssatz % 1.875 0.25 

Laufzeit Jahre 5 7 

Fälligkeit Datum 21.06.2016 16.06.2023

Valorennummer 13 119 623 
(SPS11) 

32 811 156 
(SPS16) 

ISIN-Nr. CH0131196237 CH0328111569 

Börsenkurs am 31.12.2016 % 0.00 99.30 

Anleihen Angaben in 2018 2019 2020 2021 2024 2025

Emissionsvolumen CHF Mio. 115.0 200.0 230.0 300.0 100.0 250.0

Zinssatz % 1.125 1.0 2.0 1.75 2.0 0.5 

Laufzeit Jahre 5 5 7 7 10 9 

Fälligkeit Datum 11.07.2018 10.12.2019 21.10.2020 16.04.2021 10.12.2024 03.11.2025

Valorennummer 21 564 566 
(SPS13) 

25 704 216 
(SPS141) 

21 565 073 
(SPS131) 

23 427 449 
(SPS14) 

25 704 217 
(SPS142) 

33 764 553 
(SPS161) 

ISIN-Nr. CH0215645661 CH0257042165 CH0215650737 CH0234274493 CH0257042173 CH0337645532 

Börsenkurs am 31.12.2016 % 101.80 102.35 106.50 105.85 110.00 98.85 

ANLEIHEN

Swiss Prime Site hatte per Bilanzstichtag eine im Berichtsjahr erfolgreich am Kapitalmarkt platzierte 

Wandelanleihe mit einem Emissionsvolumen von CHF 250.0 Mio. ausstehend. Jede einzelne Anleihe 

mit Nominalwert von CHF 0.005 Mio. ist jederzeit in Namenaktien der Gesellschaft wandelbar.

Ferner hat Swiss Prime Site sechs Anleihen mit einem Emissionsvolumen von CHF 100.0 Mio.,  

CHF 115.0 Mio., CHF 200.0 Mio., CHF 230.0 Mio., CHF 250.0 Mio. und CHF 300.0 Mio. ausstehend. Die 

Anleihe über CHF 250.0 Mio. wurde im Berichtsjahr erfolgreich am Kapitalmarkt platziert. Die Laufzeiten 

betragen zwischen fünf und zehn Jahren, und die Zinssätze bewegen sich zwischen 0.5% und 2.0%. 

Das aktuell tiefe Zinsumfeld wurde erfolgreich genutzt, um sich mittel- bis langfristig zu attraktiven 

Konditionen zu refinanzieren.

AUSSCHÜTTUNGSRENDITE
in %

ECKDATEN
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GESCHÄFTS- 
ENTWICKLUNG  
DER GRUPPE
Swiss Prime Site hat im Berichtsjahr 2016 ihre nachhaltige 
Wachstumsstrategie im Kerngeschäft Immobilien und in  
den immobiliennahen Geschäftsfeldern erfolgreich voran- 
getrieben.

ALLGEMEINE ENTWICKLUNG DER GRUPPE

Mit den Ergebnissen für 2016 hat Swiss Prime Site die zum Jahresbeginn ausgegebene Guidance erfüllt.  

Im wichtigen Kerngeschäft Immobilien konnte die Leerstandsquote in einem zunehmend anspruchs-

volleren Marktumfeld von 6.7% auf 6.1% reduziert werden. Weiter konnte mit renditeträchtigen  

Immobilienzukäufen das Immobilienportfolio erstmals in der Unternehmensgeschichte über die 

CHF 10.0 Mrd.-Schwelle gesteigert werden. Weiterer positiver Effekt des Immobilienportfoliowachstums 

ist die erneute Steigerung der Mieterträge um 1.6% (Konzern). Ebenso konnte weiteres Wachstum in 

den immobiliennahen Geschäftsfeldern realisiert werden. Wincasa konnte im Geschäftsfeld Immobi-

liendienstleitungen das verwaltete Gesamtvermögen auf rund CHF 64.0 Mrd. steigern und die damit 

verbundenen Dienstleistungserträge erhöhen. Jelmoli konnte im Geschäftsfeld Retail im Berichtsjahr 

viele wichtige Projekte umsetzen und sich auch im Rahmen der geplanten Standorterweiterung am 

Flughafen Zürich optimal positionieren. Die Tertianum Gruppe fokussierte 2016 einerseits auf die In-

tegration der beiden akquirierten Unternehmen SENIOcare und BOAS Senior Care und andererseits 

auf den konsequenten Ausbau des Betriebsnetzes. Der gesamte Ertragsbeitrag der immobiliennahen 

Geschäftsfelder hat 2016 wiederholt positiv zum Gruppenergebnis beigetragen. Ausserdem konnte 

die kontinuierliche Realisierung von gruppenweiten Synergiepotenzialen im Geschäftsjahr erfolgreich 

weitergeführt werden.

 

Die Finanzlage der Gruppe wurde 2016 optimiert und gegenüber 2015 deutlich verbessert. Mit dem 

Convertible Bond (Q2) und dem Straight Bond (Q4) mit jeweils CHF 250.0 Mio. konnten laufende Ent-

wicklungsprojekte kostengünstig finanziert und die Eigenkapitalquote gestärkt werden. Zudem wurde 

das attraktive Zinsumfeld erfolgreich für eine graduelle Senkung der Finanzierungskosten genutzt. Die 

sehr solide Finanzierung sichert Swiss Prime Site weiterhin eine hohe operative Flexibilität und schafft 

eine ideale Ausgangslage für weitere strategische Entwicklungsschritte.

 

Mit ihrem innovativen Geschäftsmodell ist Swiss Prime Site sehr gut positioniert, um im Kerngeschäft  

mit Investitionen in erstklassige Liegenschaften und dem Ausbau der immobiliennahen Geschäftsfel-

der und der entsprechenden Ertragsdiversifikation, zukünftig nachhaltige Rentabilität und Wachstum 

zu realisieren.
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FOKUS IM GESCHÄFTSJAHR 2016

FORTFÜHRUNG UND STÄRKUNG DES INNOVATIVEN  
GESCHÄFTSMODELLS

>  Swiss Prime Site hat sich 2016 mit Akquisitionen, organisa- 
torischen Optimierungen und strategischen Weichen- 
stellungen für zukünftiges ertragsstarkes Wachstum posi- 
tioniert.

>  Neben der ausgezeichneten Entwicklung im Kerngeschäft  
mit Immobilien konnten in jedem immobiliennahen Geschäfts- 
feld wichtige strategische Meilensteine erreicht werden.

>  Die Akquisition der Berner immoveris dient der Stärkung der 
Position von Wincasa im Mittelland und in der Romandie.

>  Abschluss der Akquisition von BOAS Senior Care in der  
Romandie und gleichzeitige Etablierung der Tertianum  
Gruppe als grösster und umsatzstärkster privater Anbieter  
im Geschäftsfeld Leben und Wohnen im Alter.

>  Kommunikation der Eröffnung eines weiteren Jelmoli- 
Standorts am Flughafen Zürich.

>  Gruppenweite Etablierung der DNA mit Vision / Mission / Stra- 
tegie / Unternehmenswerten und Nachhaltigkeitsanspruch.

ZUSÄTZLICHE MIETERTRÄGE DURCH PROJEKT- 
REALISIERUNGEN

>  Die für 2016 ausgewiesenen Mieterträge konnten gegenüber 
dem Vorjahr um 1.6% gesteigert werden. Die Ertrags- 
steigerung ist ein direktes Resultat der effektiven Leer-
standsreduktion, ertragssteigernder Portfoliozukäufe und 
Moderni-sierungen. 

>  Weiter konnte Swiss Prime Site die anspruchsvolle Nach-
frage nach flexiblen und effizienten Flächen mit ihrem 
 hochstehenden Bestandsportfolio bestens bedienen. 

FORTFÜHRUNG EINES AKTIVEN UND WERTORIENTIERTEN 
PORTFOLIO- UND ASSET-MANAGEMENTS

>  Swiss Prime Site hat 2016 Immobilien für CHF 257.3 Mio.  
gekauft bzw. für CHF 75.2 Mio. verkauft. 

>  Der Gewinn aus den Immobilientransaktionen beläuft sich  
auf insgesamt CHF 24.9 Mio.

>  Als Ergebnis des proaktiven Portfoliomanagements weist 
Swiss Prime Site per Ende 2016 erstmals in der Unterneh-
mensgeschichte ein Immobilienportfoliovolumen von über 
CHF 10.0 Mrd. aus.

INTENSIVIERUNG DER PROJEKTENTWICKLUNGEN

>  Swiss Prime Site verfügt über eine attraktive Projektpipeline. 
Das Gesamtvolumen beträgt rund CHF 2.0 Mrd., wobei rund 
CHF 1.5 Mrd. auf kurz- bis mittelfristige und rund CHF 0.5 Mrd. 
auf langfristige Projektentwicklungen entfallen. 

>  Projektentwicklungen stellen für Swiss Prime Site eine rendi-
testarke zukünftige Ertragsquelle dar und dienen als wichti-
ger organischer Wachstumspfeiler des Immobilienportfolios. 

KONTINUIERLICHE OPTIMIERUNG DES  
LEERSTANDSMANAGEMENTS

>  Reduktion der Leerstandsquote auf 6.1% (Konzern) und  
auf 5.9% (Segment).

>  Bedeutende Vermietungen basierend auf dem hochstehen-
den Immobilienportfolio umgesetzt.

FOKUSSIERUNG AUF MODERNISIERUNGEN  
UND UMBAUTEN

>  Erfolgreiche Umnutzung und Eröffnung des Motel One in  
Basel / Freie Strasse 68 – 2017 folgt die Eröffnung des Motel 
One in Zürich / Brandschenkestrasse 25.

>  Weitere Liegenschaften im Bestandsportfolio für zukünftige 
Umnutzungen definiert und, wie beispielsweise beim NZZ-
Areal in Schlieren, bereits mit Ankermietern am Markt platziert.

>  Wirkungsvolle Kommunikation des neuen Nutzungskonzepts 
der Schönburg, Bern.

SICHERSTELLUNG EINER ATTRAKTIVEN  
DIVIDENDENPOLITIK

>  2016 wurde die Dividende wiederholt operativ verdient  
und damit die Kontinuität einer attraktiven Dividendenpolitik 
gesichert.

>  Gewinnausschüttung an die Aktionäre erfolgt zu einer  
hervorragenden Aktienrendite.

>  Direkte Weitergabe der Erfolge von Swiss Prime Site  
an die Aktionäre.

FORCIERUNG DER PROJEKTE IM GESCHÄFTSFELD  
LEBEN UND WOHNEN IM ALTER

>  2016 wurden vier Betriebe zusätzlich in die Tertianum Gruppe 
eingebunden.

>  Weiteres Wachstumspotenzial bieten sogenannte Private-
Public-Partnership-(PPP-)Projekte wie beispielsweise in 
Richterswil. Hier konnte Swiss Prime Site mit Tertianum die 
Gemeinde von einer beidseitig vorteilhaften Zusammenarbeit 
überzeugen.

>  Anstehende Tertianum-Projekte ermöglichen den sukzessi-
ven Ausbau des Geschäftsfelds entlang der demografischen 
Entwicklung.
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GRADUELLE SENKUNG DER FINANZIERUNGSKOSTEN  
IM TIEFZINSUMFELD

>  Swiss Prime Site hat im abgelaufenen Geschäftsjahr den 
durchschnittlichen Zinssatz für Finanzverbindlichkeiten  
um 0.3% gesenkt und damit die Finanzierungskosten weiter 
optimiert.

AUFRECHTERHALTUNG EINER EIGENKAPITALQUOTE  
VON +/– 45%

>  Die Eigenkapitalquote wurde weiter verbessert und  
per Jahresende auf 46.6% ausgebaut. 

>  Die CHF-190.35-Mio.-Wandelanleihe wurde zu rund 80%  
gewandelt, was zu einer weiteren Stärkung der Eigen- 
kapitalbasis geführt hat.

>  Die stetige Verbesserung der Eigenkapitalquote ist  
das Ergebnis der soliden Finanzierungsstrategie von  
Swiss Prime Site.

SICHERSTELLUNG EINES AUSGEWOGENEN  
VERSCHULDUNGSGRADS UND FÄLLIGKEITSPROFILS

>  Der Verschuldungsgrad von Swiss Prime Site wurde 2016 
gegenüber 2015 einhergehend mit einer nachhaltigen und 
langfristigen Finanzierungsstrategie im Tiefzinsumfeld weiter 
verbessert. 

>  Das Fälligkeitsprofil von Swiss Prime Site weist eine analog 
positive Entwicklung auf. Im abgelaufenen Geschäftsjahr 
konnte die durchschnittliche Restlaufzeit bei komfortablen 
4.5 Jahren fixiert werden. 

>  Swiss Prime Site hat im Juni 2016 einen Convertible Bond 
und im Oktober einen Straight Bond mit einem Volumen von 
jeweils CHF 250.0 Mio. lanciert. Der Mittelzufluss wurde 
mitunter zur Refinanzierung von ausstehenden kurzfristigen 
Finanzverbindlichkeiten genutzt.

ERTRAGS- UND WACHSTUMSPOTENZIALE DER  
GESCHÄFTSFELDER AUSSCHÖPFEN

>  2016 konnten die Geschäftsfelder von Swiss Prime Site  
erfolgreich weiterentwickelt werden und haben damit  
wesentlich zum positiven Geschäftsergebnis beigetragen.

IDENTIFIZIERUNG UND REALISIERUNG VON  
GRUPPENWEITEN SYNERGIEPOTENZIALEN

>  2016 wurde die Realisierung von Synergien innerhalb der 
Gruppe und zwischen den Gruppengesellschaften zielführend 
weiter vorangetrieben. 

>  Ergänzend wurde 2016 eine gruppenweite Initiative zur  
Identifizierung und zukünftigen Umsetzung von Synergien 
lanciert. Künftig sollen in den kommenden Businessplan- 
jahren (2017 – 2020) rund CHF 2.0  – 3.0 Mio. p.a. an Synergien  
innerhalb der Gruppe realisiert werden.

NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

>  Swiss Prime Site hat 2016 mit der Verankerung eines Nach-
haltigkeitskompasses in der Unternehmens-DNA das Funda-
ment für einen umfassenden Nachhaltigkeitsansatz gelegt 
und erstmals anhand von Roadmaps die Nachhaltigkeitsziele 
für alle Geschäftsfelder erfasst.

>  Der Führungsanspruch von Swiss Prime Site bezüglich Nach-
haltigkeit wird ab 2017 mit einem Nachhaltigkeitsbericht noch 
weiter akzentuiert.
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ERTRAGSENTWICKLUNG

Angaben in 2012 2013 2014 2015 2016

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Betriebsertrag CHF Mio. 584.6 764.7 852.7 995.2 1 049.5 5.5

Neubewertungserfolg Renditeliegenschaften, 
netto

CHF Mio. 187.3 186.7 113.2 124.6 60.5 – 51.4

Verkaufserfolg Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 8.5 15.3 2.1 30.9 24.9 – 19.4

Betriebsaufwand CHF Mio. – 267.8 – 436.0 – 518.9 – 609.4 – 683.7 12.2

Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 514.4 539.2 462.8 553.4 459.8 – 16.9

Finanzaufwand CHF Mio. – 117.0 – 109.4 – 100.0 – 100.8 – 86.0 – 14.7

Ertragssteueraufwand CHF Mio. – 93.6 – 96.6 – 79.0 – 102.2 – 67.5 – 34.0

Gewinn CHF Mio. 311.3 343.9 286.7 355.1 311.2 – 12.4

Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 5.67 5.70 4.72 5.30 4.41 – 16.8

WESENTLICHE FINANZKENNZAHLEN

Der Gewinn des Berichtsjahrs 2016 betrug CHF 311.2 Mio. [CHF 355.1 Mio.]. Die Abnahme um CHF 43.9 Mio. 

war wesentlich bedingt durch die im Vorjahr erzielten Gewinne aus den verkauften Stockwerkeigen-

tumseinheiten auf dem Maag-Areal in Zürich und die im Berichtsjahr tieferen Neubewertungserfolge. 

Gegenüber dem Vorjahr resultierte zudem ein tieferer Aufwand für Personalvorsorge, dies bedingt durch 

Reglementsanpassungen in verschiedenen Vorsorgestiftungen. Der Gewinn ohne Neubewertungseffekte 

erhöhte sich um 1.4% auf CHF 284.8 Mio. [CHF 280.8 Mio.].

Beim Vergleich mit dem Vorjahr ist zu beachten, dass die Akquisitionen von SENIOcare (ab 1. Oktober 

2015) und BOAS Senior Care (ab 29. Februar 2016) als Ergänzung und Stärkung des Geschäftsfelds 

Leben und Wohnen im Alter konsolidiert und damit in der Swiss Prime Site-Gruppe enthalten sind. 

Das Berichtsjahr wurde nicht von erstmalig anzuwendenden IFRS Vorschriften beeinflusst. Aus IAS 19 

revised, «Leistungen an Arbeitnehmer», können Volatilitäten im Personalaufwand resultieren.

Der Betriebsgewinn (EBIT) ohne Neubewertungen nahm um 6.9% von CHF 428.9 Mio. auf CHF 399.3 Mio.  

ab. Das EBIT inklusive Neubewertungen nahm um 16.9% von CHF 553.4 Mio. auf CHF 459.8 Mio. ab.

 Gewinn inklusive NBE1  Gewinn exklusive NBE1 EBIT inklusive NBE1  EBIT exklusive NBE1

1 Neubewertungseffekte: Neubewertungen und latente Steuern

BETRIEBSGEWINN (EBIT)
in CHF Mio.

GEWINN
in CHF Mio.
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 Ertrag aus Vermietung1  Ertrag aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften  Ertrag aus Immobiliendienstleistungen2 

 Ertrag aus Retail  Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter 1  Übriger betrieblicher Ertrag
1 Akquisition der Résidence les Sources BOAS SA per 01.07.2016, der BOAS Senior Care per 29.02.2016 und der SENIOcare Gruppe per 01.10.2015
2 Akquisition der immoveris ag und der immoveris properties ag per 27.05.2016

BETRIEBSERTRAG
in CHF Mio.

 Immobilienaufwand  Aufwand der verkauften Entwicklungsliegenschaften  Warenaufwand  

 Personalaufwand  Sonstiger Betriebsaufwand  Abschreibungen, Amortisationen, Wertminderungen

BETRIEBSAUFWAND
in CHF Mio.

Swiss Prime Site entwickelte sich im Geschäftsjahr unvermindert dynamisch und erzielte einen von 

CHF 995.2 Mio. um 5.5% auf CHF 1 049.5 Mio. gestiegenen Betriebsertrag. Auf Gruppenebene nahm 

der Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften um 1.6% auf CHF 453.0 Mio. [CHF 445.9 Mio.] zu. Die 

Liegenschaftsverkäufe im Vorjahr konnten mit Liegenschaftskäufen und Akquisitionen im Geschäftsfeld 

Leben und Wohnen im Alter kompensiert werden. Der Ertrag aus Immobiliendienstleistungen verzeich-

nete eine Steigerung von 6.1% auf CHF 115.6 Mio. [CHF 109.0 Mio.]. Der Ertrag aus Retail veränderte 

sich um 2.3% auf CHF 133.6 Mio. [CHF 136.8 Mio.]. Die Vergleichsperiode beinhaltet die Erträge aus 

dem Restaurant Clouds, welches am 1. Juli 2015 an die Candrian Catering AG übergeben wurde. Die 

Zunahme des Ertrags aus Leben und Wohnen im Alter um 78.2% auf CHF 328.2 Mio. [CHF 184.2 Mio.] 

war die Folge der Integration der SENIOcare ab Anfang Oktober 2015 und der BOAS Senior Care ab 

März 2016. Der übrige Ertrag war mit CHF 19.1 Mio. positiv beeinflusst durch Erträge aus dem Real 

Estate Investment Management der Swiss Prime Anlagestiftung.

Der Betriebsaufwand erhöhte sich vor allem akquisitionsbedingt um 12.2% von CHF 609.4 Mio. auf CHF 

683.7 Mio. Davon entfielen CHF 130.8 Mio. [CHF 103.3 Mio.] auf Immobilienaufwand und CHF 100.7 Mio. 

[CHF 84.7 Mio.] auf Warenaufwand. Die Zunahme des Immobilienaufwands resultierte vor allem aus 

dem um CHF 26.2 Mio. höheren Fremdmietaufwand, insbesondere für die zugemieteten Liegenschaften 

im Geschäftsfeld Leben und Wohnen im Alter. Ferner ergaben sich höhere Kosten zulasten des Eigen-

tümers (Heiz- und Betriebskosten) infolge des Wachstums des Immobilienportfolios. Der Warenaufwand 

erhöhte sich insbesondere durch die Integration von SENIOcare und BOAS Senior Care.

Der Personalaufwand betrug CHF 347.4 Mio. [CHF 269.2 Mio.], der sonstige Betriebsaufwand 

CHF 61.6 Mio. [CHF 60.0 Mio.], und die Abschreibungen, Amortisationen und Wertminderungen lagen  

bei CHF 43.2 Mio. [CHF 29.2 Mio.]. Der Personalaufwand ist insbesondere beeinflusst durch die Akqui-

sitionen im Geschäftsfeld Leben und Wohnen im Alter sowie durch Reglementsanpassungen in den 

Vorsorgestiftungen. 
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Die Zunahme des Portfoliowerts um CHF 405.5 Mio. respektive 4.2% setzte sich hauptsächlich zusam-

men aus den drei Verkäufen (CHF – 59.9 Mio.), Wertänderungen (inklusive Renovationen/Investitionen) 

bei den übrigen Bestandsliegenschaften (CHF + 147.0 Mio.) und den fünf gekauften Bestandsobjekten 

(CHF +250.2 Mio.).

Die Leerstandsquote hat sich gegenüber dem Vorjahr wie erwartet von 6.7% auf 6.1% vermindert. Sie 

lag im prognostizierten Bereich von 6.0% bis 6.5%.

ENTWICKLUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

In der Berichtsperiode wurden im Rahmen der Portfoliooptimierung und durch das Wahrnehmen von 

Verkaufsopportunitäten drei Liegenschaften verkauft und fünf gekauft. Der Fair Value der verkauften 

Liegenschaften betrug Ende 2015 total CHF 59.9 Mio. Daraus resultierten Verkaufserfolge nach Transak-

tionskosten von netto CHF 24.9 Mio. [CHF 30.9 Mio.]. Das Portfolio umfasste 184 Liegenschaften [182].

Die Ertragsqualität wurde unterstrichen durch die gute Bonität der Mieter. Die fünf grössten externen 

Mieter sind renommierte Unternehmen und trugen 20.1% [20.9%] zum Mieterlös bei. 58% [61%] aller 

Mietverträge weisen eine Restlaufzeit von vier oder mehr Jahren aus. 

ENTWICKLUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS (FAIR VALUE)
in CHF Mio.

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTE
in % (Konzern)

Fair Value
31.12.2015

Umbauten /
Sanierungen 

Projekte

Verkäufe Übrige  
Bestandsliegen- 

schaften 

Übrige  
Bauländer

Fertigstellung 
Projekte 

Käufe Fair Value
31.12.2016
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Die Nettomieterträge haben sich um 1.6% von CHF 445.9 Mio. auf CHF 453.0 Mio. erhöht. Die Zunahme 

um CHF 7.1 Mio. resultierte aus Verkäufen (CHF – 14.4 Mio.), Veränderungen bei den Bestandsliegen-

schaften (CHF – 5.0 Mio.), Umbauten und Sanierungen (CHF – 3.6 Mio.), Käufen (CHF + 4.1 Mio.), zugemie-

teten Liegenschaften im Bereich Leben und Wohnen im Alter (CHF + 25.1 Mio.) sowie dem Pro-rata-Effekt 

aus der Fertigstellung von Projekten (CHF + 0.9 Mio.).

BEWERTUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

Per 31. Dezember 2016 bewertete die Wüest Partner AG das Immobilienportfolio mit CHF 10 092.1 Mio. 

[CHF 9 686.6 Mio.]. Dies führte auf Gruppenebene zu einer erfolgswirksamen Nettoaufwertung von 

CHF 60.5 Mio. [CHF 124.6 Mio.] (ohne Neubewertung der Betriebsliegenschaften) oder 0.6% des Port-

foliowerts per 31. Dezember 2015.

Die Neubewertung der Betriebsliegenschaften (vorwiegend der Liegenschaften, die im Geschäftsfeld 

Leben und Wohnen im Alter genutzt werden, sowie Jelmoli – The House of Brands) führte zu einer 

Neubewertung im sonstigen Ergebnis von CHF 23.0 Mio. [CHF 38.0 Mio.]. 

Von den 162 Bestandsliegenschaften (ohne Zukäufe (fünf), Baulandparzellen (zehn) und Liegenschaften 

im Bau (sieben) – total 22 Liegenschaften) wurden 115 höher und 47 tiefer bewertet als per 1. Januar 2016.

Der gewichtete durchschnittliche reale Diskontierungssatz von 3.47% nahm gegenüber dem 31. Dezem-

ber 2015 um 0.19% ab [3.66%]. Dies entsprach bei einer Teuerungsannahme von 0.5% [1.0%] einem 

nominalen Diskontierungssatz von 3.99% [4.69%].

1 Im Geschäftsfeld Leben und Wohnen im Alter
2 Inklusive zugemieteter Liegenschaften

ENTWICKLUNG DER NETTOMIETERTRÄGE
in CHF Mio. (Konzern)

Nettomiete
31.12.2015

Käufe Verkäufe Diff. zugemiet. 
Liegenschaften1

Veränderungen  
Bestands- 

liegenschaften

Umbauten /
Sanierungen

Fertigstellung 
Projekte 

Nettomiete
31.12.2016 2
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 Liegenschaften mit Büronutzung > 60%: Fair Value > CHF 20 Mio.
 Liegenschaften mit Verkaufsnutzung > 60%: Fair Value > CHF 20 Mio.
 Liegenschaften mit Mischnutzung: Fair Value > CHF 20 Mio.

Quelle: Wüest Partner AG

Die Marktmatrix visualisiert die hohe Liegenschafts- und Standortqualität des Portfolios. Nahezu 80% 

der Liegenschaften befinden sich im Topsegment, das sich durch höchste Standort- und Liegenschafts-

qualität auszeichnet.

PORTFOLIOQUALITÄT
Marktmatrix

Vergrösserung31.12.2016
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Angaben in 2012 2013 2014 2015 20161

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Betriebsertrag CHF Mio. 443.0 525.3 534.0 656.8 546.4 – 16.8

Neubewertung Renditeliegenschaften CHF Mio. 191.9 198.1 137.1 153.6 69.6 – 54.7

Verkaufserfolg Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 8.5 15.3 2.1 30.9 24.9 – 19.4

Betriebsaufwand CHF Mio. – 119.4 – 186.0 – 194.2 – 267.2 – 179.7 – 32.7

Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 525.8 561.3 491.9 586.2 469.9 – 19.8

1  Akquisition der immoveris ag und der immoveris properties ag per 27.05.2016

Der Ertrag aus der Vermietung von Liegenschaften reduzierte sich um CHF 16.3 Mio. auf CHF 415.7 Mio.  

[CHF 432.0 Mio.]. Die Leerstandsquote nahm um 0.6 Prozentpunkte auf 5.9% [6.5%] ab. Die Netto rendite 

des Immobilienportfolios ging leicht auf 3.7% zurück [3.9%]. Der Betriebsertrag reduzierte sich von 

CHF 656.8 Mio. auf CHF 546.4 Mio.

Die erfolgswirksamen Neubewertungen betrugen CHF 69.6 Mio. [CHF 153.6 Mio.]. Neben dem Erfolg 

aus dem Kerngeschäft beinhaltete dieses Geschäftsfeld auch den Erfolg aus dem Immobiliendienstleis-

tungsgeschäft von Wincasa. Der Betriebsgewinn (EBIT) nahm hauptsächlich aufgrund des gegenüber 

dem Vorjahr tiefer ausfallenden Neubewertungserfolgs und der im Vorjahr realisierten Erträge aus dem 

Verkauf von Entwicklungsliegenschaften von CHF 586.2 Mio. auf CHF 469.9 Mio. ab.

WESENTLICHE FINANZKENNZAHLEN

ENTWICKLUNG  
DER GESCHÄFTSFELDER
Das Kerngeschäft mit Immobilieninvestitionen und Immobili-
endienstleistungen sowie das immobiliennahe Geschäftsfeld 
Leben und Wohnen im Alter haben im Berichtsjahr die Ziele 
erreicht. Das Geschäftsfeld Retail hat sich im anspruchsvollen  
Detailhandelsumfeld behauptet und ist auf zukünftiges Wachs- 
tum ausgerichtet.

GESCHÄFTSFELD IMMOBILIEN

Durch ein innovatives und dynamisches Portfoliomanagement – unter anderem durch die Umnutzung 

und Repositionierung von Gebäuden – konnte die Portfolioqualität wiederum verbessert und die Leer-

standsquote gesenkt werden. Durch die Akquisitionen in der Berichtsperiode sind die aufgrund der 

Liegenschaftsverkäufe 2015 verlorenen Mieterträge bereits wieder teilweise kompensiert worden. Mit 

dem Erwerb des NZZ-Druckzentrums Schlieren und dem dafür angedachten Bildungszentrum eröffnet 

sich Swiss Prime Site mit dem Wachstumsmarkt Bildung ein neues innovatives Investitionsfeld.
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Die Abnahme des Mietertrags um CHF –16.3 Mio. respektive –3.8% resultierte aus Verkäufen im Vorjahr 

(CHF – 13.7 Mio.) und im laufenden Jahr (CHF – 0.7 Mio.), Veränderungen bei den Bestandsliegenschaf-

ten (CHF – 2.8 Mio.), Umbauten und Sanierungen (CHF – 3.6 Mio.), Käufen (CHF + 3.9 Mio.) sowie dem 

Pro-rata-Effekt der Fertigstellung von Projekten (CHF + 0.6 Mio.).

Wincasa

Der Ertrag aus Immobiliendienstleistungen der 2012 übernommenen Wincasa AG betrug im Geschäfts-

jahr 2016 CHF 115.7 Mio. Dies entsprach einem Wachstum von 5.7% gegenüber 2015 [CHF 109.5 Mio.] 

sowie einem 21.2%-Anteil am Betriebsertrag des Geschäftsfelds.

Ende 2016 betreute Wincasa rund 231 000 Mietobjekte, was einem Zuwachs von 56 000 Einheiten über 

die letzten fünf Jahre entspricht.

ENTWICKLUNG DER NETTOMIETERTRÄGE
in CHF Mio. (Geschäftsfeld Immobilien)

FÄLLIGKEIT DER MIETVERHÄLTNISSE
in % des Nettomietertrags per 31.12.2016 (Geschäftsfeld Immobilien)

Nettomiete
31.12.2015

Käufe Verkäufe Veränderungen  
Bestands- 

liegenschaften

Umbauten /
Sanierungen

Fertigstellung 
Projekte 

Nettomiete
31.12.2016
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Angaben in 2012 2013 2014 20151 2016

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Betriebsertrag CHF Mio. 178.2 175.9 172.3 156.4 151.7 – 3.0

Betriebsaufwand CHF Mio. – 179.3 – 182.4 – 171.4 – 159.3 – 154.0 – 3.3

Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. – 1.1 – 6.5 0.9 – 2.9 – 2.4 – 17.2

1  Übergabe des Gastronomiebetriebs der Clouds Gastro AG an die Candrian Catering AG per 01.07.2015

Der Ertrag im Geschäftsfeld Retail setzt sich zusammen aus den Umsätzen von CHF 133.7 Mio., dem 

Ertrag aus Vermietung von Verkaufsflächen von CHF 15.1 Mio. und CHF 2.9 Mio. aus übrigen Erträgen. 

Der Betriebsaufwand reduzierte sich um 3.3% von CHF 159.3 Mio. auf CHF 154.0 Mio. 

WESENTLICHE FINANZKENNZAHLEN

Im Berichtsjahr gelang eine weitere Aufwertung des Filialnetzes mit attraktiveren Standorten in Bern 

und Olten sowie einer Telefonie-Infrastruktur mittels Unified-Communication-Geräten. Zudem wurde 

ein neues Kommunikationsportal, «MyWincasa», für die Mieter lanciert. Diese Stossrichtung entspricht 

dem definierten Strategieziel, in den nächsten drei Jahren «Digital Master» zu werden. Hierzu wurde 

im Berichtsjahr die «Digitalstrategie» durch den Verwaltungsrat genehmigt. Um die qualitative Prozess- 

führerschaft voranzutreiben, wurden sowohl das digitale Prozess-Tool, die Leadership- und Talent-

Management-Programme als auch interne und externe Schnittstellen laufend optimiert und über das 

firmenweite Programm «Kontinuierlicher Verbesserungsprozess» gesteuert. Gemessen an den betreuten 

Liegenschaften nahm die Effizienz in den Bereichen Bewirtschaftung sowie Center Management um 

3% beziehungsweise 8% zu.

Die führende Marktposition konnte mittels Vertragsverlängerung der wichtigsten Grosskunden sowie 

Akquisitionen zweier erworbener Firmen im Mittelland weiter ausgebaut und ein Umsatzwachstum von 

über 5% erreicht werden. Erfreulich war das jeweils starke Wachstum in den Bereichen Bewirtschaftung 

mittels Implementierung weiterer Grossmandate, dem Center Management durch Gewinnung neuer 

Kunden und Mandate in Winterthur und Basel oder im Construction & Facility Management durch den 

Ausbau des Bauherrentreuhand-Geschäfts. Aufgrund innovativer und Virtual Reality-gestützter Konzepte 

wurde Letting & Investment Advisory für verschiedene Prestige-Bauten in der Vermarktung mandatiert. 

Die Einführung eines «Sustainability Snapshots» mit jährlich messbaren Key-Performance-Indikatoren 

zu den Dimensionen Ökonomie, Ökologie und Soziales unterstreicht den Willen, Wincasa nachhaltig 

und unternehmerisch in die Zukunft zu führen.

GESCHÄFTSFELD RETAIL

Das Geschäftsfeld Retail besteht aus dem Premium Department Store Jelmoli – The House of Brands 

in Zürich. Die grösste Position im Betriebsertrag ist der Ertrag aus Retail.

Angaben in 2012 2013 2014 2015 2016

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Jahressollmiete CHF Mrd. 2.57 2.63 2.75 2.96 3.26 10.1

Mietobjekte1 Anzahl 175 000 178 000 183 000 206 000 231 000 12.1

1  Gerundet auf Tsd.

KENNZAHLEN AUS IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGEN
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Angaben in 20131 2014 20152 20163

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Betriebsertrag CHF Mio. 111.6 201.9 237.6 406.0 70.9

Betriebsaufwand CHF Mio. – 106.6 – 193.7 – 229.4 – 390.8 70.4

Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 5.0 9.0 8.2 15.2 85.4

Gäste in Appartements (Durchschnitt) Anzahl 1 202 1 199 1 502 1 566 4.3

Gäste in Pflegeabteilungen (Durchschnitt) Anzahl 642 649 780 2 407 208.6

1  Akquisition der Tertianum Gruppe per 12.07.2013
2  Akquisition der SENIOcare Gruppe per 01.10.2015, der WGDM Papillon AG per 01.07.2015 und der Pflegewohngruppen Sternmatt per 05.01.2015
3  Akquisition der Résidence les Sources BOAS SA per 01.07.2016 und der BOAS Senior Care per 29.02.2016

Mit der konsequenten Ausrichtung auf die Qualität der Produkte und Dienstleistungen und auf ein 

vielfältiges Einkaufserlebnis wurde erfolgreich an innovativen Alternativen zum Einkaufstourismus 

und Onlinehandel gearbeitet. Mit der Realisierung der qualitativ hochstehenden Schuhabteilung, dem  

neuen Shop-in-Shop eines renommierten Zürcher Uhrenspezialisten, der Erneuerung zweier Top 

Brands im Sportbereich sowie der Weiterentwicklung der Gastronomie wurden wichtige strategische  

Weichen gestellt. Ferner wurde das erste Fauchon-Café ausserhalb von Paris lanciert, und es konnten  

weitere wichtige Marken zur qualitativen Aufwertung des Markenmix gewonnen werden. 2016 standen  

während der Umbauphasen teilweise Flächen nicht für den Verkauf zur Verfügung. Mit der angekündig-

ten Standorterweiterung am Flughafen Zürich ab 2019 werden Markenmix, Profitabilität und Prozess-

effizienz weiter optimiert und Skalenerträge erzielt.

Wir gehen davon aus, dass sich das Marktumfeld weiter verändern wird. Jedoch ist mit einer Beruhigung 

und einer Stabilisierung an der Preisfront zu rechnen. Im Geschäftsjahr 2017 ist die Lancierung diverser 

Initiativen und Neuerungen geplant, welche die Marktstärke und Servicequalität von Jelmoli weiter stützen.

GESCHÄFTSFELD LEBEN UND WOHNEN IM ALTER

WESENTLICHE FINANZKENNZAHLEN

Das Geschäftsfeld erwirtschaftete im Geschäftsjahr 2016 einen Betriebsertrag von CHF 406.0 Mio. Ein  

Vorjahresvergleich ist aufgrund der Integration der BOAS Senior Care mit 16 Betrieben nur bedingt 

möglich. Der Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter betrug im Berichtsjahr CHF 328.2 Mio. Ferner ge-

nerierte die Tertianum Gruppe Erträge aus Vermietung von eigenen Betriebsliegenschaften in der Höhe 

von CHF 24.2 Mio. Aus den zugemieteten Liegenschaften resultierte ein Mietertrag von CHF 51.8 Mio. Der 

Betriebsgewinn (EBIT) lag bei erfreulichen CHF 15.2 Mio.

Zum Geschäftsfeld Leben und Wohnen im Alter gehören 16 Tertianum Residenzen im Premiumsegment 

und 55 Betriebe im Mittelklassesegment. Im Berichtsjahr wurden drei Betriebe im mittleren Preissegment 

in Rheinfelden, Bellinzona und Zürich eröffnet und ein Betrieb in Wohlen AG akquiriert.

Die Tertianum Gruppe verfolgt weiterhin eine klare Wachstumsstrategie im mittleren Preissegment. In 

Lugano konnte im Januar 2017 ein Betrieb akquiriert werden und 15 Neubauprojekte sind in verschie-

denen Stadien der Umsetzung. Zudem werden laufend Akquisitionen bestehender Betriebe geprüft.
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Angaben in 2012 2013 2014 2015 2016

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Eigenkapital CHF Mio. 3 913.9 4 107.3 4 201.8 4 956.0 5 176.6 4.5

Eigenkapitalquote % 42.4 39.1 39.6 46.4 46.6 0.5

Fremdkapital CHF Mio. 5 323.1 6 404.8 6 400.3 5 734.6 5 935.4 3.5

Finanzierungsquote des Immobilienportfolios 
(LTV)

% 48.0 54.1 50.7 44.0 44.4 0.9

Geldfluss aus operativer Geschäftstätigkeit CHF Mio. 213.9 – 74.0 729.7 388.4 277.7 – 28.5

Geldfluss aus Investitionstätigkeit CHF Mio. – 137.8 – 349.7 – 280.4 100.4 – 365.5 – 464.0

Geldfluss aus Finanzierungstätigkeit CHF Mio. – 0.9 425.6 – 395.8 – 511.1 13.2 – 102.6

Finanzaufwand CHF Mio. – 117.0 – 109.4 – 100.0 – 100.8 – 86.0 – 14.7

Finanzertrag CHF Mio. 7.6 10.6 2.8 4.6 4.9 6.5

Eigenkapitalrendite (ROE) % 8.9 9.1 7.0 7.6 6.1 – 19.7

Eigenkapitalrendite (ROE) 
ohne Neubewertungseffekte1

% 5.9 6.1 5.9 6.1 5.6 – 8.2

Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 4.8 4.6 3.7 4.3 3.7 – 14.0

Gesamtkapitalrendite (ROIC) 
ohne Neubewertungseffekte1

% 3.5 3.4 3.2 3.6 3.4 – 5.6

1  Neubewertungen und latente Steuern

Die Zunahme des Eigenkapitals von CHF 4 956.0 Mio. um 4.5% auf CHF 5 176.6 Mio. resultierte aus dem 

Gewinn inklusive Neubewertungseffekten von CHF 311.2 Mio., Neubewertungen nach latenten Steuern 

von Betriebsliegenschaften von CHF + 17.7 Mio., Wandlungen der CHF 190.35 Mio.-Wandelanleihe von 

CHF + 147.7 Mio., Eigenkapitalanteil der neu ausgegebenen Wandelanleihe CHF + 4.2 Mio. und aktienba-

sierten Vergütungen von CHF + 3.0 Mio. Diese Faktoren konnten die gegenläufigen Effekte – Ausschüttung 

vom 19. April 2016 von CHF – 259.6 Mio., Neubewertung aus Personalvorsorge von CHF – 0.8 Mio. sowie 

Erwerb eigener Aktien in Wert von CHF – 2.8 Mio. – mehr als kompensieren.

WESENTLICHE KENNZAHLEN ZUR FINANZ- UND VERMÖGENSLAGE

FINANZ- UND 
VERMÖGENSLAGE
Swiss Prime Site hat im Berichtsjahr durch verschiedene 
Massnahmen die Finanz- und Vermögenslage weiter optimiert 
und damit die finanzielle Flexibilität der Gruppe gestärkt.



0.2 5 176.6

4 956.0

4.2147.7

– 0.8

17.7311.2

– 259.6

3.8 96.2

388.4

213.9

– 74.0

729.7

277.7

3.1 96.9

56

20162012 2013 2014 2015

 Kurzfristiges Vermögen  Langfristiges Vermögen

1 Nach latenten Steuern

Durch die langfristige Finanzierungsstrategie hält 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 

Belehnungssätze und eine genügende Diversifizierung der Hypothekargläubiger geachtet, um Klum-

penrisiken zu vermeiden. Zusätzlich werden Finanzierungsbedürfnisse beispielsweise mittels Anleihen 

oder Wandelobligationen am Kapitalmarkt abgedeckt. Auf den Einsatz derivativer Finanzinstrumente 

zur Zinsabsicherung wird weitgehend verzichtet.

ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS
in CHF Mio.

CASHFLOW AUS OPERATIVER TÄTIGKEIT 
in CHF Mio.

STRUKTUR DER AKTIVEN 
in %

Eigenkapital
31.12.2015

Ausschüttung 
vom 19.04.2016

Gewinn Neubewertung 
Betriebsliegen-

schaften1

Neube wertung 
aus Personal-

vorsorge1

Wandlungen 
CHF-190.35-

Mio.- Wandel-
anleihe

Eigenkapital-
anteil der

CHF-250-Mio.-
Wandelanleihe

Diverse Eigenkapital
31.12.2016

Aktiven
2015

Aktiven
2016

CASHFLOW AUS OPERATIVER TÄTIGKEIT 
in CHF Mio.
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Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten haben sich von CHF 572.1 Mio. auf CHF 678.1 Mio. erhöht. 

Im Berichtsjahr wurde eine Wandelanleihe über CHF 250.0 Mio. zu 0.25% sowie eine Anleihe über  

CHF 250.0 Mio. zu 0.5% emittiert. Die CHF-190.35-Mio.-Wandelanleihe wurde am 21. Juni 2016 zur Rück-

zahlung fällig. Bis zur Fälligkeit wurden rund 80% gewandelt.

 Kurzfristige Verbindlichkeiten  Langfristige Verbindlichkeiten  Eigenkapital

 Grundpfandgesicherte Kredite  Wandelanleihen  Übrige langfristige Finanzverbindlichkeiten  

 Anleihen  Langfristige Darlehen

STRUKTUR DER PASSIVEN 
in %

FINANZIERUNGSSTRUKTUR 
in CHF Mio.

FÄLLIGKEIT DER FINANZVERBINDLICHKEITEN 
in CHF Mio.

10+ Jahre

9 Jahre

8 Jahre

7 Jahre

6 Jahre

5 Jahre

4 Jahre

3 Jahre

2 Jahre

1 Jahr

Total 4 268.5

Passiven
2015

Passiven
2016

Total 4 483.6
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Die Finanzverbindlichkeiten umfassten hauptsächlich CHF 3 031.2 Mio. [CHF 3 119.5 Mio.] grundpfandge-

sicherte Kredite, CHF 243.2 Mio. [CHF 189.6 Mio.] Wandelanleihen und CHF 1 191.5 Mio. [CHF 940.7 Mio.] 

Anleihen. Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten betrug 

1.8% [2.1%], und die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit erhöhte sich leicht von 4.4 Jahren auf 

4.5 Jahre. Die Fremdfinanzierungsquote (LTV – Loan-to-Value) lag mit 44.4% über dem Vorjahr [44.0%].

KENNZAHLEN ZU FINANZVERBINDLICHKEITEN 

Angaben in 2012 2013 2014 2015 2016

Veränderung 
zum Vorjahr 

in %

Gewichteter durchschnittlicher Zinssatz % 2.6 2.2 2.2 2.1 1.8 – 14.3

Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit Jahre 4.5 4.0 4.7 4.4 4.5 2.3

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten1 CHF Mio. 615.0 1 089.6 714.3 572.1 678.1 18.5

Langfristige Finanzverbindlichkeiten1 CHF Mio. 3 510.1 3 965.9 4 251.5 3 689.5 3 802.0 3.0

Total Finanzverbindlichkeiten1 CHF Mio. 4 125.1 5 055.5 4 965.8 4 261.6 4 480.1 5.1

1  Ohne Derivate
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UNTERNEHMERISCHE 
VERANTWORTUNG 

VORWORT VON RENÉ ZAHND

Beim Thema Nachhaltigkeit steht oft die Steigerung der Energieeffizienz oder die Reduktion des CO2-

Ausstosses im Fokus. Wir gehen noch einen Schritt weiter und verfolgen bei Investitionen in Immobilien, 

deren Bewirtschaftung durch Wincasa sowie bei den Dienstleistungen von Jelmoli und der Tertianum 

Gruppe einen umfassenden Nachhaltigkeitsansatz. Unser Ziel ist es, Synergien zwischen den Immo-

bilien und deren Nutzung durch Menschen zu schaffen. So kann der Nachhaltigkeitsgedanke von der 

Investition bis hin zur Dienstleistung umfassender realisiert werden. Wir haben Nachhaltigkeit direkt  

in unsere «DNA» eingebettet und mit dem Nachhaltigkeitskompass an sechs Dimensionen ausgerich-

tet. Innerhalb der jeweiligen Dimension verfügt jedes unserer Geschäftsfelder über eine Roadmap mit 

Zielen, Massnahmen und Kennzahlen. Dadurch können wir unseren Fortschritt laufend überprüfen, 

sukzessive ausbauen und, wo nötig, korrigierend einwirken. 

Durch den regelmässigen Austausch mit unseren Stakeholdern erfahren wir, welche Themen für sie rele-

vant sind und wo Optimierungspotenzial besteht. Der Dialog hilft uns, langfristig erfolgreich zu bleiben. 

Nachhaltigkeit heisst für uns auch, Antworten auf sozioökonomische Gegebenheiten, Entwicklungen 

und Trends von heute und morgen zu finden. Im aktuellen Zinsumfeld stellen Neuakquisitionen von 

Immobilien eine grosse Herausforderung dar, weshalb wir uns auf die Entwicklung und Aufwertung 

des eigenen Immobilienbestands konzentrieren. Dabei legen wir grossen Wert auf die flexible Nutzung 

der Gebäude und die Förderung des Austausches mit dem umliegenden öffentlichen Raum. Ein gutes 

Beispiel dafür sind die ehemaligen Büroliegenschaften in Basel und Zürich, die zu Hotels umgebaut 

und von der Budget-Design-Hotelmarke «Motel One» betrieben werden. Mit der Tertianum Gruppe 

verfügen wir zudem über ein zukunftsfähiges Angebot, das der immer älter werdenden Gesellschaft 

Rechnung trägt. 

Nach der Einbettung der Nachhaltigkeit in unsere «DNA» passten wir den Businessplanprozess an und 

entwickelten einen entsprechenden Massnahmenkatalog. Diese Roadmaps haben uns im vergangenen 

Jahr bereits einen grossen Schritt weitergebracht. Darüber hinaus haben wir 2016 mit dem erstmaligen 

Reporting gemäss den Standards der Global Reporting Initiative (GRI) einen wichtigen Grundstein für 

die kontinuierliche und transparente Nachhaltigkeitsberichterstattung gelegt. Wir ruhen uns aber nicht 

auf dem Erreichten aus, sondern werden unsere gruppenweiten Bestrebungen laufend weiterentwi-

ckeln. Aktuell kalkulieren wir beispielsweise Umweltziele für das Immobilienportfolio, die im Einklang 

mit dem 2°C-Ziel der internationalen Klimapolitik stehen. Wir werden uns zukünftig noch stärker an 

langfristigen Kriterien ausrichten, dabei aber stets darauf achten, dass «Nachhaltigkeit» nicht zum 

Selbstzweck verkommt. Diese muss definiert, aufgebaut und gelebt werden – zum Nutzen und Vorteil 

aller Anspruchsgruppen.

Es ist mein persönliches Anliegen, die Zeichen der Zeit aufzunehmen und Verantwortung im Bereich 

Nachhaltigkeit zu übernehmen. Es ist unsere Passion, mit innovativen Konzepten und gutem Beispiel 

voranzugehen.

GRI 102-14

RENÉ ZAHND
Chief Executive Officer
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NACHHALTIGKEIT AN SECHS DIMENSIONEN AUSGERICHTET

Als führende Immobiliengesellschaft ist Swiss Prime Site der Nachhaltigkeit verpflichtet und übernimmt 

Verantwortung für das unternehmerische Handeln, die Umwelt und die Gesellschaft. Durch die Veranke-

rung in der «DNA» und in den Prozessen ist Nachhaltigkeit ein fester Bestandteil der Geschäftstätigkeit 

und Ausgangspunkt für profitables Wachstum und den Aufbau langfristiger Erfolgswerte. Dabei verfolgt 

Swiss Prime Site einen umfassenden Ansatz, der sich an sechs Dimensionen ausrichtet.

Die sechs Dimensionen des Nachhaltigkeitskompasses von Swiss Prime Site finden sich auch in der 

Nachhaltigkeits-Roadmap wieder. Sie ist das zentrale Führungsinstrument der Gruppenleitung, um die 

Kern- und Subthemen der jeweiligen Dimension in den Geschäftsfeldern zu operationalisieren. Jede 

Gruppengesellschaft ist in der Gruppenleitung vertreten – siehe Vorstellung der Mitglieder im Strate-

gie- und Lagebericht Seite 15. Für alle Gruppengesellschaften wurden Massnahmen und Messgrössen 

definiert, sodass die Umsetzung im laufenden Geschäft fortwährend erfasst und evaluiert werden kann. 

Bereits zum zweiten Mal berichtet Swiss Prime Site auch entlang dieser sechs Dimensionen über das 

Nachhaltigkeitsengagement der gesamten Gruppe. In diesem Jahr folgt die Berichterstattung erstmals 

den international anerkannten Standards der Global Reporting Initiative (GRI). Damit untermauert Swiss 

Prime Site das Bekenntnis, allen interessierten Stakeholdern transparent, konstant und verlässlich über 

die Nachhaltigkeitsbestrebungen Auskunft zu geben.

STAKEHOLDER

Wir stellen unsere  
Anspruchsgruppen ins  

Zentrum unseres  
Handelns.

FINANZIELLE  
EXZELLENZ

Wir erreichen  
unsere Ziele.

COMPLIANCE &  
GESELLSCHAFTLICHES  

ENGAGEMENT

Wir handeln integer  
und setzen uns für die  

Gesellschaft ein.

NACHHALTIGE  
INVESTMENTS &  

DIENSTLEISTUNGEN

Wir investieren lang- 
fristig und verbessern  

uns kontinuierlich.

SCHONENDER  
UMGANG MIT DER  

UMWELT

Wir handeln  
umweltbewusst.

ATTRAKTIVES  
ARBEITSUMFELD

Wir schätzen  
und fördern unsere  

Mitarbeiter.

01 02
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0306
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NACHHALTIGKEIT FÜR UNSERE STAKEHOLDER

STAKEHOLDER IM ZENTRUM DES HANDELNS

Glaubwürdigkeit, Zuverlässigkeit, Integrität, Vertrauenswürdigkeit und Verantwortungsbewusstsein sind 

zentrale Pfeiler der Reputation von Swiss Prime Site und tragen entscheidend zum ausgezeichneten 

Image bei Stakeholdern bei. Dafür steht das Unternehmen in regelmässigem Dialog mit allen Anspruchs-

gruppen und stimmt Kommunikationsmassnahmen zeit- und empfängergerecht ab. Da Markt- und 

Kundennähe entscheidende Faktoren für den Unternehmenserfolg sind, richtet Swiss Prime Site die 

Geschäftstätigkeit konsequent an den Bedürfnissen der Stakeholder aus. Kundenanliegen, Marktanfor-

derungen und Ansprüche der Gesellschaft verändern sich mitunter in hohem Tempo. Um langfristig er-

folgreich zu bleiben, ist Swiss Prime Site deshalb bestrebt, Entwicklungen im Unternehmensumfeld früh- 

zeitig zu erkennen. Insbesondere die Zufriedenheit und das konstruktive Feedback der Kunden sind we- 

sentliche Erfolgsfaktoren. Dabei ergeben sich für jedes Geschäftsfeld unterschiedliche Anforderungen.

Swiss Prime Site

Zu den Stakeholdern der Swiss Prime Site-Gruppe gehören zentrale Akteure des Kapitalmarkts und die 

Aktionäre als Eigentümer, aber auch lokale Gemeinschaften, Behörden und die Zivilgesellschaft. Für 

Swiss Prime Site ist es wichtig, den Kapitalmarktakteuren kontinuierlich transparente Informationen 

bereitzustellen. Ein zentrales Element ist das gezielte Beziehungsmanagement mit Investoren, Proxy 

Advisors und Analysten. Swiss Prime Site nimmt jährlich an mehreren Roadshows und Konferenzen 

teil, organisiert regelmässig Analystengespräche und richtet einmal pro Jahr einen «Investor Day» aus. 

Zudem halten führende Mitarbeitende immer wieder Fachvorträge oder diskutieren in Expertengesprä-

chen. Neben der jährlichen Generalversammlung informiert Swiss Prime Site ihre Aktionäre auf der 

Website mittels Medienmitteilungen zu unternehmensspezifischen Entwicklungen. Zum Jahres- und 

Halbjahresergebnis erscheint jeweils ein Kurzbericht, der sowohl über aktuelle Themen rund um das 

Unternehmen berichtet als auch die Geschäftszahlen kompakt zusammenfasst.

Bei der letztjährigen Generalversammlung wurde der Vergütungsbericht 2015 in einer nicht bindenden 

Konsultativabstimmung abgelehnt. Mit Berufung des neuen CEO und des neuen CFO in die Gruppenlei-

tung sah der Nominations- und Vergütungsausschuss den richtigen Zeitpunkt gekommen, um das Ver-

gütungssystem grundsätzlich zu überdenken und im Berichtsjahr neu anzupassen. Die Unabhängigkeit 

der Verwaltungsräte sowie deren Arbeitsweisen und Wiederwahlverfahren stehen seit der Annahme 

der «Minder-Initiative» im Fokus der Schweizer Anleger und der Öffentlichkeit. Infolgedessen wurden 

Änderungen im Verwaltungsrat vorgenommen, und das Gremium konnte mit Elisabeth Bourqui und 

Markus Graf verstärkt werden.

Zunehmend legen Analysten und Anleger Wert auf das Thema Nachhaltigkeit, um sicherstellen zu 

können, dass das investierte Kapital langfristig gesichert ist. Swiss Prime Site hat darauf reagiert und 

mit der Verankerung der Nachhaltigkeit in der Unternehmens-DNA gezeigt, wie umfassend das Thema 

gruppenweit angegangen wird. 

Zentrale Stakeholder der Swiss Prime Site sind Mieter, Nutzer, Bau- und Baudienstleistungsunternehmen 

wie Planer, Total- und Generalunternehmungen und deren Lieferanten. Das Mieterspektrum reicht von 

der Einzelperson bis zum internationalen Grosskonzern. Generell sucht Swiss Prime Site einen engen 

und kontinuierlichen Austausch mit allen Mietern. Besonders im Bereich der kommerziellen Liegen-

schaften wird während des Mieterausbaus die Erzielung gegenseitiger Vorteile angestrebt. Zudem führt 

Swiss Prime Site immer wieder objektspezifische Informationsveranstaltungen, Besuchstouren durch 

Liegenschaften sowie Anlässe mit Bauprojektbeteiligten, aktuellen und zukünftigen Mietern durch. 

Nachdem Swiss Prime Site das Nachhaltigkeitsengagement über die vergangenen zwölf Monate er-

heblich ausgebaut hat, wird 2017 in einem ersten Stakeholder-Dialog eine Standortbestimmung aus 

Sicht der externen Anspruchsgruppen vorgenommen. Der systematische Dialog soll in den folgenden 

Jahren institutionalisiert und weiter ausgebaut werden.

– Reputation & Image
– Investors & Relation-

ship Management
– Kommunikation
– Kundenorientierung
– Marktorientierung

GRI 102-43

GRI 102-40
GRI 102-42
GRI 102-43
GRI 102-44

Für weitere Informa-
tionen zu Lieferanten 
siehe Kapitel «Nach- 
haltige Investments 
und Dienstleistungen»  
ab Seite 69.

Für weitere Informa- 
tionen zu Mitarbeiten-
den siehe Kapitel  
«Attraktives Arbeits-
umfeld» ab Seite 79.
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Wincasa

Als führender Immobiliendienstleister der Schweiz nimmt Wincasa die mit der Geschäftstätigkeit ver-

bundene ökologische, ökonomische und gesellschaftliche Verantwortung wahr und ist bestrebt, die 

Anliegen der Stakeholder im Geschäftsalltag entsprechend zu berücksichtigen. Dabei stehen die beiden 

Kundengruppen Immobilieneigentümer und Mieter im Vordergrund. Darüber hinaus sind Lieferanten, 

Behörden und die Politik sowie Verbände wichtige Stakeholder von Wincasa. 

Mit dem vor drei Jahren eingeführten integralen Geschäftsmodell richtet sich Wincasa konsequent an  

den Kundenbedürfnissen entlang des Lebenszyklus von Immobilien aus. Um die Bedürfnisse und die 

Zufriedenheit zu erfassen, führt Wincasa jährlich eine Befragung bei Grosskunden durch. Die Ergeb-

nisse werden jeweils analysiert und systematisch zur Verbesserung der Geschäftsprozesse verarbeitet. 

Aufgrund der Rückmeldungen hat Wincasa zum Beispiel das firmenweite Leerstandsflächenmanage-

ment aufgebaut und ein Filialvermarktungskonzept etabliert. Zudem wurde die Kundenorientierung 

durch den Aufbau von Senior Relationship Managern im Key Account Management und durch interne 

Verkaufsausbildungen gefördert. Neben dem regelmässigen Austausch im Tagesgeschäft finden auch 

separate Koordinationssitzungen auf Managementstufe statt, um spezifische Anliegen zur Optimierung 

des betreffenden Immobilienportfolios und der Zusammenarbeit zu diskutieren. Auch 2016 gelang es 

Wincasa, den Kundenstamm zu erweitern und die sogenannten «Assets under Management» weiter 

zu erhöhen.

Zunehmend werden sich die Immobilieneigentümer ihrer Verantwortung hinsichtlich Nachhaltigkeit be-

wusst und leiten entsprechende Projekte ein. Aktuell stehen insbesondere die Erhöhung der Transparenz 

der Energieverbräuche und der damit verbundenen CO2-Emissionen im gehaltenen Portfolio im Fokus. 

Wincasa unterstützt ihre Kunden im Rahmen von sogenannten Energiecontrolling- und Betriebsopti-

mierungsmandaten. Dabei übernimmt Wincasa die Funktion der Koordinations- und Geschäftsstelle 

und berät die Eigentümer in der Konzeption und Umsetzung entsprechender Programme. Wincasa 

unterstützt Kunden beim Ersatz von Heizanlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden. 

Neben kommerziellen Mietern, wie beispielsweise Coop, Migros und Swisscom, zählt Wincasa rund 

60 000 natürliche Personen zu ihren Kunden. Diese Wohnungsmieter werden nach einem strengen 

Selektionsprozess ausgewählt. Die Anliegen der beiden Kundensegmente unterscheiden sich je nach 

Mietverhältnis. Im Geschäftsalltag geht es vorwiegend um Beschwerden bezüglich des jeweiligen 

Mietobjekts oder um das kaufmännische Gebäudemanagement. Ende 2016 lancierte Wincasa das 

Mieterportal «MyWincasa». Der neue digitale Kommunikationskanal ermöglicht einen 7x24-Stunden-

Service und verfügt über eine Chatfunktion. Über «MyWincasa» können Mieter unter anderem Daten 

abfragen, Formulare herunterladen, Beschwerden deponieren oder Zusatzdienstleistungen, wie Woh-

nungsreinigungen und Umzugsservices, abrufen. 

Um das Unternehmen als innovativen und modernen Marktführer zu positionieren, setzt Wincasa 

verstärkt auf eine aktive Medienarbeit. 2016 wurde zudem das Engagement in der Westschweiz aus-

gebaut. Wincasa publiziert regelmässig Fachbeiträge und Analysen zu regionalen und gesamtschwei-

zerischen Immobilientrends. Der vierteljährlich erscheinende «Retail Snapshot» beleuchtet jeweils die 

neusten Trends und Entwicklungen der Branche und fusst auf den Zahlen von zehn Einkaufszentren mit  

550 Geschäften auf einer Gesamtfläche von 250 000 m².

Jelmoli

Als grösster Premium Department Store der Schweiz bietet Jelmoli auf 33 000 m² Fläche ein Sortiment 

mit rund zwei Millionen Artikeln von globalen Topmarken.

In der Vielfalt der Stakeholder stehen für Jelmoli die Kunden im Zentrum. Jelmoli versteht sich als 

Gastgeber und differenziert sich von der Konkurrenz durch umfassende Serviceleistungen. So nimmt 

beispielsweise die Anlaufstelle «Guest Relations» im Eingangsbereich jegliche Kundenanliegen hilfs-

bereit entgegen. Mittels Instagram, Newsletter und des viermal jährlich erscheinenden Magazins 

bietet Jelmoli seinen Kunden modische Inspiration und hält Interessierte über die neusten Trends auf 

dem Laufenden. Zur stetigen Verbesserung des Einkaufserlebnisses werden in Zusammenarbeit mit 

externen Dienstleistungspartnern regelmässig sogenannte «Mystery Shoppings» durchgeführt. Dabei 

treten geschulte Testkäufer als Kunden auf und bewerten das Dienstleistungsgeschehen nach einem 

festgelegten Kriterienkatalog. Aus den Resultaten werden konkrete Massnahmen und Schulungsinhalte 

für die Mitarbeitenden zwecks Qualitätssteigerung abgeleitet. 

GRI 102-40
GRI 102-42
GRI 102-43
GRI 102-44

GRI 102-40
GRI 102-42
GRI 102-43
GRI 102-44
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Um flexibel auf die Bedürfnisse der Kunden und Geschäftspartner reagieren zu können, verfolgt Jelmoli 

ein sogenanntes Shop-in-Shop-Konzept und vermietet einen Teil der Verkaufsfläche an Drittfirmen. 

Gleichzeitig kann Jelmoli durch den Verkauf auf den eigenbewirtschafteten Flächen den Kunden auch 

Kontinuität gewährleisten. Neben den Kunden zählt Jelmoli deshalb auch die Mieter und nationale und 

internationale Brands zu den zentralen Stakeholdern. Im Rahmen des Mietermanagements werden 

regelmässig Performanceanalysen besprochen und Verbesserungsmassnahmen umgesetzt. Mit dem 

Konzept der Markenshops festigt Jelmoli die Marktposition und hebt sich durch die Breite der Produkt-

auswahl vom Mitbewerberumfeld ab. 

Jelmoli arbeitet mit verschiedenen Dienstleistungspartnern zusammen, um den Kunden immer wie-

der Neues bieten zu können. Zum Beispiel präsentierte sich St. Moritz als Gast im Restaurant Sopra.  

Zudem ist Jelmoli Exklusivpartner des Global Blue Tax Free Refund Service in Zürich, was auslän- 

dischen Kunden die Rückforderung der Mehrwertsteuer vereinfacht. In Kollaboration mit Zürich  

Tourismus wurden die Mitarbeitenden rund um das Thema «Sehenswürdigkeiten und touristische An-

gebote in Zürich» geschult. Um die wachsende Anzahl asiatischer Touristen bestmöglich empfangen 

und betreuen zu können, pflegt Jelmoli auch intensive Beziehungen zu spezialisierten Reiseführern 

und Veranstaltern.

Tertianum Gruppe

Die Tertianum Gruppe ist die führende integrale Dienstleisterin im Bereich Wohnen und Leben im Alter. 

In derzeit 71 Betrieben betreut die Tertianum Gruppe über 4 000 Gäste. Zu den Anspruchsgruppen zählt 

Tertianum die Gäste und deren Angehörige, Zulieferer wie Ärzte und Ärztegemeinschaften, Spitäler, 

Krankenkassen, Lieferanten, Behörden und politische Vertreter sowie die lokale Bevölkerung rund um 

die Betriebsstandorte. 

Die Anliegen und die Zufriedenheit der Gäste und Angehörigen haben stets Priorität. Durch den täglichen 

Kontakt können ihre Bedürfnisse direkt aufgenommen werden. Zudem können Anliegen anlässlich von 

Gesprächen am «runden Tisch» eingebracht werden. Die Betriebe kommen den spezifischen Bedürf-

nissen nach Eigenständigkeit, Wohlbefinden, Sicherheit sowie Pflege und Betreuung mit individuellen 

Angeboten und Leistungen nach. Dabei ist Tertianum stets bestrebt, eine hohe Dienstleistungsqualität 

zu gewährleisten, weshalb Mitarbeitende gezielt ausgewählt und durch nachhaltige Aus-, Fort- und 

Weiterbildung gefördert werden. Im Rahmen des Qualitätsmanagements führt Tertianum alternierend 

im Dreijahresrhythmus Befragungen bei Mitarbeitenden, Gästen sowie Angehörigen und Zuweisenden 

durch.

Zur Förderung des Gemeinwesens veranstaltet die Tertianum Gruppe immer wieder Informationsan-

lässe und Paneldiskussionen, hält Vorträge und Lesungen und öffnet Musikabende und Vernissagen 

auch für Auswärtige. Auch die Parkanlagen der Tertianum Gruppe sind öffentlich. Um über Neuigkeiten 

rund um die Standorte zu informieren, werden regelmässig Newsletter sowie Medienmitteilungen rund 

um das Thema «Leben und Wohnen im Alter» versendet.

FINANZIELLE EXZELLENZ

ZIELE ERREICHEN

Ein stabiles und zukunftsfähiges Unternehmen basiert auf finanziell nachhaltiger Unternehmensfüh-

rung. Durch eine wertorientierte Führung wird «mehr Wert geschaffen», und dies kommt letztlich allen 

Stakeholdern zugute. Durch eine stringente Kontrolle der Eigen- und Drittkosten werden fortlaufend 

ungenutzte Potenziale identifiziert. Verbesserungen der operativen Prozesse und der Businessplanung 

sowie die kontinuierliche Senkung von Kapitalkosten und Leerstandsquote steigern die Profitabilität. 

Das gruppenweite Risikomanagement identifiziert Risiken und klassifiziert diese nach Eintrittswahr-

scheinlichkeit und Schadenspotenzial. Die daraus abgeleiteten Massnahmen werden im Rahmen des 

Risikomanagements laufend überwacht und gesteuert. 
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NACHHALTIG WERTE SCHAFFEN

Unter wertorientierter Führung wird ein ganzheitlicher Ansatz der Unternehmensführung verstanden, 

der auf eine dauerhafte Steigerung des Unternehmenswerts sowie die Verbesserung der Ertragskraft 

und Profitabilität zielt. Dazu wird ein Steuerungssystem eingesetzt, das auf strategischen, operativen 

und finanzwirtschaftlichen Kennzahlen beruht. Anreizmodelle für das Management und die Mitarbei-

tenden sind systematisch mit der Entwicklung dieser Kennzahlen verknüpft.

Swiss Prime Site ist überzeugt, mit einer nachhaltigen Wertschöpfung ein langfristiges Wachstum und 

somit ökonomischen Nutzen für die verschiedenen Stakeholder gewährleisten zu können. So werden 

die Gelder der Anleger nachhaltig investiert und mit einer steuerbefreiten Ausschüttung von CHF 3.70 

pro Aktie honoriert. 

Die nachhaltige Unternehmensführung wird im neu eingeführten Businessplanprozess konkretisiert. 

Darin sind unter anderem Chancen, Herausforderungen und Ziele über die kommenden drei Jahre 

reflektiert. Die operative Umsetzung wird mit Monitoring- und Steuerungsprozessen unterstützt und 

anhand definierter Kennzahlen gemessen. Die kontinuierliche Verbesserung der Geschäftstätigkeit sichert 

die langfristige Zukunft des Unternehmens und die Verpflichtungen gegenüber den Stakeholdern. Für 

das Berichtsjahr wurden die vorab kommunizierten Unternehmensziele erreicht.

PROZESSE UND KOSTENEFFIZIENZ 

Um die Wettbewerbsfähigkeit zu sichern und die Leistungsqualität über alle Gruppengesellschaften 

hinweg hochzuhalten, arbeitet Swiss Prime Site mit definierten und verlässlichen Prozessen, deren  

Effizienz regelmässig bewertet und optimiert wird. Jede Gruppengesellschaft verfügt über einen struk-

turierten Ansatz, der das jeweilige Geschäftsmodell am Lebenszyklus ausrichtet und die Wertschöp-

fungskette berücksichtigt. Ressourcen- und Stellenbedarf, Drittkosten und Allgemeinkosten werden in 

diesem Sinne laufend überprüft. Wincasa führte beispielsweise ein Programm zur kontinuierlichen Ver- 

besserung der Prozesse ein, mit dem die wichtigsten Wertströme analysiert, sogenannte «Lean Masters» 

ausgebildet und Kaizenboards in allen Wincasa-Filialen errichtet wurden.

LEERSTANDSMANAGEMENT

Swiss Prime Site verfolgt einen proaktiven Ansatz, um Leerstände zu verhindern und den Ertragsfluss 

sicherzustellen. Bestehende Verträge werden frühzeitig vor Ablauf im Rahmen eines aktiven Key-Account-

Managements mit den Mietern besprochen und wenn möglich verlängert. Ein automatisches Reporting-

System unterstützt dabei die Pflege der persönlichen Kontakte zu den Vertragspartnern. Sanierungen und 

Renovationen werden auf die Vertragslaufzeiten abgestimmt und durchgeführt, wenn die Mietflächen 

nicht genutzt werden. Zudem gehört auch eine attraktive und innovative Vermarktung der Immobilien 

zu einem erfolgreichen Leerstandsmanagement.

RISIKOMANAGEMENT

Um langfristig erfolgreich zu bleiben, müssen Trends, die einen Einfluss auf die Unternehmensziele und  

das operative Geschäft haben, frühzeitig erkannt werden. Chancen und Risiken ergeben sich aus Ver- 

änderungen im wirtschaftlichen, gesellschaftlichen, politischen und regulatorischen Umfeld. Auch lang- 

fristig ergebniswirksame Trends, wie das Bevölkerungswachstum, der demografische Wandel, Ur-

banisierung oder die Verknappung von Ressourcen, verändern die Rahmenbedingungen. In allen 

Geschäftsfeldern stellen der Mangel an Fachkräften und der Verlust von Schlüsselpersonen ein Risiko 

für den Geschäftserfolg dar. Speziell im Retailbereich ist die rasche Markttransformation sowie die 

latente Ertragserosion ein zentrales Thema. Als Immobiliengesellschaft behält Swiss Prime Site die 

Verknappung der Lebensräume, Akquisitionsmöglichkeiten, Entwicklungsprojekte und die Entwicklung 

der Immobilienmärkte im Blick. 

In einer differenzierten Betrachtung erscheinen viele Veränderungen auch als Chance. Mit entsprechen-

den Angeboten können sich die Gruppengesellschaften in veränderten Märkten positionieren und von 

GRI 103-1
GRI 103-2
GRI 103-3
GRI 201-1

Für weitere Informatio-
nen zur wirtschaftlichen 
Leistung siehe Teil 3 
«Finanzbericht».



03

65

LAGEBERICHT
Unternehmerische Verantwortung

Mitbewerbern absetzen. So wird beispielsweise der demografische Wandel als Potenzial gesehen. Mit  

der Tertianum Gruppe verfügt Swiss Prime Site über ein zukunftsfähiges Dienstleistungsangebot in 

einem wachsenden Markt. Die Entwicklung des Bildungssektors als Wachstumsmarkt im Immobilien-

geschäft stellt für Swiss Prime Site ebenfalls eine Chance dar.

Die Auswirkungen des Klimawandels auf die Geschäftstätigkeit zeigen sich unmittelbar im Bereich der 

Gebäudehüllen und der Gebäudetechnik, die an zusehends extremere Wetter- und Klimasituationen 

angepasst werden müssen. Ausserdem orientiert sich das Kundenverhalten vermehrt an ökologischen 

Werten, die über die Akzeptanz von Konsumgütern und Leistungen entscheiden. Für die Gruppenge-

sellschaften liegen hier Chancen und Risiken gleichermassen. 

Das Kyoto-Protokoll und das Pariser Abkommen nehmen auch Swiss Prime Site in die Pflicht. Nur wenn 

das 2°C-Absenkziel aktiv angepeilt wird, können Umweltschäden und negative Auswirkungen auf die 

Gesellschaft limitiert werden. Für Swiss Prime Site bedeutet dies, die Ziele zum Massstab zu erklären  

und entsprechende Massnahmen zu ergreifen. So bewegt sich Swiss Prime Site in der Projektentwicklung 

und bei der Beurteilung des Immobilienportfolios entlang den Kriterien des Standards Nachhaltiges 

Bauen Schweiz (SNBS). Zudem werden Umweltziele für das Portfolio kalkuliert, die im Einklang mit  

dem 2°C-Ziel der internationalen Klimapolitik stehen.

COMPLIANCE UND GESELLSCHAFTLICHES ENGAGEMENT

INTEGRES HANDELN UND ENGAGEMENT FÜR DIE GESELLSCHAFT

In der gesamten Gruppe wird grosser Wert auf integres und verantwortungsvolles Handeln gelegt. Dazu 

gehört – neben der Einhaltung von gesetzlichen Vorgaben und regulatorischen Standards – auch die Erfül-

lung von selbst gesetzten Grundsätzen und unternehmensinternen Weisungen. Transparenz wird bei allen 

Geschäftstätigkeiten grossgeschrieben. Der Verhaltenskodex ist Teil des Werteleitbilds, das ein gemeinsa-

mes Verständnis von Loyalität, Ethik und Motivation schafft. Ein gut funktionierendes Compliance-System 

gewährleistet ein stets korrektes und respektvolles Verhalten und schafft so die Voraussetzungen für den 

Geschäftserfolg und das hohe Ansehen bei allen Stakeholdern. Alle Gruppengesellschaften übernehmen 

darüber hinaus ihre soziale Verantwortung und unterstützen verschiedene Projekte und Organisationen.

UNTERNEHMENSWERTE

Die Werte Respekt, Integrität, Verantwortung, Ambition und Innovation sind wesentliche Bestandteile 

der gemeinsamen Unternehmens-DNA. Hinter jedem dieser Begriffe stehen Leitsätze und detaillierte 

Aufforderungen. So sind alle Mitarbeitenden angehalten, Menschen mit Respekt zu begegnen, Integrität 

ins Zentrum des eigenen Handelns zu stellen, Verantwortung wahrzunehmen und eine Vorbildrolle zu 

übernehmen, sich hohe Ziele zu stecken, um sich kontinuierlich zu verbessern, und Innovation zu leben. 

Der 2015 veröffentlichte Verhaltenskodex fusst auf den Unternehmenswerten und ist für alle Mitarbei-

tenden in allen Gruppengesellschaften verbindlich. Jede Gruppengesellschaft hat die Grundsätze durch 

spezifische Weisungen ergänzt. Der Verhaltenskodex stellt in der täglichen Arbeit eine Hilfestellung 

dar. Dank klarer Regeln wissen alle, welches Verhalten angemessen ist, und können auf dieser Basis 

leichter Entscheidungen fällen. Die Führungskräfte leben Verantwortungsbewusstsein und Integrität 

vor und sind, neben dem verantwortlichen Compliance Officer, mögliche Ansprechpartner bei Fragen. 

Damit die Werte in der gesamten Gruppe einheitlich gelebt werden können, wurden 2016 die Unterneh-

menswerte und der Verhaltenskodex in den einzelnen Gruppengesellschaften durch Informationsver-

anstaltungen und Schulungen bekannt gemacht. Ab dem nächsten Jahr soll ein E-Learning-Modul zur 

Verfügung stehen, damit sich jeder Mitarbeitende individuell mit den Verhaltensregeln vertraut machen 

oder sein Wissen auffrischen kann.
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COMPLIANCE

Natürlich ist Swiss Prime Site nicht nur eigenen Werten verpflichtet. Neben dem Schweizer Recht befolgt 

Swiss Prime Site als börsenkotiertes Unternehmen auch die Vorgaben der Börse SIX Swiss Exchange. 

Für die Reputation und den Unternehmenserfolg ist die Einhaltung gesetzlicher und eigener Richtlinien 

ebenso wichtig wie Transparenz und offene Kommunikation. So wird der Themenkreis zur Compliance 

in den kommenden Jahren weiter ausgebaut. Ein aktiver, vorausschauender Umgang mit diesem Thema 

ist wichtig, um zukunftsfähig zu bleiben. Durch hohe Standards und Prävention werden Risiken in den 

Gruppengesellschaften und bei den Zulieferern von Anfang an minimiert. So wurden 2016 denn auch 

keine Verstösse gegen gesetzliche Vorschriften festgestellt. 

Im Jahr 2016 beschäftigten Swiss Prime Site insbesondere das Raumplanungsgesetz, die Energiestra-

tegie 2050 des Bundes und die Abkehr von fossilen Brennstoffen zugunsten nachhaltiger, erneuerbarer 

Energien. Gesetzesverschärfungen im Umweltbereich und Umweltrisiken werden spezifisch beurteilt, 

wie beispielsweise beim Umgang mit Altlasten auf Grundstücken. Für belastete Objekte entwickeln 

Spezialisten im Auftrag von Swiss Prime Site individuelle Vorgaben und Kontrollen, um die gesetzlichen 

Vorgaben zu erfüllen, etwa wenn es darum geht, Altlasten zu untersuchen und gefahrlos zu entsorgen. 

Auch im Umweltbereich wurden 2016 keine Verstösse gegen gesetzliche Vorschriften registriert. 

KORRUPTION

Bei den Themen Bestechung und Korruption verfolgt Swiss Prime Site eine klare Linie: Null Toleranz. 

Damit erst gar kein Verdacht aufkommen kann, hat das Unternehmen strikte Regeln für den Umgang mit  

Gefälligkeiten und Geschenken aufgestellt, über die alle Führungskräfte und Mitarbeitenden informiert 

sind. Da Swiss Prime Site ausschliesslich in der Schweiz tätig ist, stellt Korruption aufgrund des stabilen 

politischen und regulatorischen Umfelds kein vorrangiges Thema dar. Dennoch ist nicht auszuschlies-

sen, dass etwa bei grossen Transaktionen der Bereich Acquisition & Sales oder bei grossen Einkaufs-

volumen der Bereich Beschaffung damit in Berührung kommen. 2016 wurden keine Korruptionsfälle 

festgestellt.

Die Korruptionsvermeidung setzt auf mehreren Ebenen an. Neben freiwilligen Verpflichtungen gibt es 

spezielle Weisungen in den Gruppengesellschaften. Alle Mitarbeitenden unterschreiben zusammen mit 

dem Arbeitsvertrag den Verhaltenskodex und verpflichten sich zur Einhaltung der über die gesetzlichen 

Treuepflichten hinausgehenden Bestimmungen. In Schulungen zum Verhaltenskodex werden alle 

Mitarbeitenden und Führungskräfte zudem entsprechend sensibilisiert. Sollte es tatsächlich einmal zu 

einem Bestechungsversuch kommen, können sich die Mitarbeitenden jederzeit – auch anonym – an die 

auf der Unternehmenswebsite publizierte unabhängige Integrity Line wenden.

DATENSCHUTZ UND SCHUTZ DER PRIVATSPHÄRE DER KUNDEN

Im Rahmen der Geschäftstätigkeit werden in allen Gruppengesellschaften persönliche und vertrauliche  

Daten von Mietern und Kunden erhoben. Gemeinsam ist allen Gruppengesellschaften, dass sie den 

Schutz dieser Daten äusserst ernst nehmen und sich den zunehmenden Herausforderungen des Daten-

schutzes stellen. Der Datenschutz umfasst alle organisatorischen und technischen Massnahmen zum 

Schutz vor Verlust, Verfälschung sowie unberechtigtem Zugriff. Verstösse gegen die Datensicherheit 

können jederzeit über die unabhängige Integrity Line gemeldet werden. 2016 gab es in keiner Gruppen-

gesellschaft Verletzungen der Datensicherheit.

Swiss Prime Site

Die Immobiliengesellschaft nutzt ein Customer Relationship Management System (CRM) zur Verbes-

serung der Zusammenarbeit mit Kunden, Lieferanten und Geschäftspartnern. Die Daten der Partner 

sind in diesem System hinterlegt und werden dort zentral verwaltet. Die Datensicherheit wird laufend 

kontrolliert und bewertet. Den Ausbau der Digitalisierung sieht Swiss Prime Site als Beitrag zur Nach-

haltigkeit – um Ressourcen und Zeit zu sparen, werden Papierdokumente zunehmend durch elektroni- 

sche Daten ersetzt. 2016 wurden die unternehmenseigenen IT-Richtlinien überarbeitet. Diese treten 

2017 in Kraft. 
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Wincasa

Für Wincasa bedeutet die Sammlung und partielle Auswertung von Kundendaten einen Informations- 

und Wettbewerbsvorteil. Dabei wachen die IT- und Rechtsabteilung darüber, dass die Datenschutzge-

setze eingehalten werden. Zum Beispiel hat jede Person das Recht, zu erfahren, welche Daten von 

ihr gesammelt und gespeichert werden. Das Unternehmen hat mehrere Weisungen zum Datenschutz 

erlassen. Jeder Mitarbeitende unterzeichnet mit dem Arbeitsvertrag auch eine entsprechende Geheim-

haltungserklärung. Ebenso akzeptiert jeder Mieter mit Zugang zum Mieterportal «MyWincasa» eine 

entsprechende Nutzungsvereinbarung. 

Jelmoli

Je mehr Jelmoli über das Verhalten und die Präferenzen der Kunden weiss, desto besser können das 

Sortiment und die Angebote auf die Kundenbedürfnisse zugeschnitten werden. Deshalb sammelt Jelmoli 

Kundendaten im Rahmen des Kundenkartenprogramms. Über 250 000 Kunden besitzen die «J-Card» 

und haben sich mit den Allgemeinen Geschäftsbedingungen einverstanden erklärt. Dieses Vertrauen 

der Kunden rechtfertigt Jelmoli durch Sicherheitsmassnahmen, die das Risiko eines Datenlecks auf 

ein Minimum reduzieren. Die Datensicherheit wird durch Loyalty, VISA-Partner und das Customer 

Relationship Management geregelt. Unternehmensintern wird die Datensicherheit laufend überprüft. 

Tertianum Gruppe

Der Schutz der Privatsphäre der Gäste der Tertianum Gruppe umfasst zwei Dimensionen. Zum einen 

müssen die vertraulichen Gesundheitsdaten der Gäste erfasst, bearbeitet und mit Ärzten, Therapeuten 

und Spitälern ausgetauscht werden. Zum anderen gilt es, die Privatsphäre der Bewohner innerhalb 

der Residenzen zu schützen und die individuellen Ansprüche zu berücksichtigen. Die Tertianum Gruppe 

verwaltet die vertraulichen Daten in einem passwortgeschützten System. Der Umgang mit sensitiven 

Daten ist in den Unternehmensgrundsätzen geregelt und wird den Mitarbeitenden durch Schulungen 

vermittelt. Zudem sind diesbezügliche Bestimmungen in den Arbeitsverträgen enthalten. Innerhalb der 

Tertianum Gruppe sind alle Mitarbeitenden, aber insbesondere die Führungskräfte, der IT-Bereich und der 

Datenschutzbeauftragte, für den Schutz der Gästedaten zuständig. Der Datenschutz ist auch Bestandteil 

des Qualitätsmanagements der Tertianum Gruppe, der ISO- und SanaCert-Zertifizierungen und der Au-

dits der Aufsichtsbehörden. Sollten Mitarbeitende Verstösse gegen den Datenschutz feststellen, können 

sie sich an die Integrity Line wenden. Gäste können Reklamationen nicht nur dem Unternehmen melden, 

sondern auch an die Beschwerdeinstanzen der Kantone oder an die Interventionsstelle Schweiz richten.

GESELLSCHAFTLICHES ENGAGEMENT

Im Rahmen der Geschäftstätigkeit erbringen die Gruppengesellschaften in vielfacher Hinsicht einen 

konkreten Mehrwert für eine nachhaltige wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung. Darüber 

hinaus engagieren sie sich für die Ausbildung junger Menschen und im Rahmen ihres Sponsorings auch 

für soziale und kulturelle Projekte sowie Organisationen, die lokale Stakeholder gezielt unterstützen. 

Swiss Prime Site

Immobilien sind ein zentraler Aspekt im Kontext einer nachhaltigen Stadt- und Raumplanung und leisten 

einen gesellschaftlichen Beitrag, den Swiss Prime Site als Eigentümerin und Investorin massgeblich 

beeinflussen kann. Dies ist Teil ihrer unternehmerischen Verantwortung. 2016 erhielt Swiss Prime Site 

den «NZZ Real Estate Award» als beste kotierte Schweizer Immobiliengesellschaft unter anderem dafür, 

dass das Unternehmen durch Leuchtturmprojekte wie den Prime Tower in Zürich die schweizerische 

Stadtlandschaft sichtbar mitprägt und aufwertet.

Die Verankerung einer Immobilie im Kontext des Quartiers und des urbanen Gefüges ist von zentraler 

Bedeutung. Bei Neu- und Umbauprojekten gilt es, die spezifischen lokalen Angebote und gesellschaft-

lichen Strukturen zu ergänzen oder gegebenenfalls zu aktivieren. Um eine marktnahe Ausrichtung der  

Flächenangebote zu erreichen, setzt Swiss Prime Site auf einen objektspezifischen Dialog mit verschie-

denen Anspruchsgruppen, denn durch differenzierte Angebote kann Swiss Prime Site Wettbewerbs-

vorteile erzielen.

Die Berücksichtigung der lokalen Gegebenheiten trägt auch dazu bei, Risiken im Genehmigungsprozess 

zu minimieren und Chancen zu erkennen. In einer sehr frühen Projektphase können dadurch bereits 

weitreichende Aussagen zu Erstellung, Betrieb und Mobilität gemacht werden. Der umsichtige Pla-
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nungs- und Umsetzungsprozess ist ganz im Sinne gesellschaftlicher Leitideen, wie beispielsweise der 

2000-Watt-Gesellschaft. Die Verantwortung dafür liegt bei der Geschäftsbereichsleitung. 

Immobilien haben auch immer einen Einfluss auf die Attraktivität des Wirtschaftsstandorts, die sozialen 

Verhältnisse und die ökologischen Bedingungen. Immobilien beeinflussen auch die lokale Beschäfti-

gungsquote und sichern in der Wertschöpfungskette lokale und regionale Arbeitsstellen im Bau- und 

Dienstleistungssektor. Durch Investitionen in Immobilien und in die Infrastrukturen rund um die Objekte 

leistet Swiss Prime Site auch einen Beitrag an die Standortgemeinden. Zum Beispiel unterstützt Swiss 

Prime Site jährlich mit rund CHF 300 000 das öffentliche Verkehrsangebot zur Erschliessung der Ein-

kaufszentren Sihlcity in Zürich und Stücki in Basel. Im Berichtsjahr wurden keine einmaligen Abgaben 

aufgrund von Verpflichtungen aus Infrastrukturverträgen entrichtet. Durch Investitionen in energetische 

Anforderungen der Gebäudehülle, Anlagen zur Wärmeerzeugung aus erneuerbaren Energien oder 

intelligente Gebäuderegelungstechnik verbessert Swiss Prime Site auch ökologische Bedingungen. 

Das Immobilienportfolio von Swiss Prime Site und die ausgewiesenen Renditen bilden zusammen mit 

den immobiliennahen Dienstleistungen ein attraktives Investitionsprofil für Anleger aus dem In- und 

Ausland. Zahlreiche schweizerische Pensionskassen nutzen die wertstabile und profitable Anlagemög-

lichkeit zur nachhaltigen Absicherung ihrer Verpflichtungen. 

In der Vorstandsarbeit und als Mitglied des Verbands der Immobilieninvestoren (VII) bringt Swiss Prime 

Site zum Ausdruck, dass das Unternehmen Verantwortung für die Lebensqualität in der Schweiz über-

nimmt und sich als Teil der Immobilienwirtschaft seiner volkswirtschaftlichen Bedeutung bewusst ist. Die 

gemeinsamen Ziele sind unter anderem die Förderung liberaler Markt- und Wettbewerbsbedingungen 

und die Interessensvertretung gegenüber Politik, Wirtschaft und Gesellschaft.

Als Teil der gesellschaftlichen Verantwortung hat Swiss Prime Site auch im Jahr 2016 wieder verschie-

dene Organisationen, soziale Projekte und Engagements im Sport- und Kulturbereich finanziell unter-

stützt. Das Sponsoring und das sachbezogene Engagement wurden 2016 thematisch nochmals enger 

am Kerngeschäft ausgerichtet. Nach wie vor unterstützt Swiss Prime Site beispielsweise die NZZ Real 

Estate Days und mit Avenir Suisse und Greater Zurich Area zwei Organisationen, die sich für den Wirt-

schaftsstandort Schweiz einsetzen. Durch Beiträge an verschiedene Institutionen in der Region Olten 

verdeutlicht Swiss Prime Site auch die Verankerung rund um den Hauptsitz.

Wincasa

Durch die Geschäftstätigkeit schafft Wincasa einen spürbaren Mehrwert in der direkten Umgebung der 

Immobilien. Zu den positiven sozialen und wirtschaftlichen Auswirkungen gehören die Schaffung von 

attraktiven Arbeitsplätzen und die Ausbildung von rund 40 KV-Lernenden. Zahlreiche Führungs- und 

Fachkräfte von Wincasa sind beim weltgrössten Immobilienverband Royal Institution of Chartered 

Surveyors (RICS) akkreditiert, der global führende Berufsstandards setzt. 

Die Sponsoring- und Spendenrichtlinie von Wincasa hat zum Ziel, das Unternehmen einerseits als 

attraktiven Arbeitgeber mit Entwicklungschancen zu positionieren und andererseits innovative und füh- 

rende Organisationen zu fördern. Zudem werden örtliche Sportvereine und Veranstaltungen unter-

stützt, um die regionale Verankerung zu fördern. Wincasa ist Mitglied im grössten Schweizer Verband 

für Immobilientreuhänder SVIT und im SCSC, dem Swiss Council of Shopping Centers, und ist Teil der 

Interessengemeinschaft «Bauen digital Schweiz». Auch 2016 unterstützte Wincasa das SVIT Real Estate 

Symposium und den Schweizer Shopping Center Congress, welcher Immobilien- und Retailfachleuten 

die Möglichkeiten der digitalen Immobilienwelt aufzeigte.

Jelmoli

Immobilien an zentralen Standorten mit öffentlicher Nutzung kommt eine für das Quartier und die Stadt 

bedeutende Rolle zu. Sie sind Aufenthalts- und Arbeitsort für viele Menschen unterschiedlichster Her-

kunft und Interessen. Insbesondere sind auch die zahlreichen Möglichkeiten der Verpflegung im Food 

Market und im Restaurant ein Mehrwert für die Kundschaft, die Passanten und die Arbeitnehmer der 

umliegenden Firmen und Geschäfte. Die Mitarbeitenden von Jelmoli sind angehalten, die Nähe zum 

Kunden zu suchen, um Teil dieser lokalen Gemeinschaft zu sein. 

Jelmoli bildet jährlich rund 60 Lehrlinge aus und engagiert sich als langjähriges Mitglied der Vereinigung 

Zürcher Bahnhofstrasse – seit drei Jahren auch als Teil des Präsidiums – für den Standort und die Stadt. 
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In engem Dialog mit der City Vereinigung, bei welcher Jelmoli ebenfalls im Vorstand vertreten ist, nimmt 

die Unternehmung ihre Verantwortung war. Im Rahmen der Vereinigung IGDS – Intercontinental Group 

of Department Stores – tauscht sich Jelmoli zudem zu internationalen Trends und «Best Practices» aus.

Als Teil des gesellschaftlichen Engagements unterstützt Jelmoli seit 55 Jahren das Märlitram in Zürich, 

welches nicht kostendeckend betrieben werden kann. Zur Weihnachtszeit werden ausserdem Backkurse 

für Kinder angeboten und der Erlös aus dem Verkauf eines Plüschtiers wird durch Beiträge von Jelmoli 

ergänzt. 2016 kam die gesamte Benefizaktion der Stiftung Kinderdorf Pestalozzi zugute.

Tertianum Gruppe

Die Angebote der Tertianum Gruppe stellen einen Teil der lokalen oder regionalen Gesundheitsinfra-

struktur dar und tragen damit auch zur Attraktivität der jeweiligen Standortgemeinde bei. Als privater 

Anbieter – teilweise auch in Private Public Partnerships – übernimmt die Tertianum Gruppe die soziale 

Verantwortung, älteren Menschen die erforderliche Unterstützung zu bieten. Im Kern bietet Tertianum 

finanziell tragbare Angebote für das Leben und Wohnen im Alter innerhalb kommunaler Strukturen 

an. Die Angebote sind kostenbewusst und entlasten das Gemeinwesen hinsichtlich Defizitgarantien, 

die im Falle einer öffentlichen Einrichtung zusätzlich zu leisten wären. Die sozialen Verhältnisse werden  

stabilisiert, weil die ansässige Bevölkerung im Hinblick auf das zunehmende Alter nicht per se gezwun-

gen ist, wegzuziehen. 

Bei der Wahl neuer Standorte müssen Herausforderungen wie eine kantonal unterschiedliche Hand-

habung der Pflegeplätze, die unterschiedliche lokale Kaufkraft, Mietpreisvorstellungen der jeweiligen 

Immobilieneigentümer sowie die Knappheit und die Qualifikation des regional verfügbaren Pflege-

personals in die systematische Standortevaluation und Angebotsentwicklung miteinbezogen werden. 

Ergänzende Angebote werden standortspezifisch evaluiert, mit dem Ziel, eine Differenzierung und 

einen Wettbewerbsvorteil zu erreichen, aber auch die positiven Auswirkungen auf den Standort und 

die Region zu optimieren. 2016 wurden die Betriebe Salmenpark in Rheinfelden, Turrita in Bellinzona, 

Bärholz in Wohlen AG und Letzipark in Zürich neu eröffnet. 

Durch die Einbindung lokaler Lieferanten kann die Beschäftigung regional gehalten und ausgebaut 

werden. So kommen insbesondere in der Gastronomie und bei angegliederten Angeboten Dritter, wie 

beispielsweise Coiffeur, Pediküre, Ärzte, lokale Lieferanten und Anbieter zum Zuge. Zudem finden in 

den Häusern öffentliche Anlässe statt, wodurch ein Austausch mit der lokalen Bevölkerung entsteht. 

Die Tertianum Gruppe engagiert sich bei senesuisse, dem Verband wirtschaftlich unabhängiger Al-

ters- und Pflegeeinrichtungen Schweiz. 2016 arbeitete Tertianum wiederum mit dem Demenzkongress 

St. Gallen zusammen, bei dem Sinn und Sinnlichkeit in der Pflege und Begleitung von Personen mit 

Demenz diskutiert wurden. Aufgrund der vielfältigen Erfahrung im Bereich Leben und Wohnen im 

Alter hat die Tertianum AG 2012 die Viventis Stiftung gegründet und steuert dieser jährlich CHF 50 000 

bei. Damit ist es möglich, getrennt vom Kerngeschäft und unabhängig von wirtschaftlichen Interessen 

Menschen zu unterstützen. Die Viventis Stiftung hat zum Ziel, das Leben und Wohnen im Alter qualitativ 

zu verbessern. Zur Erhaltung der persönlichen Lebensqualität hilft die Stiftung Bewohnerinnen und 

Bewohnern von Alters- und Pflegeeinrichtungen finanziell aus. Zudem werden Studien, Forschungen 

und Projekte gefördert, die dazu dienen, die Wohn- und Lebenssituation von Menschen im Alter inner-

halb der Schweiz zu erhalten. 

NACHHALTIGE INVESTMENTS UND DIENSTLEISTUNGEN

LANGFRISTIGE PERSPEKTIVE UND KONTINUIERLICHE VERBESSERUNG 

Die Entwicklung und Weiterentwicklung der gruppenweiten Produkte und Projekte und deren Aus-

richtung am Markt und an den Bedürfnissen der Kunden gehört zur unternehmerischen Kernaufgabe 

von Swiss Prime Site. Durch Akquisition und Modernisierung wird das Immobilienportfolio laufend 
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ausgebaut und substanziell aufgewertet. Innovationskraft und kontinuierliche Effizienzsteigerung sind 

die Treiber für langfristig erfolgreiche Investitionen und Dienstleistungen. Neben dem ökonomischen 

Mehrwert hat Swiss Prime Site dabei stets die gesellschaftlichen Ansprüche und ökologischen Ziele im 

Blick. Nachhaltigkeit leitet das unternehmerische Handeln in allen Gruppengesellschaften und bezieht 

Lieferanten und zentrale Geschäftspartner mit ein. Das Ziel ist es, Synergien zwischen den Immobilien 

und deren Nutzung durch Menschen zu schaffen. So wird der Nachhaltigkeitsgedanke von der Investition 

bis hin zur Dienstleistung realisiert. 

INNOVATION

Das wirtschaftliche Umfeld ist durch eine wachsende Dynamik und Volatilität gekennzeichnet: Neue  

Geschäftsmodelle und Technologien verändern bestehende Kosten- und Ertragsstrukturen oder lösen 

diese gänzlich ab. Innovationszyklen werden zunehmend kürzer. Um zukünftig Entwicklungen noch 

schneller zu erkennen und aufzunehmen, wurden mit dem Futureboard bei Wincasa und dem Innova-

tionboard auf Gruppenstufe im Berichtsjahr zwei Gremien ins Leben gerufen. 

Das Futureboard hat zum Ziel, Frühsignale systematisch zu erkennen und mit innovativen Projekten 

und allfälligen Anpassungen der Strategie das Unternehmen den neuen Gegebenheiten anzupassen. 

Es geht darum, die Volatilitätstreiber zu benennen, die Reaktionszeit zu beschleunigen und die gültige 

Strategie anhand von Szenarien-basierten Optionen kontinuierlich auf den Prüfstand zu stellen.

Das Innovationboard von Swiss Prime Site hat zum Ziel, im interdisziplinären Austausch mit den 

Gruppengesellschaften und zusammen mit Partnern aus verschiedenen Branchen ausserhalb der Un- 

ternehmung Ideen und Tendenzen aufzunehmen. Unter anderem sind die gezielte Involvierung der 

Mitarbeitenden, entsprechende Weiterbildungsangebote sowie die interne und externe Netzwerkbildung 

wichtige Bausteine der angestrebten Innovationskultur, welche über das Innovationboard hinaus in die 

gesamte Gruppe getragen werden soll.

SWISS PRIME SITE

Um nachhaltig Mehrwert für die Stakeholder zu schaffen, investiert Swiss Prime Site in erstklassige 

Immobilien und Areale. Im derzeitigen makroökonomischen Umfeld setzt Swiss Prime Site neben In-

vestitionen in Entwicklungs- und Neubauprojekte insbesondere auf die Sanierung und Umnutzung von 

Bestandsimmobilien. Dabei wird der Fokus auf Qualitätsliegenschaften mit hohem Renditepotenzial und 

langfristigen Wertsteigerungsmöglichkeiten gelegt. Bei allen Projekten verfolgt das Unternehmen einen 

nachhaltigen Ansatz, der neben Wirtschaftlichkeit und der Auslastung der Immobilien auch Kriterien wie 

Raumentwicklung, flexible Nutzungsmöglichkeiten, Energie- und Ressourcenoptimierung, nachhaltige 

Energiequellen, moderne Gebäudetechnologie sowie die Sicherheit und Gesundheit der Nutzer der 

Immobilien berücksichtigt. Alle Projekte werden auf ihre ökologischen, sozialen und wirtschaftlichen 

Aspekte hin geprüft, denn Swiss Prime Site ist überzeugt, dass nachhaltige Standorte, verbunden mit 

nachhaltigen Projekten, welche die Anforderungen der Gesellschaft und Umwelt berücksichtigen, zum 

finanziellen Erfolg führen. 

Neubauten werden ausschliesslich nach strengen Nachhaltigkeitskriterien, die anspruchsvollen Güte-

siegeln entsprechen, errichtet. So verfügen bedeutende Liegenschaften wie der neue Hauptsitz der 

Schweizerischen Post in Bern, der Prime Tower, die Liegenschaft SkyKey und der Medienpark in Zürich, 

das Stücki Shoppingcenter in Basel sowie die von Siemens genutzten Gebäude Opus 1/2 in Zug über 

ein Gebäudegütesiegel wie Minergie®, LEED oder DGNB. 

Ein ausgezeichnetes Beispiel für eine ressourcenschonende Transformation ist das Projekt Schönburg  

in Bern. Unter Beibehaltung der bestehenden Struktur wird der ehemalige Hauptsitz der Schweizeri-

schen Post in eine hochwertige gemischte Nutzung mit Mietwohnungen, Ladenflächen und einem Hotel 

der prämierten Hotelbetreiberin Prizeotel überführt. Dasselbe Potenzial konnte auch mit den beiden 

Hotelprojekten von Motel One in Basel und Zürich erschlossen werden. Die Unterzeichnung langjäh-

riger Mietverträge mit der innovativen Hotelgruppe sichert Swiss Prime Site nachhaltig Mieterträge 

und zeigt auf, wie durch Modernisierung die Flexibilität des Immobilienbestands nachfragegerecht 

gestaltet werden kann.
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Einbezug lokaler Gemeinschaften

Die Auswirkungen der Immobilienprojekte auf das gesellschaftliche Umfeld werden im Rahmen von 

Marktabklärungen, Marktpositionierung und im Hinblick auf potenzielle Nutzer berücksichtigt. Ökolo-

gische Auswirkungen werden während der Festlegung der ökologischen Parameter des Bauvorhabens 

evaluiert. Bei allen Projekten sucht Swiss Prime Site den direkten Kontakt zu lokalen Stakeholdern, wie 

Behörden, Vertretern aus Wirtschaft und Politik sowie Anwohnern, um ein besseres Verständnis der Be-

dürfnisse der lokalen Gemeinschaft und der Ansprüche an die Immobilie und deren Nutzung zu erhalten. 

Im Gegenzug hat Swiss Prime Site die Möglichkeit, den Mehrwert der Investition herauszustreichen. 

So hat Swiss Prime Site 2016 beispielsweise mit Zustimmung der kommunalen Stimmbevölkerung 

den Zuschlag für den Bau und Betrieb eines Wohn- und Pflegeheims in Richterswil im Rahmen einer 

Private Public Partnership erhalten. 

Durch den Dialog vor Ort können Risiken minimiert und positive Meinungsbilder geschaffen werden. Je 

nach Bauphase und lokaler Situation kommen dafür verschiedene Kommunikationsmassnahmen zum 

Einsatz. Der Prozess der Projektentwicklung bietet den beteiligten Mitarbeitenden eine Hilfestellung, 

wie im konkreten Fall vorzugehen ist. Neben den Mitarbeitenden im Bereich Development ist auch die 

Kommunikationsabteilung für den Dialog verantwortlich. Sollten Bedenken der lokalen Stakeholder 

trotzdem nicht ausgeräumt werden können, haben diese die Möglichkeit, ihre Beschwerden im Rahmen 

der ordentlichen Bewilligungsverfahren auf kommunaler oder kantonaler Ebene einzureichen. Swiss 

Prime Site ist bestrebt, den Dialog mit den lokalen Stakeholdern weiter zu intensivieren. 

Kundengesundheit und -sicherheit

Aufgrund des Anspruchs, nur erstklassige Immobilien im Portfolio zu führen, ist es für Swiss Prime 

Site selbstverständlich, bei allen Neu- und Umbauten die Sicherheit und die Gesundheit der Nutzer der  

Immobilien zu berücksichtigen. Neben Bauvorschriften, Bauauflagen und Vorgaben des Arbeitsinspek-

torats kommen auch die Richtlinie zum hindernisfreien Bauen und gegebenenfalls die Kriterien der 

angestrebten Gebäudezertifizierung zur Anwendung. Die Verpflichtung zur Verwendung von Baumate- 

rialien ohne gesundheitsgefährdende Auswirkungen wird über Werkverträge mit den Lieferanten  

sichergestellt. Zudem werden spezifische Massnahmen von den individuellen Anforderungen der Nut-

zer und von den Risikoprofilen der Liegenschaften abgeleitet. Ausserdem besteht bei der Vermietung 

von Liegenschaften das Potenzial, den Gesundheitsschutz, beispielsweise durch gesundheitsbewusste 

Gastronomiekonzepte oder attraktive Fitness- und Freizeitbetriebe, weiter zu fördern. Die Umsetzungs-

verantwortung liegt bei den Unternehmensbereichen Development und Portfolio Management. 

Einerseits sollen durch präventive Massnahmen Risiken minimiert werden. Andererseits bestehen für 

sämtliche Liegenschaften mit erhöhtem Gefährdungsrisiko, wie beispielsweise Einkaufszentren, aus- 

führliche objektbezogene «Safety & Security»-Konzepte, die laufend überprüft und nach Bedarf ange-

passt werden. Diese Konzepte regeln sowohl die Organisation im Normalbetrieb als auch das Vorgehen  

im Ausnahmefall, wie zum Beispiel bei medizinischen Notfällen, Brand, Bombendrohung oder Erdbe- 

ben. Die durch das Center Management stets aktuell gehaltenen Massnahmenpläne richten sich an alle  

Mieter, den Hausdienst und an spezifische Kommunikations- und Sicherheitsverantwortliche. Im Rah-

men des Facility Managements wird die Sicherheitstechnik laufend überprüft. Evakuations- und Not-

fallübungen werden standardmässig durchgeführt. Da das Sicherheitsempfinden jedoch subjektiv ist, 

prüft Swiss Prime Site die Anforderungen und Ansprüche auch mittels spezifischer Nutzerumfragen. 

Beschaffung

Damit die Immobilien im Portfolio dem Nachhaltigkeitsanspruch von Swiss Prime Site entsprechen, 

muss sichergestellt werden, dass auch in der Lieferkette den ökologischen und sozialen Aspekten Rech-

nung getragen wird. Entsprechende Bestimmungen werden bei der Vergabe von Aufträgen an Bau- und 

Baudienstleistungsunternehmer im Leistungsumfang vertraglich festgelegt. 2016 hat Swiss Prime Site 

Werkverträge mit Totalunternehmern im Wert von über CHF 250.0 Mio. abgeschlossen. Durch die ge-

zielte Einforderung von Zertifizierungen und Selbstdeklarationen soll eine Sensibilisierung und positive 

Beeinflussung der Lieferanten erreicht werden. Die Allgemeinen Geschäftsbedingungen für Lieferanten 

wurden 2016 um Vorgaben zu Qualitätsmanagement, Arbeitssicherheit, Arbeitsbedingungen und den 

Nachweis zur Herkunft von Rohstoffen ergänzt. Swiss Prime Site hat sich zum Ziel gesetzt, Lieferanten 

zukünftig systematisch nach ökologischen und sozialen Kriterien zu bewerten. 

Bei Neubau- und Modernisierungsprojekten wird den Totalunternehmern und deren Subunternehmen 

durch entsprechende Bestimmungen im Werkvertrag die Verantwortung zur Einhaltung der gesetzlichen 
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Vorgaben zur Arbeitssicherheit vollumfänglich übertragen. Vor Baubeginn muss ein entsprechendes 

Sicherheitskonzept zur Verhinderung von Unfällen auf der Baustelle erstellt werden.

WINCASA

Wincasa bietet den Kunden ein breites Dienstleistungsportfolio entlang des gesamten Lebenszyklus von  

Immobilien, von der Planung über den Bau und die Bewirtschaftung bis hin zur Revitalisierung und dem 

Verkauf einer Liegenschaft. Mit einem dezentralen Filialnetz an 24 Standorten bewirtschaftet Wincasa 

rund 231 000 Objekte und ist damit Marktführer in der Schweiz. Mit dem 2016 überarbeiteten, umfas-

senden Nachhaltigkeitsmanagement übernimmt Wincasa eine Vorreiterrolle im Immobiliendienstlei-

tungssektor. Das Nachhaltigkeitskonzept und -verständnis ist in die gruppenweite Strategie eingebettet 

und umfasst unter anderem klar definierte Ziele in den Bereichen Ökonomie, Ökologie und Gesellschaft 

sowie eine darauf abgestimmte Governance-Struktur. Wincasa erbringt entlang des gesamten Immobi-

lienlebenszyklus nachhaltige Dienstleistungen und verankert Nachhaltigkeit auch im eigenen Betrieb.

Kundengesundheit und -sicherheit

Dem Schutz von Personen misst Wincasa höchste Priorität bei. Je nach Mandat und Vorgaben der Im-

mobilieneigentümer übernimmt Wincasa verschiedene Aufgaben zur Gewährleistung der Sicherheit  

und Gesundheit der Nutzer der Immobilien. Typischerweise gehört die Wahrnehmung der Sorgfalts-

pflicht im Rahmen von Bewirtschaftungsmandaten, die Erstellung von «Safety & Security»-Konzepten, 

die Erstellung von Kontroll- und Zustandsberichten sowie Projekte betreffend die Erdbebenertüchtigung 

zu den Aufgaben von Wincasa. Die betreuten Liegenschaften werden bezüglich Sicherheit und Siche- 

rung nach Verwaltungsart, Flächen und Nutzungsart in sieben verschiedene Kategorien eingeteilt. Je nach 

Kategorie werden auf der Grundlage individueller Leistungskataloge in Absprache mit der Eigentümer-

schaft entsprechende Konzepte erstellt und umgesetzt. Ziele von Wincasa sind neben dem Schutz von 

Personen auch die Sicherstellung einer hohen betrieblichen Kontinuität sowie die Minimierung des 

Reputationsrisikos aufgrund von Schadensfällen. Selbstverständlich hält Wincasa jederzeit die kan-

tonalen Regelungen und Vorgaben sowie die EKAS1-Richtlinien des Bundes und die feuerpolizeilichen  

Vorgaben ein. Verantwortlich dafür zeigen sich neben der Abteilung Legal & Compliance auch die Perso-

nalabteilung sowie die Abteilung Einkauf & Dienste. Für den eigenen Betrieb verfügt Wincasa ebenfalls 

über ein Notfallhandbuch. Dieses wird zukünftig auf die einzelnen Filialen abgestimmt. 

Beschaffung 

Um den ganzheitlichen Nachhaltigkeitsansatz umzusetzen, muss auch die Beschaffung unter ökologi-

schen und sozialen Gesichtspunkten betrachtet werden. Dabei gilt es zwischen den direktmandatierten 

Lieferanten der Wincasa und den im Auftrag der Immobilieneigentümer durch Wincasa beauftragten Un-

ternehmen zu unterscheiden. Wincasa bezog im Berichtsjahr Waren und Dienstleistungen von mehr als  

100 Direktlieferanten im Wert von rund CHF 20.0 Mio. Innerhalb des Unternehmens legt Wincasa Wert 

auf einen fairen und respektvollen Umgang und hält die ökologischen Auswirkungen der Geschäftstätig-

keit im Blick. In diesem Sinne werden Geschäftspartner und Lieferanten mit gleichen Wertvorstellungen 

engagiert. Lieferanten werden nach deren Qualität sowie dem Preis-Leistungs-Verhältnis evaluiert. Die 

Beurteilung erfolgt in einem zweistufigen Verfahren. Neben der Bewertung durch die operative Linie 

fliesst auch die Beurteilung durch die Abteilung Einkauf & Dienste in das Lieferantenranking ein. Zukünftig 

sollen auch ökologische und soziale Aspekte bei der Bewertung der Lieferanten berücksichtigt werden.

JELMOLI

Als Schweizer Traditionshaus seit 1833 ist Jelmoli eine Institution an der Bahnhofstrasse und von 

regionaler Bedeutung im Einzugsgebiet Zürich. Mit dem Online-Verkaufsportal wurde 2016 die Ge-

schäftstätigkeit auf die nationale und internationale Ebene ausgeweitet. Zudem wird Jelmoli ab 2019 

mit innovativen Verkaufskonzepten auf drei Mietflächen am Flughafen Zürich präsent sein. In einem sich 

stark verändernden Retailmarkt bietet die Expansion grosses Potenzial, das Geschäftsmodell nachhaltig 

zu stärken. So können einerseits Skalen- und Synergieeffekte erzielt werden, und andererseits ermög-

lichen die wachsenden Kundenfrequenzen am Flughafen, die Marktpräsenz und die Markenpositionie- 

rung bei der internationalen und Schweizer Kundschaft weiter zu stärken. Durch umfassende Service-

leistungen hebt sich Jelmoli nicht nur von anderen Einkaufshäusern ab, sondern bietet den Kunden 

gegenüber dem konkurrierenden Internethandel auch einen entscheidenden Mehrwert. So stehen den 

Für weitere Informa-
tionen siehe «Fokus  
Wincasa» ab Seite 20.
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Kunden beispielsweise Personal Shopping mit individueller Stilberatung, ein Änderungsatelier oder 

ein Cateringservice, bei dem das Angebot des hauseigenen «Food Markets» fertig zubereitet und direkt  

geliefert wird, zur Verfügung. Mit den Angeboten «Click & Collect», «Click & Reserve» und «Same Day 

Delivery» wird erstklassiger Service zudem mit innovativen Onlineangeboten kombiniert. Bei allen  

Serviceleistungen setzt Jelmoli auf Gastgeberwerte wie Wertschätzung, Herzblut und maximale Kunden-

begeisterung. Jelmoli ist überzeugt, mit dieser Strategie den Geschäftserfolg und die damit verbundenen 

Arbeitsplätze langfristig sichern zu können. 

Kundengesundheit und -sicherheit

Der Schutz der Sicherheit und der Gesundheit der Kunden betrifft einerseits die baulichen Massnahmen 

im und um das Geschäftshaus an der Bahnhofstrasse und andererseits die Qualität und Herkunft der 

verkauften Produkte. Eine systematische Überprüfung und Verbesserung der Liegenschaft erfolgt im  

Rahmen der Investitionen in die Immobilie. Inzwischen wurden auf jedem Stockwerk Sicherheitsverant-

wortliche definiert, und eintretende Mitarbeitende werden am «Welcome Day» über das Sicherheitskon-

zept informiert. Zudem gibt es sechs intern geschulte Sanitäter. Ab 2017 werden jährlich zwei Evakua-

tionsübungen durchgeführt. Massnahmen zur Qualitätssicherung der angebotenen Produkte erfolgen 

durch die Einkaufsabteilung. Produkte, die Grund zu Beanstandungen geben könnten, werden konsequent 

aus dem Sortiment entfernt. In erster Linie liegt die Verantwortung für einwandfreie Produkte bei den 

Herstellern und Lieferanten, wobei Jelmoli Stichproben durchführt. Insbesondere im Bereich Gastrono-

mie und Lebensmittelverkauf ist ein strenges Qualitätsmanagement mit täglich mehrfachen Kontrollen 

elementar. Die Anordnungen des Lebensmittelinspektorats werden konsequent umgesetzt. Auch wenn 

es keinen absoluten Schutz gibt, setzt Jelmoli alles daran, das Risiko, sicherheits- oder gesundheitsge-

fährdende Produkte im Verkauf zu haben, zu minimieren. Sollte es dennoch zu Beanstandungen kommen, 

können Kunden diese beim Kundendienst melden. In gravierenden Fällen ruft Jelmoli Produkte zurück.

Produktdeklaration

Einer ausführlichen Produktdeklaration und umfassenden Informationen zum Gebrauch und zur Ent-

sorgung von Produkten misst Jelmoli einen hohen Stellenwert bei. Denn negative Auswirkungen auf 

die Kunden haben auch negative Auswirkungen auf das Geschäft von Jelmoli. Durch digitale Medien 

und die damit geschaffene Transparenz und Sensibilisierung können bereits einzelne Vorkommnisse 

oder produktspezifische Unzulänglichkeiten eine starke Resonanz in den Medien auslösen. Die Kunden 

von Jelmoli haben immer die Möglichkeit, ihre Beschwerden beim Kundendienst zu platzieren. Jelmoli 

sieht die Pflicht zur korrekten Produktdeklaration überwiegend bei den Lieferanten und Herstellern. 

Nichtsdestotrotz überwacht sowohl der Einkauf als auch der Verkauf die entsprechenden Angaben und 

allfällige Entsorgungshinweise laufend und beobachtet spezifische Signale und Entwicklungen in den 

Märkten. Deklarationspflichten zu Herkunft, Inhaltsstoffen und Zusammensetzung, sicherem Umgang 

sowie Entsorgung und Recycling bestehen unter anderem bei Lebensmitteln, Körperpflegeprodukten und  

Haushaltsgeräten. Eine Herausforderung für Jelmoli stellt die Informationsbeschaffung bei unvollstän-

diger Deklaration und teilweise auch die ungenügende Glaubwürdigkeit der Deklarationen dar. Bei be-

sonders exponierten Produktkategorien trifft Jelmoli nach Bedarf zusätzliche präventive Massnahmen.

Beschaffung

Bei der Produktbeschaffung im Lebensmittelbereich stehen ökologische Aspekte im Vordergrund. In den 

Bereichen Textil und Haushaltsanwendungen liegt der Fokus auf sozialen Aspekten, da diese Produkte  

typischerweise in Schwellenländern mit teilweise problematischen Arbeitsbedingungen hergestellt 

werden. Global gesehen hat Jelmoli nur beschränkte Möglichkeiten, die sozialen und ökologischen Aus-

wirkungen in den Lieferketten zu beeinflussen. Jelmoli führt rund zwei Millionen Artikel von rund 1 000 

verschiedenen Marken im Sortiment. Da die Anzahl der Lieferanten entsprechend gross ist, fokussiert Jel-

moli auf beeinflussbare Grössen und fordert von den direkten Lieferanten Selbstdeklarationen bezüglich 

der Einhaltung anerkannter Normen zum Schutz von Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern ein. Zudem 

hat sich Jelmoli zum Ziel gesetzt, beim Abschluss neuer Verträge auch die sozialen und ökologischen 

Aspekte aktiv zu überprüfen. 2017 werden entsprechende Reglemente und Vorgaben erarbeitet. Neben der 

Minimierung des Reputationsrisikos verspricht sich Jelmoli davon auch eine Differenzierung am Markt.

TERTIANUM GRUPPE

Die Tertianum Gruppe trägt als Marktführer im Bereich Leben und Wohnen im Alter entscheidend zur 

Verbesserung der Lebensqualität älterer Menschen bei. Die Gruppe ist an 71 Standorten in der ganzen  
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Schweiz vertreten, bietet 2 750 Pflegebetten und betreibt rund 1 800 Appartements. Den vielfältigen 

Formen des modernen Alterns begegnet die Tertianum Gruppe mit der gesamten Breite an Wohnungs-  

und Pflegeangeboten. Alle Betriebe der Tertianum Gruppe stellen die Zufriedenheit und das Wohlbe-

finden sowie die Eigenständigkeit und Sicherheit der Gäste in den Mittelpunkt. Pflegekompetenz und 

Pflegeverantwortung haben höchste Priorität. Auf eine hohe Dienstleistungsqualität und eine kontinuier-

liche Verbesserung wird besonders Wert gelegt. 

Gemeinden, welche auf den Betrieb eines eigenen Pflegeheims verzichten, können im Rahmen von 

Private Public Partnerships spezifische Leistungsvereinbarungen mit privaten Dienstleistern treffen. In 

solchen Fällen geht Tertianum als Betreiberin zusammen mit Immobilieninvestoren wie Swiss Prime 

Site eine Kooperation mit der Gemeinde ein. Die Gemeinde muss weder in die Immobilie investieren 

noch für allfällige Defizite aus dem Betrieb aufkommen. Spezifische gegenseitige Verpflichtungen, 

zum Beispiel im Zusammenhang mit der Zuteilung von Pflegeplätzen, dem Vorrang für Einwohner 

der Standortgemeinde, Vorgaben über maximale Tarife, Versorgungssicherheit und Qualitätskontroll-

mechanismen, sind Gegenstand entsprechender Vereinbarungen.

Lokale Gemeinschaften

Die Tertianum Gruppe pflegt und fördert lokale Netzwerke aktiv. Der Aufbau eines Dienstleistungs-

ökosystems rund um die Standorte wird übergeordnet, aber abgestimmt auf die lokalen Gegebenheiten, 

festgelegt. Um der aktiven und individuellen Lebensgestaltung der Gäste Rechnung zu tragen, wird das 

Dienstleistungsangebot laufend an die Bedürfnisse angepasst und ausgeweitet. Dafür steht Tertianum in 

Kontakt mit der jeweiligen örtlichen Gemeindebevölkerung, den politischen Vertretern und den Behörden. 

Auch sie profitieren direkt oder indirekt von den Angeboten der Tertianum-Betriebe. Die Angebotsvielfalt 

richtet sich insbesondere nach der Grösse der Betriebe, wobei der Fokus auf die 16 grössten Residenzen 

zu richten ist. Der Austausch mit der lokalen Gemeinschaft ermöglicht Tertianum, die Bedürfnisse von 

heute und morgen kennenzulernen und daraus entsprechende Massnahmen abzuleiten. Die grösste 

Herausforderung für die zielgruppengerechte Ausrichtung der Angebote besteht darin, die heterogenen 

Bedürfnisse und die zunehmende Individualität der Gäste unter einen Hut zu bringen.

Kundengesundheit und -sicherheit

Als Dienstleistungserbringer im Gesundheitsbereich ist der Schutz der Sicherheit und der Gesundheit 

der Gäste die zentrale Grundvoraussetzung für eine erfolgreiche Geschäftstätigkeit. Strenge Kontrollen 

der Sicherheit und die stetige Überwachung des Gesundheitszustands sind folglich Kernbestandteile des 

täglichen Handelns. Die Tertianum Gruppe investiert viel in die Umsetzung eines umfassenden Quali-

tätsmanagements. Jeder einzelne Mitarbeitende ist angehalten, nach den geltenden Qualitätsstandards 

zu arbeiten und im Rahmen seiner Tätigkeit bestmöglich zum Wohl des Gastes beizutragen. Personen 

mit Führungsaufgaben nehmen dabei eine besondere Vorbildfunktion wahr. Oberstes Ziel ist die Re-

duktion des Risikos von Fehlbeurteilungen oder zu späten Interventionen. Neben einem integrierten 

Managementsystem bestehen Prozess- und Sicherheitskonzepte sowie Qualitätsmanagementsysteme. 

Das Monitoring der Gesundheits- und Sicherheitsmassnahmen erfolgt beispielsweise entlang der in der 

Pflege üblichen Kriterien des CIRS (Critical Incident Reporting System) und durch Schutzprotokolle. Ein 

wesentlicher Erfolgsfaktor sind qualifizierte Mitarbeitende. Deshalb wird in Schulungen wiederholt ver- 

mittelt, wie individuelle Fehler vermieden und behoben werden können. Die Überprüfung aller Prozesse 

erfolgt im Rahmen von Audits und Stichproben. Ein besonderer Fokus wird jeweils auf die Pflegepro-

zesse gelegt.

Festlegung des Leistungsspektrums und regulatorische Vorgaben

Tertianum wird mit der Betreuung von Menschen eine ausserordentliche Verantwortung übertragen. Es 

bedarf daher einer präzisen Definition, welche Leistungen erbracht werden, welche Risiken bestehen  

und welche Gegenmassnahmen getroffen werden. Die Dienstleistungen werden mit den Gästen mittels 

Pensions- oder Pflegevertrag verbindlich geregelt. Der individuell gestaltbare und ausbaubare Leistungs- 

katalog entspricht dem von den Gästen und von Tertianum gleichermassen formulierten Ziel der indivi-

duellen Betreuung. In den Verträgen werden auch die jeweiligen standortbezogenen Beschwerdemög-

lichkeiten aufgezeigt. Die Tertianum Gruppe strebt eine zunehmende Flexibilisierung des Angebots unter 

Berücksichtigung einer betriebssichernden Rentabilität an. Alle drei Jahre führt Tertianum bei Gästen, 

Zulieferern und Mitarbeitenden eine Zufriedenheitsbefragung durch.

Für die Betreuung älterer Menschen ist insbesondere das 2013 revidierte Erwachsenenschutzrecht mass- 

gebend. Das neue Gesetz ermöglicht mit den Instrumenten des Vorsorgeauftrags und der Patienten-
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verfügung die Regelung, wer im Falle einer eingetretenen Urteilsunfähigkeit die Interessen des Gastes 

vertritt und welche medizinischen Massnahmen zur Anwendung kommen sollen. Zudem definiert das 

Gesetz, ab wann Massnahmen zur Einschränkung der Bewegungsfreiheit zum Schutz der urteilsunfä-

higen Personen zulässig sind. 

Gesetzliche Informations- und Kennzeichnungspflichten bestehen insbesondere bei Medikamenten und 

bei Lebensmitteln. Neben Herkunftsangaben und Angaben zu den Inhaltsstoffen sind auch der sichere 

Umgang und die fachgerechte Entsorgung vorgeschrieben. Tertianum überprüft die Einhaltung der 

Pflichten im Rahmen der internen und der behördlichen Kontrollen.

Beschaffung

Die Tertianum Gruppe bezog im Berichtsjahr Waren und Dienstleistungen von mehreren hundert Lie-

feranten im Wert von über CHF 50.0 Mio. Die bedeutendsten Produktgruppen sind Pflegematerialien, 

Lebensmittel und Getränke, Haushaltswaren, Unterhaltsleistungen sowie Wasser und Energie. Die Be- 

wertung der Lieferanten ist ein wichtiges Mittel, um deren Leistungen zu messen, und bildet die Entschei-

dungsgrundlage für die Auswahl neuer Produkt- und Dienstleistungsanbieter. Darüber hinaus dient die 

Bewertung auch der Entwicklung bestehender Lieferanten. 2016 wurden gesamthaft 90 Bewertungen 

durchgeführt. 67% der Betriebe in den Fachbereichen erhielten die Note A, 31% die Note B und zwei 

Betriebe aus dem Bereich IT und Elektronik die Note C. Die Resultate fliessen in die Lieferantengesprä-

che mit ein. Mit neun kritisch bewerteten Lieferanten wurde proaktiv das Gespräch gesucht. Mit vier 

bis fünf dieser Partner führt der zentrale Einkauf regelmässig Gespräche.

Aufgrund der hohen Verantwortung und Verpflichtung zum Schutz der Gesundheit der Gäste strebt 

Tertianum eine entsprechende Sensibilisierung der Lieferanten bezüglich ökologischer und sozialer 

Themen an. Der Bezug von nachhaltig produzierten Produkten dient dem Wohl der Gäste und entspricht 

den Wertvorstellungen der Unternehmung. So ist beispielsweise die ausgewogene und vitaminreiche 

Verpflegung ein wesentlicher Bestandteil der Dienstleistung und ein Beitrag für die Gesundheit und 

das Wohlbefinden der Gäste. Die Einkaufsrichtlinie enthält eine entsprechende Deklarationspflicht für 

neue Lieferanten. Im Berichtsjahr konnten bei neu abgeschlossenen Rahmenverträgen ausschliesslich 

Lieferanten mit einer nachhaltigen Wertschöpfungskette – belegt durch entsprechende Zertifizierungen 

der Logistik und der Produkte – gewonnen werden. Auch in Zukunft werden neue Lieferanten dahin-

gehend überprüft und priorisiert.

Insbesondere im Gastronomiebereich legt Tertianum grossen Wert auf die lokale Beschaffung der 

Produkte, denn lokale Produkte sind sowohl in der Produktion als auch hinsichtlich der Lieferwege 

ökologisch und sozial verträglich. Lokale Produzenten wie Bäckereien, Metzgereien und Agrarbetriebe 

werden entweder im Direkteinkauf oder – wie vertraglich festgelegt – durch die Partner Migros, Coop 

sowie Reust und Krenger berücksichtigt. Bei der Tertianum Gruppe obliegt die Verantwortung für den 

Einkauf den jeweiligen Einkaufsverantwortlichen in den Betrieben. Der Anteil lokaler Produkte inner-

halb der Gesamtbestellmenge kann derzeit noch nicht ausgewiesen werden. Die Tertianum Gruppe ist 

bestrebt, zukünftig den Anteil saisonaler Produkte weiter zu fördern. 

SCHONENDER UMGANG MIT DER UMWELT

UMWELTBEWUSST HANDELN

Swiss Prime Site handelt umweltbewusst und ressourcenschonend – sei es bei der täglichen Arbeit im 

eigenen Betrieb oder bei Investitionen in Immobilien und deren Bewirtschaftung. Der Fokus liegt aber klar 

auf dem Immobilienportfolio. Langfristig strebt Swiss Prime Site einen emissionsneutralen Gebäudepark 

an. Die Senkung des Ressourcenverbrauchs, Energieeffizienz, Emissionsreduktion und ein intelligenter 

Umgang mit der Ressource Land sind aber nicht nur ökologisch, sondern auch ökonomisch sinnvoll. 

Die Sensibilisierung der Mitarbeitenden und insbesondere der Aufruf zu einem schonenden Umgang 

mit der Umwelt erfolgt durch Schulungen und Informationsanlässe. Zudem bezwecken gezielte Vorga-
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ben für die Bereiche Akquisition, Development und Portfoliomanagement die nachhaltige Reduktion 

des Energieverbrauchs und der CO2-Emissionen innerhalb und ausserhalb der Unternehmensgrenze.

ENERGIE UND EMISSIONEN 

Die Nachhaltigkeitsperformance des Immobilienportfolios birgt bedeutende Hebel zur Minimierung des 

Umwelteinflusses, da der Energieverbrauch und die CO2-Emissionen aufgrund von Heizung, Lüftung, 

Kühlung und Beleuchtung erheblich sind. Der Fokus liegt deshalb auch auf der Steigerung der Energie- 

effizienz und der Verringerung der CO2-Emissionen der Immobilien. Aktuell werden Umweltziele kalku-

liert, die im Einklang mit dem 2°C-Ziel der internationalen Klimapolitik stehen. Auf Basis der Science-

based Targets wird für das Immobilienportfolio ein CO2-Absenkpfad bis 2025 festgelegt. Die Umweltziele 

werden zusammen mit einem Massnahmen- und Investitionsplan 2017 verabschiedet. Swiss Prime Site 

setzt aber nicht nur bei der eigenen Geschäftstätigkeit, sondern auch bei der Wertschöpfungskette an. 

So soll auch die graue Energie bei Neu- und Umbauten berücksichtigt werden. 

Zur Identifikation von Optimierungspotenzialen braucht es umfassende Verbrauchsdaten. Mit «EC/BO» 

(Energiecontrolling und Betriebsoptimierung von Siemens) verfügt Swiss Prime Site über ein Online-

system, durch das der Energieverbrauch von aktuell 21 Grossliegenschaften jederzeit abgerufen werden 

kann. Diese 21 Liegenschaften repräsentieren rund ein Drittel der Nutzfläche des Gesamtportfolios. Ab 

2017 werden weitere Immobilien an das vollautomatische Messsystem angeschlossen. Aufgrund der 

konsequenten Auswertung der Daten lassen sich geeignete Massnahmen rasch erkennen und umset-

zen. In den vergangenen fünf Jahren wurden in mehr als 100 Immobilien im Portfolio Massnahmen zur 

Betriebsoptimierung umgesetzt. Neben der Sanierung von Gebäudehüllen und der Anpassung von Lüf-

tungssystemen werden auch Gebäudeautomationsanlagen optimiert und energieintensive Leuchtmittel 

ausgetauscht. So wird die Beleuchtung in der Liegenschaft von Jelmoli bis Ende des ersten Quartals 2017 

komplett auf LED umgerüstet. Die Umstellung in den Betrieben der Tertianum Gruppe ist noch im Gange.

Das Immobilienportfolio von Swiss Prime Site zeichnet sich auch dadurch aus, dass beinahe die Hälfte 

des Wärmebedarfs durch den Bezug von Fernwärme gedeckt wird. Da Fernwärme in der Schweiz grös-

stenteils durch Kehrichtverbrennungsanlagen erzeugt wird, ist diese Technologie umweltfreundlicher 

einzustufen als Öl- und Gasheizungen. 

Wincasa unterstützt die Eigentümer und Immobilieninvestoren bei der Umsetzung ihrer Nachhaltig-

keitsstrategie und positioniert sich mit einem entsprechenden Dienstleistungsangebot am Markt. Unter 

anderem bietet Wincasa den Kunden Energiecontrolling und Betriebsoptimierung sowie Prüfungen von 

alternativen Heizungssystemen bei fossilen Heizenergieträgern. Im Rahmen der Bewirtschaftungsmandate 

leistet Wincasa so einen massgeblichen Beitrag zur Steigerung der Energieeffizienz und zur Reduktion 

der CO2-Emissionen der Immobilien in Kundenportfolios. Mit Filialen in der ganzen Schweiz ist Wincasa 

selbst aber auch Mieter. Der damit verbundene Energieverbrauch fliesst in die Gesamtbetrachtung ein 

und wird laufend optimiert. Im Fokus steht die Reduktion des ökologischen Fussabdrucks und die Sen-

kung der Betriebskosten. 2016 publizierte Wincasa erstmals den sogenannten «Sustainability Snapshot», 

der über die Ziele bis 2020 in den Bereichen Ökonomie, Ökologie und Gesellschaft sowie über den 

Fortschritt bei der Zielerreichung Auskunft gibt. Der «Sustainability Snapshot» wird jährlich publiziert.

Für die Ermittlung der Umweltkennzahlen 2016 wurden die Echtzeitdaten von 21 Grossliegenschaften, 
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die Teil des «EC/BO»-Projekts sind, sowie witterungsbereinigte Realdaten aus dem Jahr 2015 von 

82 weiteren Liegenschaften verwendet. Die Werte der übrigen Liegenschaften wurden anhand von 

Gebäudetyp und Grösse geschätzt, da der Verbrauch durch Dritte abgerechnet wird und Swiss Prime 

Site keinen Einblick in diese Datensätze hat. Liegenschaften, die sich im Bau und Umbau befanden 

beziehungsweise unterjährig gekauft oder verkauft wurden, sind nicht berücksichtigt. Die wichtigsten 

Umweltkennzahlen sind in der Tabelle zusammengefasst.

Angaben in 2013 2014 2015 2016

Liegenschaften Anzahl 172 172 162 161

Nutzfläche m2 1 590 000 1 590 000 1 458 000 1 450 000

Wärme  MWh 151 000 126 000 117 000 120 000

davon Gas  MWh 66 500 55 800 52 400 53 700

Heizöl 11 300 8 700 7 100 7 300

Fernwärme 73 200 61 500 57 500 59 000

Strom MWh 97 000 93 000 82 000 79 000

CO2 Scope 1 Tonnen 15 400 12 800 13 300 13 400

CO2 Scope 2 Tonnen 28 600 25 700 21 700 21 500

Wasserverbrauch m3 943 000 847 000 846 000 825 000

Datenerhebung jeweils per Ende Kalenderjahr
Liegenschaften im Umbau sowie Bauland wurden nicht berücksichtigt

UMWELTKENNZAHLEN

Für das Gesamtportfolio von Swiss Prime Site wurde die Entwicklung der Energie- und CO2-Intensität  

pro Quadratmeter Nutzfläche zwischen 2013 und 2016 analysiert. In diesem Zeitraum reduzierten sich 

die Energieintensität um 12% und die CO2-Intensität um 13%. Teilweise können diese Einsparungen auf 

die milderen Winter in den Jahren 2014 bis 2016 zurückgeführt werden. Witterungsbereinigt1 beträgt die 

Reduktion der Energieintensität über die letzten vier Jahre dennoch 9% (CO2-Intensität: –10%). Aufgrund 

der bei einem kleinen Teil des Immobilienportfolios vorgenommenen Datenschätzungen besteht eine 

geringfügige Unschärfe. Die Analyse der Echtzeitdaten der 21 Grossliegenschaften bestätigt jedoch 

die ermittelte Senkung über den gesamten Gebäudepark: Die Energieintensität konnte im Jahr 2016 

gegenüber 2013 witterungsbereinigt um über 10% reduziert werden. Insbesondere die Massnahmen 

zur Verminderung des Stromverbrauchs zeigten ihre Wirkung. So konnte die Stromintensität pro Qua-

dratmeter über die letzten vier Jahre um rund 20% gesenkt werden. Dies entspricht einer jährlichen 

Einsparung von 6.6 Mio. kWh Strom und etwa 1 000 Tonnen CO2.

1 Die Witterungsbereinigung erfolgte auf Basis von Heizgradtagen. Für jede Liegenschaft wurden Daten der jeweils am nächsten gelegenen verfügbaren 
Messstation verwendet. Die witterungsunabhängigen Verbräuche wurden von dieser Anpassung ausgenommen. Es wurden keine gebäudespezifischen 
Regressionsmodelle zur Sensitivität auf Heizgradtage und Solareinstrahlung erstellt
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RESSOURCENVERBRAUCH 

Ausser auf die Senkung des Energieverbrauchs und des damit verbundenen CO2-Ausstosses legt  

Swiss Prime Site Wert auf die Reduktion des Wasserverbrauchs und des Abfalls. Der Sensibilisierung 

der Mitarbeitenden, der Kunden und der Nutzer der Immobilien kommt dabei eine bedeutende Rolle 

zu. Der schonende Umgang mit Ressourcen kann zwar teilweise durch technische Massnahmen forciert 

werden, Verhaltensänderungen sind aber weitaus zielführender.

Wasser

Neben dem Wasserverbrauch bei den Immobilien und im eigenen Betrieb ist zu beachten, dass ein 

Grossteil des Wasserverbrauchs bei der Produktion der beschafften Güter anfällt. So ist beispielsweise 

die Produktion von Baumaterialien, Lebensmitteln und Textilien wasserintensiv. Swiss Prime Site identi- 

fiziert Möglichkeiten zur Wassereinsparung innerhalb des Immobilienportfolios und leitet entsprechende 

Massnahmen ein. Im Rahmen von Neu- und Umbauprojekten werden die Vorgaben der Zertifizierungs-

organisationen berücksichtigt. Um Optimierungspotenzial im eigenen Betrieb zu erkennen, erhebt  

Wincasa jährlich den Wasserverbrauch in den Filialen. Bei der Tertianum Gruppe spielt der Wasserver-

brauch einerseits bei der persönlichen Hygiene der Gäste und andererseits bei der Reinigung der Wäsche 

und der Häuser eine zentrale Rolle. Sofern die Reduktion des Wasserverbrauchs die hohen Anforde-

rungen an die Hygiene im Gesundheitsbereich nicht beeinträchtigt, werden Einsparungen gefördert.

Abfälle

Wann immer möglich, wird der anfallende Abfall dem Recycling zugeführt. Deshalb stellt Swiss Prime 

Site entsprechende Trennsysteme bereit. So sind alle Mitarbeitenden angehalten, nicht nur den Papier-

verbrauch zu reduzieren, sondern das Papier auch in die Papiersammlung zu geben. Im Rahmen des 

internen Nachhaltigkeitsmanagements evaluiert Wincasa die Abfallmengen in ihren Filialen. Da keine 

effektiven Verbrauchszahlen vorhanden sind, basiert die Auswertung auf Hochrechnungen der vom 

Bundesamt für Umwelt erhobenen Daten. Die Tertianum Gruppe unterscheidet zwischen medizinischen 

Abfällen, Hausmüll und Abfällen in der Gastronomie. Insbesondere bei Medikamenten bestehen ent-

sprechende Auflagen zur sicheren und gesonderten Entsorgung. 

Altlastenprüfung

Swiss Prime Site überprüfte das gesamte Immobilienportfolio von 184 Liegenschaften (inklusive Bau-

land) mit einer Gesamtgrundstücksfläche von 121.04 ha auf Boden- und Gebäudebelastungen. Gemäss  

Einzelgutachten weisen 27 Liegenschaften (15%) respektive 32.35 ha (27%) Bodenaltlasten auf. Die  

Belastungen wurden von einem unabhängigen Umweltbüro in einer separaten Übersicht zusammenge-

tragen. Diese Daten dienen als Grundlage zur Erstellung von Sanierungskonzepten und kantonal über-

wachten Sanierungsmassnahmen. Sanierungen erfolgen im Rahmen von Modernisierungsmassnahmen 

oder bei Mieterwechsel. Im Berichtsjahr wurden Asbestsanierungen bei den Projekten «Schönburg» und 

«Prada» für CHF 1.4 Mio. durchgeführt. Bodenaltlastensanierungen wurden 2016 keine vorgenommen. 

Im Rahmen der weiterführenden Bautätigkeiten bei den drei Projekten Plan les Ouates, Siemens-Areal 

und Stücki Science Park sind 2017 Dekontaminierungen im mehrstelligen Millionenbereich vorgesehen.
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ATTRAKTIVES ARBEITSUMFELD

MITARBEITENDE SCHÄTZEN UND FÖRDERN

Kompetente und engagierte Mitarbeitende sind ein zentraler Faktor, um die Herausforderungen der 

Zukunft zu meistern – sei es bei Swiss Prime Site, Wincasa, Jelmoli oder Tertianum. Der mittel- und 

langfristige Geschäftserfolg aller Gruppengesellschaften ist davon abhängig, wie gut es gelingt, qua-

lifizierte Mitarbeitende zu halten und zu gewinnen, deren Kompetenzen zu fördern und auszubauen, 

Verantwortung an sie zu übertragen und sie in ihrem Engagement für ihre täglichen Aufgaben und die 

gemeinsamen Ziele zu motivieren. Alle Gruppengesellschaften sind bestrebt, Arbeitgeber erster Wahl  

zu sein. Um den eigenen Nachwuchs zu fördern, werden Lernende ausgebildet und Talente durch spe-

zifische Programme und Karriereplanungsinstrumente weiterentwickelt. Massnahmen zur Förderung 

der Wertschätzungskultur und der Gesundheit der Mitarbeitenden tragen zu einem positiven Arbeits-

klima bei. 

Die Ansätze zur Mitarbeiterentwicklung, die Gesundheits- und Sicherheitsaspekte sowie die Anreiz-

systeme unterscheiden sich je nach Geschäftsfeld. Deshalb wird auf die Autonomie und Erfahrung der 

einzelnen Gruppengesellschaften gesetzt. Wann immer möglich, werden innerhalb der Gruppe Syner-

gien genutzt und «Best Practices» geteilt. Ab 2016 finden jährlich «Welcome Days» für neu eintretende 

Kadermitarbeitende statt, um die einzelnen Gruppengesellschaften vorzustellen, das Bewusstsein für 

die Vielfalt innerhalb der Gruppe zu stärken und eine erste Möglichkeit zur informellen Netzwerkbildung 

zu schaffen. Zudem wurde ein gruppenweites Leadership-Programm lanciert, das neben Führungs-

instrumenten auch die Unternehmenswerte und adäquate Führungsstile vermittelt und vertieft.

WERTSCHÄTZUNGSKULTUR

Da es zunehmend schwieriger wird, qualifizierte Mitarbeitende auf dem Arbeitsmarkt zu finden, legen 

alle Gruppengesellschaften grossen Wert darauf, ein attraktives Arbeitsumfeld zu schaffen, um die Moti-

vation und Zufriedenheit der bestehenden Mitarbeitenden aufrechtzuerhalten. Als verbindliche Leitlinie 

für den Umgang miteinander dienen die gruppenweiten Unternehmenswerte und der Verhaltenskodex. 

Eine wichtige Rolle im täglichen Arbeitsalltag spielen gegenseitige Achtung, Anerkennung und Fairness. 

Zudem bilden eine offene und konstruktive Kommunikation, Gleichbehandlung und Chancengleichheit 

die Basis für ein respektvolles und leistungsförderndes Arbeitsklima. Vielfalt – in Form von Menschen, 

Meinungen und Erfahrungen – wird gruppenweit gefördert. Bei Jelmoli arbeiten zum Beispiel Mitar-

beitende, die aus 41 verschiedenen Nationen stammen. 

In allen Gruppengesellschaften soll die Lohngleichheit inter pares sichergestellt werden. Wincasa hat 

sich ausserdem zum Ziel gesetzt, mittelfristig einen Frauenanteil von bis zu 50% in Führungspositionen  

zu erreichen. Bei der Umsetzung dieser Prinzipien kommen dem Rekrutierungsverfahren, der Einhal-

tung der Gesamtarbeitsverträge und Minimallöhne, der fortlaufenden Überprüfung der Lohngleichheit 

und der Bereitstellung von flexiblen Arbeitsmodellen eine zentrale Bedeutung zu. Während jeder 

einzelne Mitarbeitende eine persönliche Verantwortung trägt, obliegt die Gesamtverantwortung der 

Gruppenleitung und den Personalverantwortlichen. Den Mitarbeitenden steht als allfälliger anonymer 

Hinweis- und Beschwerdeweg die Integrity Line zur Verfügung. 2016 wurden gruppenweit keine Dis-

kriminierungsfälle festgestellt. 

– Mitarbeiterent- 
wicklung

– Nachwuchsförderung
– Incentivierung
– Arbeitssicherheit und 

Gesundheit
– Ermächtigung
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Total Männer Frauen

Mitarbeitende1 5 093 1 238 3 855

Auszubildende

Lehrlinge 353 88 265

Praktikanten 75 18 57

Total 5 521 1 344 4 177

Vollzeit/Teilzeit1 Total Männer Frauen

Vollzeit 2 424 1 007 1 417

Teilzeit < 50% 852 117 735

Teilzeit 50%–79% 1 032 66 966

Teilzeit 80%–99% 1 213 154 1 059

Total 5 521 1 344 4 177

Altersverteilung1 Total Männer Frauen

Mitarbeitende < 25 Jahre 829 206 623

Mitarbeitende 25–35 Jahre 1 303 328 975

Mitarbeitende 36–45 Jahre 1 087 301 786

Mitarbeitende 46–55 Jahre 1 415 325 1 090

Mitarbeitende > 55 Jahre 887 184 703

Total 5 521 1 344 4 177

KENNZAHLEN MITARBEITENDE 2016

Befristet/unbefristet Total Männer Frauen

Permanente Mitarbeitende 5 093 1 238 3 855

Auszubildende 428 106 322

Aushilfen 44 1 43

Hauswarte 56 28 28

Weitere temporäre Mitarbeitende 28 15 13

Total 5 649 1 388 4 261

1 Anzahl der beschäftigten Personen am Jahresende, ohne Aushilfen und andere

GRI 102-8
GRI 405-1
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in % Total
Swiss  

Prime Site Wincasa Jelmoli
Tertianum

Gruppe

Unfallrate 0.6 0.2 0.2 0.7 0.7

Krankheitsrate 4.5 3.0 3.0 3.3 5.0

Absenzrate 5.1 3.2 3.2 4.0 5.7

KENNZAHLEN ARBEITSSICHERHEIT UND GESUNDHEIT 2016

FLUKTUATION NACH  
GRUPPENGESELLSCHAFT 2016
in %

MITARBEITENDE NACH GRUPPENGESELLSCHAFT1

Anzahl

 Swiss Prime Site  Wincasa  Jelmoli  Tertianum Gruppe
1 Anzahl der beschäftigten Personen am Jahresende, inkl. Aushilfen und andere

 Geschäftsleitung  Mitarbeitende  Auszubildende  Diverse Mitarbeitende
1 Anzahl der beschäftigten Personen am Jahresende

MITARBEITENDE NACH FUNKTION UND GESCHLECHT 20161

Anzahl

Männer

Frauen

Total 1 388

GRI 405-1

GRI 401-1

GRI 403-2
GRI 403-3

Swiss  
Prime Site

JelmoliWincasa Tertianum
Gruppe
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SWISS PRIME SITE

Aufgrund der guten Reputation und äusserst attraktiver Arbeitsplätze an den Standorten Zürich, Genf 

und Olten kann Swiss Prime Site langjährige Mitarbeitende halten und Stellen auch sehr erfolgreich 

mit neuen hochqualifizierten Fachkräften besetzen.

2017 wird die Positionierung von Swiss Prime Site auf dem Arbeitsmarkt neu evaluiert und gegebenen-

falls mit entsprechenden Massnahmen angepasst. Zudem ist die Einführung einer neuen HR-Software 

geplant, die dazu beiträgt, die Prozesse im Personalbereich weiter zu optimieren und deren Effizienz 

zu steigern. 

Swiss Prime Site gewährt allen Mitarbeitenden unabhängig davon, ob sie in Voll- oder Teilzeitmodellen 

arbeiten, Sozialleistungen, die über das gesetzliche Minimum hinausgehen. So fällt beispielsweise kein 

Koordinationsabzug bei der zweiten Säule an. In der Branche bestehen keine Kollektivvereinbarungen. 

Entwicklung und Förderung

Aufgrund der vergleichsweise geringen Anzahl von Mitarbeitenden und ihres hohen Spezialisierungs-

grads wird die Förderung und Entwicklung auf das persönliche Profil jedes einzelnen Mitarbeitenden 

zugeschnitten. Das neue gruppenweite Leadership-Programm steht Kadermitarbeitenden ab 2017 zur 

Verfügung. Die Teilnahme an ein- oder mehrtägigen Veranstaltungen sowie Besuche von Messen und 

Vorträgen werden zu Weiterbildungszwecken und zur Erweiterung des persönlichen Netzwerks ermög-

licht. Zudem werden durch verschiedene Mitarbeiteranlässe und Mitarbeiterausflüge die interne Ver-

netzung und die soziale Kontaktpflege gefördert. Rund 1.3% der Jahreslohnsumme wurde 2016 in die 

Aus- und Weiterbildung der Mitarbeitenden investiert. Mit allen Mitarbeitenden wurden im Rahmen der 

jährlichen Beurteilungsgespräche die persönliche Weiterentwicklung und Ausbildungsziele definiert.

Arbeitssicherheit und Gesundheit

Sicherheit und Gesundheit ist im Rahmen des Neu- und Umbaus von Immobilien insbesondere in der 

Lieferkette von Swiss Prime Site von Bedeutung. Im eigenen Betrieb versucht Swiss Prime Site durch 

Präventionsmassnahmen, Leitfäden sowie Sicherheitspläne die Gefahren für die Mitarbeitenden insge-

samt zu minimieren. Zudem werden Gesundheitschecks und Programme zur Ergonomie, körperlichen 

Fitness oder psychischen Gesundheit angeboten oder gefördert.

WINCASA

Die Dienstleistungsqualität, die Zufriedenheit der Kunden sowie die Entwicklung des Geschäfts ba-

sieren primär auf der Motivation und Professionalität der Mitarbeitenden. Deshalb setzt Wincasa auf 

ein aktives Employer Branding, welches unter anderem Messeauftritte und Medienpräsenz, Aus- und 

Weiterbildungsprogramme sowie Fringe Benefits beinhaltet. Zudem tragen attraktive Arbeitsbedingun-

gen dazu bei, qualifizierte Mitarbeitende zu gewinnen und zu halten. Bei der täglichen Arbeit sichern 

die Linienvorgesetzten und die Mitarbeitenden der Personalabteilungen ein gutes Arbeitsklima. Leis-

tungsfördernde Arbeitsbedingungen, spezifische Programme, Projekte und Schulungen schaffen zudem 

einen Rahmen für die ständige Verbesserung und Weiterentwicklung sowohl der Teamleistung als 

auch der Einzelleistungen. Die Integrity Line ermöglicht allen Mitarbeitenden, Beratung in Anspruch zu 

nehmen oder ihre Anliegen und Beschwerden auch anonym zu platzieren. Wincasa überwacht laufend 

quantitative Kennzahlen, wie beispielsweise Fluktuationsrate, Absenzrate, Überzeiten- und Feriensaldi 

oder die Anzahl der Ausbildungstage. Die Fluktuationsrate betrug 2016 14.4% und die Absenzrate 3.2%.

Wincasa führt alle zwei Jahre eine Mitarbeiterbefragung durch. Die letzte Befragung im Jahr 2015 hat 

unter anderem gezeigt, dass gewisse Strukturen und Abläufe nicht vollends zufriedenstellend sind.  

So wurde beispielsweise darauf hingewiesen, dass aufgrund der steigenden Mitarbeiterzahl die inter-

ne Kommunikation angepasst werden müsste. Zudem ist den Mitarbeitenden wichtig, die Entschei-

dungswege auch in Zukunft so kurz wie möglich zu halten. Wincasa hat darauf mit entsprechenden 

Massnahmen reagiert. Die internen Kommunikationskanäle, wie zum Beispiel das Intranet, wurden aus- 

gebaut, und Führungskräfte wurden angewiesen, die relevanten Informationen stufengerecht an ihre Mit- 

arbeitenden weiterzugeben. Zudem wurden sogenannte Kaizenboards eingeführt, durch welche Mit-

arbeitende unmittelbar in die Beurteilung und Verbesserung ihrer Tätigkeitsfelder und -prozesse ein-

bezogen werden.
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Die Pensionsleistungen liegen über der minimalen Beitragspflicht, und Wincasa gewährt auch bei der 

Krankentaggeldversicherung und der Unfallversicherung sowie bei der Lohnfortzahlung bei Krankheit 

und Unfall Leistungen, die über die gesetzlichen Vorgaben hinausgehen. Darüber hinaus geniessen Mit-

arbeitende mehr Freitage und – je nach Anzahl der Dienstjahre – längere Mutterschaftsurlaube von bis zu 

sechs Monaten oder Vaterschaftsurlaube von fünf Tagen. Alle Sozialleistungen kommen sowohl Vollzeit- 

als auch Teilzeitmitarbeitenden zugute. Die Mitarbeitenden unterliegen keinen Kollektivvereinbarungen.

In regelmässigen Abständen werden sowohl die Führungskräfte als auch die Mitarbeitenden über den 

Stand des laufenden Geschäftsjahres, über wichtige organisatorische Änderungen oder weitere für die 

Unternehmung relevante Aktivitäten informiert. Auf der Stufe der Kader finden verschiedene, teilweise 

auch mehrtägige «Offsites» mit der Geschäftsleitung oder dem CEO statt. Geschäftsrelevante Informati-

onen erhalten die Kadermitarbeitenden über einen Auszug aus dem Geschäftsleitungsprotokoll und die 

Mitarbeitenden im Rahmen des vierteljährlichen CEO-Statements sowie durch Mitteilungen im Intranet.

Um das Empowerment im Unternehmen zu fördern, wurden in den vergangenen Jahren verschiedene  

Massnahmen getroffen. So wurden interne Plattformen geschaffen und mittels Schulungen der Füh-

rungskräfte verschiedene Führungsinstrumente, wie beispielsweise ein Kommunikations-Knigge oder 

Coachinggrundsätze, eingeführt. Zudem wurden gemeinsame Ziele in die jährlichen individuellen 

Zielvereinbarungen aufgenommen. Ausserdem wurde bei der Rekrutierung von Schlüsselpersonen 

besonderer Wert auf unternehmerisches Denken und Handeln gelegt.

Entwicklung und Förderung

Die Qualifikation und die professionelle Arbeit der Mitarbeitenden sind das wesentliche Qualitäts-

merkmal der Dienstleistungen von Wincasa und tragen in einem umkämpften Markt entscheidend zur 

Differenzierung gegenüber der Konkurrenz und zum Geschäftserfolg bei. Auf dem Arbeitsmarkt sind 

gut ausgebildete Fachkräfte, wie beispielsweise Bewirtschafter mit eidgenössischem Fachausweis 

oder Immobilientreuhänder mit eidgenössischem Diplom, jedoch schwierig zu finden. Der Fokus 

liegt daher auf der Kompetenzentwicklung im Rahmen des internen Schulungsprogramms «Wincasa  

Development». Das Ziel lautet, Raum für Entwicklung und Karrieren zu schaffen. Damit setzt Wincasa 

auch auf die langfristige Bindung durch klare berufliche Perspektiven. So sind Weiterbildung und 

mögliches Führungspotenzial explizites Thema der jährlich stattfindenden Beurteilungsgespräche mit 

allen Mitarbeitenden. Entwicklungsziele werden in Bezug auf die Fach-, Sozial- und Führungskompetenz 

festgelegt. Nach der Bedarfserhebung und der Auswertung von Kompetenzprofilen werden Ausbildungs-

anträge in einem Genehmigungsverfahren geprüft. Das interne Schulungsprogramm umfasst Lehrlings-, 

Nachwuchs-, Führungs-, Ausbildungs-, Coaching- und Quereinsteigerprogramme. Neben Fachwissen 

werden auch Kompetenzen und Fähigkeiten vermittelt. Im Fokus der letzten Jahre lagen die Stärkung 

der Kompetenzen für Change Management, Verkauf und Beratung sowie zusehends der Umgang mit 

digitalen Medien. Die Schulungen werden sowohl intern als auch extern durchgeführt. Externe Aus- und 

Weiterbildungen werden von Wincasa je nachdem zu 60 bis 100% finanziell übernommen. Mit Ausnah-

me der Prüfungstage sind die externen Ausbildungen in der Freizeit zu besuchen. Im Rahmen des seit 

Jahren erfolgreich bestehenden Nachwuchsprogramms werden ausgewählte Mitarbeitende während 

rund eineinhalb Jahren intensiv geschult. Bei Neubesetzungen von Schlüsselpositionen werden jeweils 

systematisch interne Kandidaten geprüft. Zur Pensionsvorbereitung bietet Wincasa auch zweitägige 

Kurse an, welche die Bereiche Gesundheit, Beschäftigung, Beziehung, Versicherungen, Vorsorge und 

Finanzielles umfassen. 2016 wurde rund 1.3% der Jahreslohnsumme in die Aus- und Weiterbildung der 

Mitarbeitenden investiert.

Arbeitssicherheit und Gesundheit 

Der Erhalt der Gesundheit dient der persönlichen Leistungsfähigkeit der Mitarbeitenden und somit 

direkt auch der Leistungsfähigkeit von Wincasa. Die Gesundheit der Mitarbeitenden wird zum Beispiel 

mit der Unterstützung von Ernährungs- und Stoffwechselberatungen, Rahmenverträgen mit Vorzugs-

konditionen bei Fitnesscentern oder durch Gesundheitsaktionen wie «bike2work» gefördert. Darüber 

hinaus betreibt Wincasa ein unternehmensweites Absenzenmanagement und Case Management bei 

Langzeitfällen. Im diesem Rahmen verfügt die Personalabteilung unter anderem über die Möglichkeit, 

Langzeitausfälle oder Regelmässigkeiten zu erkennen und gegebenenfalls proaktiv auf den jeweiligen 

Mitarbeitenden zuzugehen. Dabei geht es nicht in erster Linie um die Kontrolle der Mitarbeitenden. So 

kann eine steigende Absenzenzahl beispielsweise auf Unzufriedenheit oder Demotivation hindeuten. 

Werden die Ursachen durch das Case Management frühzeitig erkannt, können entsprechende Mass-

nahmen eingeleitet und so die Zufriedenheit und Motivation wieder gesteigert werden. Zudem werden 
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auch erkrankte und verunfallte Mitarbeitende durch das Case Management unterstützt und begleitet. 

Gesundheitsfürsorge wird durch themenbezogene Schulungen gefördert und als Verantwortungsbereich 

der Geschäftsleitung, der Personalabteilung und der Führungskräfte betrachtet.

JELMOLI

Jelmoli setzt stark auf Mitarbeiterförderung und Weiterbildung, um das geforderte Servicelevel hochzu-

halten und die Mitarbeiterbindung zu pflegen. 2016 investierte Jelmoli rund 1.4% der Jahreslohnsumme 

in die Aus- und Weiterbildung der Mitarbeitenden. Da die gesamte Detailhandelsbranche unter einer 

hohen Fluktuation der Mitarbeitenden leidet, hat sich Jelmoli zum Ziel gesetzt, die Fluktuationsrate 

von aktuell 29.5% kontinuierlich unter den Branchenschnitt zu senken. Um ein gutes Arbeitsklima zu 

ermöglichen, setzt Jelmoli auf eine Kultur der fortgesetzten und offenen Kommunikation, unterstützt von 

der Personalkommission, die als Vermittlerin zwischen Belegschaft und Geschäftsleitung agiert. Fester 

Bestandteil sind auch regelmässige Informationsveranstaltungen der Geschäftsleitung, bei welchen sie 

den Mitarbeitenden über aktuelle Geschäftsereignisse berichtet. Essensgutscheine für Mitarbeitende, 

die bis 20.00 Uhr arbeiten, und ein gemeinsamer Brunch bei Sonntagsarbeit haben zum Ziel, eine po-

sitive Arbeitsatmosphäre bei besonderen zusätzlichen Belastungen zu schaffen. Sollten Mitarbeitende 

dennoch Probleme haben, können sie sich – auch anonym – an die Integrity Line wenden. Darüber 

hinaus sind weitere Eskalationswege und Anlaufstellen definiert.

Die Arbeitsverträge und unternehmensspezifischen Arbeitsreglemente setzen die Vorgaben des Gesamt-

arbeitsvertrags um und garantieren die entsprechenden Mindestlöhne. Auch bei Jelmoli liegen die Pen-

sionsleistungen sowohl für Vollzeit- als auch für Teilzeitmitarbeitende über dem gesetzlichen Minimum. 

Entwicklung und Förderung

Aus- und Weiterbildungsprogramme sind ein Schlüsselfaktor, um Mitarbeitende langfristig an das 

Unternehmen zu binden. Bei Jelmoli werden neu eintretende Mitarbeitende an einem «Welcome Day» 

begrüsst. In diesem Rahmen werden auch die Werte und die Arbeitsweise des Unternehmens vermit-

telt. Anschliessend erhalten alle Mitarbeitenden Grundschulungen. Für das Verkaufspersonal sind 

Schulungen in Service- und Qualitätsorientierung obligatorisch. Die Verkaufsschulungen sind zum Teil 

als langfristige arbeitsbegleitende Kurse von bis zu einem Jahr Dauer angelegt. Zudem wird individuell 

die Teilnahme an Sprachkursen und weiteren Fortbildungskursen ermöglicht. Zur Nachwuchsförde-

rung besteht ein zweijähriges Nachwuchsprogramm. Dabei werden die potenziellen Führungskräfte 

von einem Mentor betreut und erhalten konkrete Aufträge, die es zu erfüllen gilt. Ausserdem werden 

«Meilensteine» vereinbart gesetzt. Als Anreiz für High Potentials unter den Nachwuchskräften wird 

die Teilnahme an Talentprogrammen des Branchenverbandes für führende Department Stores, IGDS, 

angeboten. Vor zwei Jahren wurde das Programm «50+» gestartet, durch das explizit Verkäuferinnen 

und Verkäufer eingestellt werden, die durch ihre langjährige Erfahrung und ihr Wissen einen deutlichen 

Mehrwert für die Kundinnen und Kunden darstellen. Mit allen Mitarbeitenden wurden im Rahmen der 

jährlichen Beurteilungsgespräche die persönliche Weiterentwicklung und Ausbildungsziele definiert.

Arbeitssicherheit und Gesundheit 

Entsprechend den jeweiligen Arbeitsbereichen sind die Mitarbeitenden bei Jelmoli unterschiedlichen 

Risiken ausgesetzt. So gibt es beispielsweise spezifische Sicherheitsvorschriften für das Küchenpersonal. 

Die Einhaltung der Arbeitssicherheits- und Gesundheitsschutzvorschriften werden in regelmässigen 

Abständen durch das Arbeitsinspektorat der Stadt Zürich kontrolliert. 2016 wurde Jelmoli attestiert, 

durch die stete Beachtung der Arbeitssicherheit und des Gesundheitsschutzes, insbesondere mit der jähr- 

lichen Überprüfung der Gefährdungsermittlung, mit der gut organisierten Notfallorganisation und dem 

aktiven Miteinbezug der Mitarbeitenden, einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung von Betriebsun-

fällen und Berufskrankheiten zu leisten. Arbeits- und Gesundheitsschutz sind auch im Zusammenhang 

mit einer flexiblen und rechtzeitig kommunizierten Einsatzplanung zu verstehen. Neben der Integrity Line 

stellt Jelmoli den Mitarbeitenden eine weitere neutrale Anlaufstelle im Falle von privaten Problemen 

zur Verfügung. Verantwortlich für den Schutz der Gesundheit und der Sicherheit der Mitarbeitenden 

sind die jeweiligen Linienvorgesetzten und die Personalverantwortlichen. Unternehmensinterne Si-

cherheitsvorschriften konkretisieren und ergänzen die branchenüblichen Vorschriften und Regelungen. 

Sicherheitsschulungen, wie zum Beispiel Evakuationsübungen, stärken den Bereich der verhaltens-

basierten Sicherheit. Zu den angebotenen Präventionsmassnahmen gehört unter anderem auch eine 

kostenfreie Grippeschutzimpfung. 
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TERTIANUM GRUPPE

Die Betreuung und Pflege älterer Menschen ist personell sehr aufwendig und erfordert ein hohes Mass 

an fachlicher Qualität sowie Empathie der Mitarbeitenden. Deshalb kommt der Gewinnung von qualifi-

zierten Fachkräften eine bedeutende Rolle zu. Die Mitarbeiterrekrutierung und Mitarbeiterbindung obliegt 

den jeweiligen Standortleitungen, die durch einen einheitlichen Prozess und gezielte Massnahmen der 

Gruppe unterstützt werden. Da die Arbeitsbelastung im Gesundheits- und Pflegebereich generell sehr 

hoch ist, sieht sich die Tertianum Gruppe mit einer hohen Absenz- und Fluktuationsrate konfrontiert.  

Um die Arbeitsbelastung und negativen Auswirkungen zu reduzieren, setzt die Tertianum Gruppe auf 

die Förderung der Pflegekompetenz und kontinuierliche Weiterbildung. Rund 1% der Jahreslohnsum- 

me wurde 2016 in die Aus- und Weiterbildung der Mitarbeitenden investiert. Ausserdem verfügt die 

Tertianum Gruppe über ein betriebliches Gesundheitsmanagement.

Für alle Personalthemen sind die HR-Businesspartner des jeweiligen Gebiets die primären Ansprech-

personen für Kader und Mitarbeitende. Die Begleitung und Beratung der Führungskräfte wird kontinu-

ierlich ausgebaut. Ziel ist es, die Absenzrate und die Fluktuationsrate zu senken sowie die Mitarbeiter-

zufriedenheit auf allen Stufen zu erhöhen. Bei allfälligen Problemen verfügt Tertianum über mehrere 

Beschwerdeinstanzen: Linienvorgesetzte, HR-Businesspartner und die Personalkommission. Darüber 

hinaus besteht die Möglichkeit, eine unabhängige Ombudsstelle, bei welcher jeweils eine Juristin 

und ein Jurist Anliegen entgegennehmen, oder auch die Integrity Line für anonyme Beratungs- und 

Beschwerdewege zu kontaktieren. Ergänzend können auch die Beratungsleistungen des AXA-Care-

Managements in Anspruch genommen werden.

Unterschiedliche Lebenssituationen und Lebensplanungen der Mitarbeitenden werden in angepassten 

Arbeitszeitmodellen berücksichtigt, die namentlich für Eltern schulpflichtiger oder noch nicht schulpflich-

tiger Kinder attraktive Beschäftigungsmöglichkeiten bieten. Ein grosser Teil der Standorte arbeitet mit 

Einzelarbeitsverträgen mit Äquivalenzbestätigung für den Landes-Gesamtarbeitsvertrag (L-GAV), in  

einigen Fällen, so im Kanton Waadt und in der Westschweiz, kommt der gültige GAV zum Einsatz. Für  

die Pensionsansprüche der zweiten Säule gelten Basispläne mit reduziertem Koordinationsabzug. 

Ausserdem bestehen ein separater Kaderplan und Pläne für Geschäftsführer und Geschäftsleitung mit 

zusätzlichen Sparmodellen. Der Umfang der Sozialleistungen unterscheidet sich für Mitarbeitende in 

Vollzeit- und Teilzeitbeschäftigung nicht. 

Entwicklung und Förderung

Aufgrund der demografischen Entwicklung wird der Bereich der Alterspflege weiter wachsen, und 

somit wird auch der Bedarf nach entsprechenden Fachkräften weiter zunehmen. Das Angebot an qua-

lifizierten Arbeitskräften im Pflegebereich ist jedoch begrenzt. Die Ausbildung und Qualifizierung im 

eigenen Unternehmen und die Bindung der Mitarbeitenden durch ein unterstützendes und attraktives 

Arbeitsumfeld gewinnen dadurch weiter an Bedeutung. Die Tertianum Gruppe bietet den Mitarbeitenden 

deshalb ein breites Angebot an Aus- und Weiterbildungsmöglichkeiten an. Die persönliche Entwick-

lung sowie die Aus- und Weiterbildungsprogramme werden mit allen Mitarbeitenden im Rahmen der 

jährlichen Beurteilungsgespräche besprochen. Neben dezentralen betriebsinternen und gruppenweiten 

Schulungen werden mit dem Bildungspartner Careum Weiterbildungen auf Teamleiterstufe angebo-

ten. Es werden derzeit auch Ausbildungsprogramme wie CAS Demenz und CAS Gerontopsychiatrie 

aufgebaut, um dem zunehmenden Bedarf an entsprechender Spezialisierung Rechnung zu tragen. Das 

Weiterbildungscenter von Tertianum bietet in verschiedenen Fachbereichen zahlreiche obligatorische 

Lehrveranstaltungen an. Neben dem umfassenden Weiterbildungsprogramm ist das Weiterbildungs-

center Anlaufstelle für individuelle Schulungsanfragen und führt spezifische Workshops nach Mass 

durch. Darüber hinaus bietet das Center Beratung und Unterstützung im Bereich der Grundausbildung 

sowie Persönlichkeitsanalysen bei der Rekrutierung und Personalentwicklung an. Um die notwendigen 

Fach-, Führungs- und Persönlichkeitskompetenzen der Mitarbeitenden auf allen Stufen und in allen 

Funktionen sicherzustellen, sind die Entwicklungsprogramme eng mit der individuellen Laufbahn ver-

knüpft. Die Tertianum Gruppe bildet jährlich rund 300 Lernende in den Bereichen Pflege, Gastronomie, 

Facility Management und Administration aus. 

Arbeitssicherheit und Gesundheit

Für Mitarbeitende in Pflegeberufen ist aufgrund der hohen physischen wie psychischen Belastung ein 

gutes Gesundheitsmanagement besonders wichtig. Lange Arbeits- und Präsenzzeiten, Schichtarbeit 

und das Heben und Tragen von Personen sind typische körperliche Belastungsfaktoren. Hinzu kommen  

GRI 103-1
GRI 103-2
GRI 103-3
GRI 404-1
GRI 404-2
GRI 404-3

GRI 103-1
GRI 103-2
GRI 103-3

GRI 102-41
GRI 103-1
GRI 103-2
GRI 103-3
GRI 401-2
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psychische Faktoren, wie beispielsweise eine emotionale Bindung an die Pflegebedürftigen und die 

stetigen Verluste durch Todesfälle. Durch Zeiterfassung, Care Management und unterstützende Syste-

me wird dem Wohl der Mitarbeitenden Sorge getragen. Im Pflegebereich gehören auch medizinische 

Untersuchungen der Mitarbeitenden, die in der Nacht arbeiten, dazu. Schutzimpfungen gegen Hepatitis 

gehören ebenfalls zu den Standardmassnahmen gegen allfällige Folgen berufstypisch häufiger kleiner 

Stich- und Schnittverletzungen. Die Hygiene- und Sicherheitsvorschriften müssen von allen Mitarbeiten-

den eingehalten werden. Um die Sicherheit in allen Betrieben sicherzustellen, gibt es in jeder Einrich-

tung einen Verantwortlichen, der mit der Belegschaft die jeweiligen Prozesse überprüft und optimiert.

ANGABEN ZUR NACHHALTIGKEITSBERICHTERSTATTUNG

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung 2016 erfolgt in Übereinstimmung mit den Standards der Global 

Reporting Initiative (GRI) – Option Kern. Die Grundsätze zur Bestimmung des Berichtsinhaltes und der  

Berichtsqualität wurden im gesamten Reportingprozess angewendet. Der Bericht wurde dem GRI  

Materiality Disclosures Service unterzogen und hat diesen erfolgreich abgeschlossen (siehe GRI Icon, 

Seite 88). Auf eine externe Prüfung wurde verzichtet. Da erstmalig gemäss GRI berichtet wird, wurde  

2016 für alle Gruppengesellschaften eine Wesentlichkeitsanalyse durchgeführt. Die wesentlichen  

Nachhaltigkeitsthemen leiten sich aus der Nachhaltigkeits-Roadmap ab und berücksichtigen branchen-

übliche Standards oder «Best Practices». Im Frühjahr 2017 wird in einem ersten Stakeholder-Dialog eine  

Standortbestimmung aus Sicht der externen Anspruchsgruppen vorgenommen. Mit Ausnahme der 

Themen «lokale Beschaffung» und «Landdegradierung, Kontaminierung und Sanierung» sind die im 

Folgenden aufgeführten Themen für alle Gruppengesellschaften wesentlich. «Lokale Beschaffung» ist 

nur für die Tertianum Gruppe wesentlich, «Landdegradierung, Kontaminierung und Sanierung» ist nur 

für Swiss Prime Site wesentlich. Die jeweiligen Themengrenzen wurden für alle Gruppengesellschaften 

und deren Wertschöpfungskette ermittelt.

GRI 102-10
GRI 102-45
GRI 102-46
GRI 102-47
GRI 102-48
GRI 102-49
GRI 102-50
GRI 102-51
GRI 102-52
GRI 102-53
GRI 102-54
GRI 102-56

LISTE WESENTLICHER THEMEN

WIRTSCHAFT

UMWELT

GESELLSCHAFT

>  Wirtschaftliche Leistung
>  Indirekte ökonomische Auswirkungen

>  Lokale Beschaffung
>  Korruptionsbekämpfung

>  Energie
>  Bewertung der Lieferanten  

hinsichtlich ökologischer Aspekte
>  Wasser
>  Emissionen

>  Abwasser und Abfall
>  Landdegradierung,  

Kontaminierung und Sanierung
>  Umwelt-Compliance

>  Beschäftigung
>  Arbeitssicherheit und Gesundheit
>  Aus- und Weiterbildung
>  Vielfalt und Chancengleichheit
>  Gleichbehandlung
>  Schutz der Privatsphäre der Kunden

>  Lokale Gemeinschaften
>  Bewertung der Lieferanten  

hinsichtlich sozialer Aspekte
>  Kundengesundheit und -sicherheit
>  Kennzeichnung und Vermarktung
>  Compliance
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LAGEBERICHT
Unternehmerische Verantwortung

Gegenüber der letztjährigen Berichterstattung wurde abgesehen von gestalterischen Anpassungen keine 

Neudarstellung vorgenommen. Im Geschäftsbericht 2015 wurden die sechs Dimensionen des Nach- 

haltigkeitskompasses als Kernthemen bezeichnet. Der Geschäftsbericht wurde im März 2016 publiziert. 

Künftig wird Swiss Prime Site alle zwei Jahre einen separaten Nachhaltigkeitsbericht publizieren.

Strukturelle Veränderungen der Geschäftstätigkeit betreffen die Akquisition von immoveris durch  

Wincasa und die Akquisition von BOAS Senior Care durch die Tertianum Gruppe. Zudem eröffnete die 

Tertianum Gruppe im Berichtsjahr vier neue Standorte. 2016 tätigte Swiss Prime Site Investitionen 

im Umfang von CHF 500.2 Mio. Immobilien im Umfang von CHF 75.2 Mio. wurden 2016 verkauft. Der 

Konsolidierungskreis befindet sich auf Seite 75 im Teil 3 «Finanzbericht». 

Ansprechperson bei Fragen zum Berichtsteil «Unternehmerische Verantwortung» ist Urs Baumann, 

Head Sustainability & Innovation, Swiss Prime Site, urs.baumann@sps.swiss.
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Allgemeine 
Standardangaben Seite(n)

Organisationsprofil

102-1 Name der Organisation 96

102-2 Wichtigste Marken, Produkte, Dienstleistungen Umschlag

102-3 Hauptsitz 96

102-4 Anzahl der Länder, in denen das Unternehmen tätig ist 18

102-5 Eigentumsverhältnisse und Rechtsform 38

102-6 Märkte Umschlag

102-7 Grösse der Organisation Umschlag

102-8 Zusammensetzung der Belegschaft 80

102-9 Lieferkette 71, 72, 73, 75

102-10 Strukturelle Veränderungen 86

102-11 Berücksichtigung des Vorsorgeprinzips 65

102-12 Externe Vereinbarungen und Initiativen 65

102-13 Mitgliedschaften in Verbänden und Organisationen 67, 68, 69

Strategie

102-14 Erklärung des höchsten Entscheidungsgremiums 59

Ethik und Integrität

102-16 Werte, Prinzipien, Standards und Normen 65

Governance

102-18 Führungsstruktur                                                       (Teil 2: Corporate Governance & Vergütungsbericht 2016) 9, 17

Stakeholder Engagement

102-40 Liste Stakeholdergruppen 61, 62, 63

102-41 Kollektivvereinbarungen 82, 84, 85

102-42 Identifikation und Auswahl von Stakeholdern 61, 62, 63

102-43 Stakeholder-Engagement Ansatz 61, 62, 63

102-44 Vorgebrachte Themen und Anliegen 61, 62, 63

Berichtsprofil

102-45 Konsolidierungskreis                                                                                                      (Teil 3: Finanzbericht 2016) 75

102-46 Bestimmung des Berichtsinhalts und der Berichtsgrenzen 86

102-47 Liste wesentlicher Themen 86

102-48 Auswirkungen von Neudarstellungen 86

102-49 Veränderungen im Berichtsumfang 86

102-50 Berichtsperiode 86

102-51 Veröffentlichung des letzten Berichts 86

102-52 Berichtszyklus 86

102-53 Ansprechperson bei Fragen zum Bericht 86

102-54 «In Übereinstimmungs» Option 86

102-55 GRI Inhalts-Index 88

102-56 Externe Prüfung 86

GRI INHALTSINDEX
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LAGEBERICHT
Unternehmerische Verantwortung

Spezifische 
Standardangaben Seite(n)

Swiss
Prime Site Wincasa Jelmoli Tertianum

Auslas-
sungs - 
grund

Wirtschaftliche Leistung

103-1 Erklärung und Grenzen 64 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

64 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 64 x x x x

201-1 Wertschöpfung und ihre Weiterverteilung 64, Umschlag x x x x

201-2 Chancen und Risiken für Geschäftstätigkeit 
aufgrund des Klimawandels

65 x x x x

Indirekte ökonomische Auswirkungen

103-1 Erklärung und Grenzen 67, 68, 69 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

67, 68, 69 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 67, 68, 69 x x x x

203-1 Infrastrukturinvestitionen und unterstützte 
Dienstleistungen

67, 68, 69 x x x x

203-2 Volkswirtschaftliche Auswirkungen 67, 69 x x

Lokale Beschaffung

103-1 Erklärung und Grenzen 75 x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

75 x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 75 x

204-1 Ausgaben für lokale Lieferanten 75 x

Korruptionsbekämpfung

103-1 Erklärung und Grenzen 66 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

66 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 66 x x x x

205-2 Schulung zur Korruptionsbekämpfung 66 x x x x

205-3 Korruptionsvorfälle 66 x x x x

Energie

103-1 Erklärung und Grenzen 76 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

76 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 76 x x x x

302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation 77 x x x x

302-3 Energieintensität 77 x x

302-4 Energieeffizienz 77 x x x x

Wesentlich /relevant für
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Spezifische 
Standardangaben Seite(n)

Swiss
Prime Site Wincasa Jelmoli Tertianum

Auslas-
sungs - 
grund

Wasser

103-1 Erklärung und Grenzen 78 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

78 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 78 x x x x

303-1 Wasserverbrauch 77 x x x x

Emissionen

103-1 Erklärung und Grenzen 76 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

76 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 76 x x x x

305-1 Direkte Treibhausgasemissionen (Scope 1) 77 x x x x

305-2 Energiebasierte indirekte Treibhausgas-
emissionen (Scope 2)

77 x x x x

305-4 Intensität der Treibhausgasemissionen 77 x x

305-5 Reduzierung der Treibhausgasemissionen 77 x x x x

Abwasser und Abfall

103-1 Erklärung und Grenzen 78 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

78 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 78 x x x x

306-2 Abfälle x x x x 4a

Landdegradierung, Kontaminierung und Sanierung

CRE5 Landdegradierung, Kontaminierung und 
Sanierung

78 x

Umwelt-Compliance

103-1 Erklärung und Grenzen 66 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

66 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 66 x x x x

307-1 Sanktionen wegen Umweltverstössen 66 x x x x

Bewertung der Lieferanten hinsichtlich ökologischer Aspekte

103-1 Erklärung und Grenzen 71, 72, 73, 75 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

71, 72, 73, 75 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 71, 72, 73, 75 x x x x

308-1 Ökologische Überprüfung von Lieferanten x x x x 4a

Beschäftigung

103-1 Erklärung und Grenzen 82, 84, 85 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

82, 84, 85 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 82, 84, 85 x x x x

401-1 Mitarbeiterfluktuation 81 x x x x

401-2 Exklusive Sozialleistungen für Vollzeit-
beschäftigte

82, 84, 85 x x x x

Wesentlich /relevant für
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Unternehmerische Verantwortung

Spezifische 
Standardangaben Seite(n)

Swiss
Prime Site Wincasa Jelmoli Tertianum

Auslas-
sungs- 
 grund

Arbeitssicherheit und Gesundheit

103-1 Erklärung und Grenzen 82, 83, 84, 85 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

82, 83, 84, 85 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 82, 83, 84, 85 x x x x

403-2 Unfälle, Krankheiten und Ausfalltage 81 x x x x

403-3 Arbeitstätigkeiten mit besonderer Gesund-
heitsgefährdung

81 x

CRE6 Sicherheits- und Gesundheitsstandard 82 x 4a

Aus- und Weiterbildung

103-1 Erklärung und Grenzen 82, 83, 84, 85 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

82, 83, 84, 85 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 82, 83, 84, 85 x x x x

404-1 Umfang Aus- und Weiterbildung 82, 83, 84, 85 x x x x

404-2 Programme für Wissensmanagement und 
lebenslanges Lernen

82, 83, 84, 85 x x x x

404-3 Leistungsbeurteilung und Karriereplanung 82, 83, 84, 85 x x x x

Vielfalt und Chancengleichheit

103-1 Erklärung und Grenzen 79 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

79 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 79 x x x x

405-1 Vielfalt in Aufsichtsgremien und Belegschaft 80, 81 x x x x

Gleichbehandlung

103-1 Erklärung und Grenzen 79 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

79 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 79 x x x x

406-1 Diskriminierungsfälle 79 x x x x

Lokale Gemeinschaften

103-1 Erklärung und Grenzen 71, 74 x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

71, 74 x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 71, 74 x x

413-1 Auswirkungen auf das Gemeinwesen 71, 74 x x

Bewertung der Lieferanten hinsichtlich sozialer Aspekte

103-1 Erklärung und Grenzen 71, 72, 73, 75 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

71, 72, 73, 75 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 71, 72, 73, 75 x x x x

414-1 Prüfung neuer Lieferanten anhand  
sozialer Kriterien

x x x x 4a

Kundengesundheit und -sicherheit

103-1 Erklärung und Grenzen 71, 72, 73, 74 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

71, 72, 73, 74 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 71, 72, 73, 74 x x x x

416-1 Gesundheits- und Sicherheitsprüfungen 71, 72, 73, 74 x x x x 4b

Wesentlich /relevant für
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Spezifische 
Standardangaben Seite(n)

  
Swiss
Prime Site Wincasa Jelmoli Tertianum

Auslas-
sungs - 
grund

Kennzeichnung und Vermarktung

103-1 Erklärung und Grenzen 73, 74 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

73, 74 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 73, 74 x x x x

417-1 Informations- und Kennzeichnungspflichten 73, 74 x x

CRE8 Zertifizierungen und Labels 70 x

Schutz der Privatsphäre von Kunden

103-1 Erklärung und Grenzen 66, 67 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

66, 67 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 66, 67 x x x x

418-1 Beschwerden wegen Datenschutz- 
verletzungen

66, 67 x x x x

Compliance

103-1 Erklärung und Grenzen 66 x x x x

103-2 Managementansatz und Management- 
instrumente

66 x x x x

103-3 Evaluation des Managementansatzes 66 x x x x

419-1 Sanktionen wegen Compliance-Verstössen 66 x x x x

Auslassungsgründe

1  Nicht anwendbar
2  Vertraulich
3  Gesetzliches Verbot
4a  Information nicht vorhanden
4b  Information nicht vollständig vorhanden

Wesentlich /relevant für
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LAGEBERICHT
Unternehmerische Verantwortung | Chancen und Risiken

CHANCEN UND RISIKEN
Das Chancen-Risiko-Profil von Swiss Prime Site ist geprägt 
von einer ausgewogenen und den Marktentwicklungen  
angepassten Diversifizierung der Immobilieninvestitionen  
sowohl bezüglich regionaler Verteilung als auch hinsicht- 
lich Nutzungsart und Mieterstruktur. Zu sätzliche Chancen  
ergeben sich aus immobiliennahen Geschäftsfeldern.

Swiss Prime Site verfolgt durch die Identifizierung von Chancen und durch das konsequente Risiko-

management eine permanente Optimierung des Chancen-Risiko-Profils in den drei Geschäftsfeldern 

Immobilien, Retail sowie Leben und Wohnen im Alter. Das Immobilienportfolio liegt primär in den 

bedeutendsten Schweizer Wirtschaftszentren Zürich, Genf und Basel und bietet aufgrund seiner Grösse 

und der schweizweiten regionalen Verteilung der Liegenschaften eine ideale Marktposition. 

Es ist die Aufgabe des Verwaltungsrats der Swiss Prime Site AG und deren Gruppengesellschaften, für eine  

ausgewogene Balance der Chancen und Risiken zu sorgen. Die Verantwortlichen führen regelmässige 

Chancen-Risiko-Analysen durch, um veränderte Rahmenbedingungen und Marktentwicklungen perio-

disch neu zu beurteilen und gegebenenfalls anzupassen. Zudem bekennt sich der Verwaltungsrat  

der Swiss Prime Site AG zu einem umfassenden Integritätsverständnis, das unter anderem die Einhal-

tung der Gesetze und interner Verhaltensrichtlinien umfasst. Von allen Mitarbeitenden wird ein regel-

konformes Verhalten erwartet, das fortlaufend auf seine Wirksamkeit hin überprüft wird. 

Das Chancen-Risiko-Management soll durch umfassende und systematische Identifikation und Be-

wertung sicherstellen, dass Chancen erkannt und unerwünschte Risiken rechtzeitig minimiert werden. 

Rendite und Risiko stehen stets in einem adäquaten Verhältnis. Dies ist ein permanenter Prozess.

Durch eine klare und effiziente Unternehmensstruktur wird sichergestellt, dass die Aufgaben und Ver-

antwortlichkeiten in Bezug auf das Risikomanagement und das interne Kontrollsystem gruppenweit 

wahrgenommen werden.

VERWALTUNGSRAT

Verantwortung für das Risikomanage-
ment und das interne Kontrollsystem

PRÜFUNGSAUSSCHUSS

Überwacht und evaluiert das Risiko-
manage ment und das interne Kontroll-
system

GRUPPENLEITUNG

Setzt das Risiko management um und 
stellt das interne Kontrollsystem sicher

Erstellt Risikoreporting  
und Dokumentation  

über das interne  
Kontrollsystem

Berichtet Fest- 
stellungen und  

Beurteilungen an den  
Verwaltungsrat
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AUSBLICK
Für 2017 erwartet Swiss Prime Site eine anhaltende solide 
Entwicklung der Schweizer Wirtschaft und ein konstant tiefes 
Zinsniveau. In diesem Umfeld bleiben Immobilienwerte  
als Renditegeneratoren für Investoren weiterhin attraktiv.

Swiss Prime Site sieht sich für 2017 sehr gut aufgestellt, um mit ihrem Qualitätsportfolio und den im-

mobiliennahen Geschäftsfeldern das Renditeniveau operativ nachhaltig zu sichern. Besonders in den 

immobiliennahen Geschäftsfeldern besteht hohes Potenzial für ertragsstarkes und transformatives 

Wachstum.

SCHWERPUNKTE DER GESCHÄFTSFELDER 2017

Swiss Prime Site rechnet für das Geschäftsjahr 2017 mit einer Ertragssteigerung aus Vermietungen und 

einem gesamten Betriebsertrag über Vorjahresniveau. Die Leerstandsquote wird unter die 6.0%-Marke 

gesenkt werden.

IMMOBILIEN

>  Entwicklung der Projektpipeline
>  Umnutzungen und Modernisierungen
>  Akquisitionen / Devestitionen
>  Reduktion der Leerstandsquote auf 5.5 – 6.0%

IMMOBILIEN- 
DIENSTLEISTUNGEN

>  Ausbau des Leistungsangebots
>  Etablierung als «Digital Master»
>  Intensivierung der Kundenbindung
>  Steigerung der Mitarbeiterzufriedenheit

RETAIL

>  Standorterweiterung am Flughafen Zürich
>  Ausbau der OMNI-Channel-Aktivitäten
>  Gewinnung von Marktanteilen (Premiumsegment)
>  Realisierung von Skalenerträgen

LEBEN UND WOHNEN IM ALTER

>  Abschluss der Integrationen von SENIOcare  
und BOAS Senior Care

>  Projektrealisierungen
>  Forcierung von Private-Public-Partnership-(PPP-)  

Projekten
>  Erweiterung des Leistungsangebots durch  

vertikale / horizontale Integrationen

REAL ESTATE  
INVESTMENT MANAGEMENT

>  Onboarding zusätzlicher Asset-Management- 
Mandate

>  Lancierung von eigenen Produkten
>  Ausbau des Dienstleistungsportfolios
>  Kontinuierliche Verbesserung der  

Marktpositionierung
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Ausblick | Anhang

ANHANG

Datum Ort

Generalversammlung Geschäftsjahr 2016 11. April 2017 Olten 

Halbjahresbericht per 30.06.2017 mit Bilanzmedienkonferenz 24. August 2017 Zürich 

Jahresbericht per 31.12.2017 mit Bilanzmedienkonferenz 1. März 2018 Zürich

Generalversammlung Geschäftsjahr 2017 27. März 2018 Olten

FINANZKALENDER

ISIN CH 000 803 838 9

Valorennummer 803 838

Valorensymbol SPSN

Handelswährung CHF

Börse SIX Swiss Exchange

Indexzugehörigkeit (Auswahl) SMI Mid 

SMI Expanded 

SPI 

SPI Extra 

SPI ex SLI 

SXI Real Estate 

SXI Real Estate Shares 

SXI Swiss Real Estate 

SXI Swiss Real Estate Shares 

Swiss All Share Index 

FTSE EPRA/NAREIT Europe Index 

STOXX Europe 600 Index

MSCI World Index

FAKTEN ZUR AKTIE
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IMPRESSUM

Dieser Geschäftsbericht erscheint auch in englischer Sprache.  

Massgebend ist die deutschsprachige Originalversion. 

Gesamtverantwortung | Redaktion

Swiss Prime Site AG

Frohburgstrasse 1

CH-4601 Olten

info@sps.swiss

www.sps.swiss

Beratung und Redaktion Nachhaltigkeitskapitel 

Sustainserv, Zürich und Boston

Grafik | Realisation | Ausführung

ibl und partner ag, Solothurn

Übersetzung

RZG Anderson Language Services, Adliswil 

Bildmaterial

Daniel Hager, Zürich; ralphbensberg fotografie, Kerns; Motel One GmbH, München

DISCLAIMER 

Dieser Strategie- und Lagebericht als Teil des Geschäftsberichts enthält Aussagen bezüglich künftiger finan zieller 

und betrieblicher Entwicklungen und Ergebnisse sowie andere Prognosen, die zukunftsgerichtet sind oder subjektive 

Einschätzungen enthalten, die keine vergangenen Tatsachen darstellen, einschliesslich Aussagen, die Worte wie 

«glaubt», «schätzt», «geht davon aus», «erwartet», «beabsichtigt», «ist der Ansicht» und ähnliche Formulierun-

gen sowie deren negative Entsprechung. Solche zukunftsgerichteten Aussagen oder subjektive Einschätzungen 

(nachfolgend «Meinungen und Prognosen») werden auf der Grundlage von Einschätzungen, Annahmen und 

Vermutungen gemacht, die der Gesellschaft im Zeitpunkt der Erstellung des Berichts als angemessen erscheinen, 

sich aber im Nachhinein als nicht zutreffend herausstellen können. Eine Vielzahl von Faktoren, beispielsweise die 

Umsetzung von strategischen Plänen der Swiss Prime Site AG durch das Management, die zukünftigen Markt-

bedingungen und Entwicklungen des Markts, in dem die Swiss Prime Site AG tätig ist, oder das Marktverhalten 

anderer Marktteilnehmer können dazu führen, dass die tatsächlich eintretenden Ereignisse, einschliesslich der 

tatsächlichen Geschäfts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft, wesentlich von der prognostizierten Lage 

abweichen. Zudem stellen vergangene Trends keine Garantie für zukünftige 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 ausdrücklich keine Zusicherungen oder Gewähr-

leistungen ab, dass die in diesem Bericht enthaltenen Angaben zu irgendeinem Zeitpunkt nach dem Erscheinen 

dieses Berichts immer noch richtig und vollständig sind, und lehnen jegliche Verpflichtung zur Veröffentlichung 

von Aktualisierungen oder Änderungen in Bezug auf die in diesem Bericht getätigten Meinungen und Prognosen 

ab, um Änderungen der Ereignisse, Bedingungen oder Umstände, auf denen diese Meinungen und Prognosen 

beruhen, zu reflektieren, sofern nicht durch Gesetz vorgeschrieben. Die Leser dieses Berichts können sich daher 

nicht auf die in diesem Bericht geäusserten Meinungen und Prognosen verlassen.
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GLOSSAR

Aktienperformance (TR – Total Return) 
Erfolg der Aktie in der Berichtsperiode im Vergleich zum 
Schlusskurs der Vorjahresperiode unter Berücksichtigung der 
Ausschüttung

Anschaffungskosten 
Summe aller mit dem Erwerb von Grundstücken entstandenen 
Kosten (Kaufpreis, Notariats- und Handänderungskosten, 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 Vermögens, das ein Dienstleister verwaltet

Ausschüttungsrendite
Dividendenausschüttung in Prozent des Börsen kurses am Ende 
des Berichtsjahrs

Börsenkapitalisierung
Berechnet sich anhand der Anzahl gegebener Aktien und des 
Börsenkurses per Bilanzstichtag

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

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

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

DGNB
Deutsche Gesellschaft für 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 sämtlichen Gebäuden im Bestand werden die Energie-
daten gemessen und digital abgebildet. Anhand des Reportings 
werden die Gebäude optimal eingestellt, sodass der Energie-
verbrauch nachhaltig reduziert wird

Eigenkapitalquote
Eigenkapital im Verhältnis zum Gesamtkapital

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

EPRA (European Public Real Estate Association)
Interessenverband europäischer börsenkotierter Immobilien-
unternehmen

EPS (Earnings per Share)
Der Gewinn pro Aktie gibt den rechnerischen Teil des erwirt-
schafteten Jahres- beziehungsweise Konzernüberschusses an, 
der auf eine Aktie entfällt. Berechnet sich aus dem den Aktio-
nären zurechenbaren Gewinn, dividiert durch die gewichtete 
Anzahl ausstehender Aktien

Erfolg aus Verkauf von Liegenschaften
Differenz zwischen bezahltem Verkaufspreis (Verkaufserlös)  
und dem Fair Value des letzten Bilanzstichtags unter Berück-
sichtigung der Transaktionskosten aus dem Verkauf

Fair Value
Beizulegender Marktwert; entspricht dem Preis, den unabhängige  
Marktteilnehmer unter markt üblichen Bedingungen zum Be-
wertungsstichtag beim Verkauf eines Vermögenswerts wahr-
scheinlich vereinnahmen würden. Die Marktwertschätzung  
wird in der Regel mittels Discounted-Cashflow-Methode (DCF) 
vor genommen, 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 grössten 
institutionellen Investoren, namhaften Wissenschaftlern und 
grossen Immobiliengesellschaften. Jedes Jahr erstellt GRESB 
ein Ranking der Immobilienfonds und Immobilienunternehmen, 
die sich am stärksten im Bereich Nachhaltigkeit und Umwelt 
engagieren

GRI (Global Reporting Initiative)
Entwickelt in einem partizipativen Verfahren Richtlinien für die  
Erstellung von Nachhaltigkeitsberichten von Grossunternehmen, 
kleineren und mittleren Unternehmen (KMUs), Regierungen und 
NGOs

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

IFRS (International Financial Reporting Standards)
Internationale Rechnungslegungsstandards

Investitionsvolumen 
Total der Grundstücks- und Baukosten zu Anschaffungswerten 
(bei Neubauten inklusive Fremdkapitalkosten) 

LEED
Leadership in Energy and Environmental Design (Zertifizierung)

Leerstand
Summe aller Ausfälle von Sollmieten bei leer stehenden  
Flächen infolge Nichtvermietung und während Umbauarbeiten. 
Bei einer Totalsanierung wird die Liegenschaft während des 
Umbaus als Bauprojekt bilanziert, und es werden weder Sollmie-
ten noch Leerstände gebucht



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

Liegenschaftenerfolg
Mietertrag abzüglich aller eigentümerseitigen Aufwendun- 
gen für Verwaltung, Betrieb, Unterhalt und Reparaturen so- 
wie für werterhaltende Renovationen. Beschreibt das Liegen-
schaftenergebnis vor Abzug der Fremdkapitalkosten und  
Steuern (EBIT)

Like-for-Like-Mietertragswachstum
Veränderung des Ertrags aus Vermietung von Liegenschaften 
auf Basis eines gleichbleibenden Immobilienportfolios im Ver-
gleich zum Periodenanfang

LTV (Loan-to-Value)
Verhältnis von verzinslichen Immobilienverbindlichkeiten zu Im-
mobilienvermögen; Finanzierungsquote des Immobilienportfolios

Minergie®

Baustandard für neue und modernisierte Gebäude. 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 Aktionären zurechenbares Eigenkapital pro 
Aktie (Anzahl ausgegebener Aktien nach Abzug eigener Aktien)

NAV nach latenten Steuern
Den Aktionären zurechenbares Eigenkapital ohne latente  
Steuerverbindlichkeiten, dividiert durch die Anzahl ausgege-
bener Aktien (ohne eigene Aktien)

NAV vor latenten Steuern 
Nettoinventarwert respektive den Aktionären zurechenbares 
Eigenkapital, bereinigt um latente Steuern (ohne latente  
Steuerguthaben aus Verlustverrechnungen), dividiert durch  
die Anzahl aus gegebener Aktien (ohne eigene Aktien)

Nettomietertrag
Bezeichnet die Summe aller im Betrachtungszeitraum erzielten 
Einnahmen (Sollmietertrag) inklusive Baurechtszinserträge,  
abzüglich der Leerstandsausfälle

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

Neubewertungseffekt
Entspricht der im Vergleich zum Bilanzstichtag des Vorjahrs  
aus der Neubewertung resultierenden Höher- beziehungsweise 
Tieferbewertung des Immobilienportfolios durch den externen 
unabhängigen Schätzungsexperten unter Berücksichtigung  
der Veränderungen der latenten Steuern

OCI (Other Comprehensive Income)
Sonstiges Ergebnis, beinhaltet vor allem Neubewertungen  
von Betriebsliegenschaften und aus Personalvorsorge und  
den entsprechenden latenten Steuern

Prämie
Differenz zwischen Börsenkurs am Bilanzstichtag und dem  
Nettoinventarwert (NAV) nach latenten Steuern

PEV (Primärenergieverbrauch)
Verbrauch von Primärenergie, den ein Vorgang erfordert. Der 
Primärenergieverbrauch ergibt sich aus dem Endenergie-
verbrauch und den Verlusten, die bei der Erzeugung der End-
energie aus der Primärenergie auftreten

Portfoliogrösse
Zeigt das Volumen (Grösse) einer Anlageklasse sowie die  
Aufteilung der Assets

ROE (Return on Equity)
Eigenkapitalrendite; berechnet sich aus dem den Aktio nären  
zurechenbaren Gewinn, dividiert durch das durchschnittliche 
den Aktionären zurechenbare Eigenkapital

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

Sollmietertrag 
Bezeichnet die Summe aller im Betrachtungszeitraum  
möglichen Mietzins- und Baurechtszinsein nahmen bei Voll-
vermietung vor Abzug von Leerstandsausfällen

SGNI (Schweizer Gesellschaft für  
Nachhaltige Immobilienwirtschaft)
Gemeinnütziger Verein mit dem Ziel, die Nachhaltigkeit von  
Immobilien und der gebauten Umwelt entlang des gesamten  
Lebenszyklus bei Planung, Konstruktion und Nutzung zu  
fördern wie auch sicht- und messbar zu machen

Sonstiger Betriebsaufwand
Aufwand im Zusammenhang mit Reparaturen und Ersatz von  
mobilen Sachanlagen, Sach versicherungen und Gebühren, Kapi-
talsteuern, Verwaltungsaufwand, Revisions- und Beratungsauf-
wand, Werbeaufwand, Debitorenverlusten und Inkassoaufwand

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

VegüV
Verordnung gegen übermässige Vergütungen bei börsenkotier-
ten Aktiengesellschaften

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

Verwässerter Gewinn pro Aktie (Diluted Earnings per Share)
Gewinn, bereinigt um die Effekte der Wandelanleihe, dividiert 
durch die gewichtete durch schnittliche 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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