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Geschatzte Aktionarinnen

und Aktionare

Zu Beginn des Geschéftsjahres 2018 zeigten die wichtigsten Indikatoren auf dem
Immobilienmarkt ein unterschiedliches Bild. Fundamental wurden eine robuste

wirtschaftliche Entwicklung und anhaltendes Bevolkerungswachstum erwartet. Bei

den Zinsen ging man von einem langsamen und moderaten Anstieg aus. In Summe

kam Swiss Prime Site mit diesen eingetretenen Rahmenbedingungen sehr gut zu-

recht und kann nach den ersten sechs Monaten positive Ergebnisse ausweisen.

Erfolgreiches 1. Halbjahr 2018

Swiss Prime Site schliesst das erste Halbjahr
2018 mit guten Resultaten ab. Mit CHF 585.3
Mio. (+10.3%) konnte der Betriebsertrag zum
Vorjahr erneut gesteigert werden. Dies ist auf
die gute Leistung des Kerngeschafts Immo-
bilien und des Segments Dienstleistungen
zurlickzufihren. Das Segment Immobilien
steigerte den Ertrag um 16.3% gegeniber
dem Vorjahr. Auch die Dienstleistungen konn-
ten mit 72% zulegen. Das Immobilienport-
folio erreichte mit CHF 10.8 Mrd. einen neuen
Hochstwert. Gleichzeitig konnte die Netto-
rendite mit 3.7% stabil gehalten werden. Die
Leerstandsquote sank im Vorjahresvergleich
deutlich von 5.5% auf 4.7%. Der erzielte Ge-
winn stieg um 7.8% auf CHF 152.0 Mio. res-
pektive um 15.4% auf CHF 151.1 Mio. ohne
Neubewertungen und latente Steuern. Der
entsprechende Gewinn pro Aktie betragt CHF
2.11 (+15.3%). Fur das Gesamtjahr 2018 be-
statigt Swiss Prime Site die gesteckten Ziele.

Weiteres Wachstum im Kerngeschaft
Immobilien

Im Kerngeschéaft Immobilien tatigte Swiss
Prime Site bedeutende Investitionen. Einer
seits konnte das Portfolio in einem kompeti-
tiven Markt mit wichtigen Zukaufen erweitert
werden. Andererseits wurden die Entwick-
lungs- und Neubauprojekte weiter vorange-
trieben. Erneut als richtig erwies sich die
Strategie, den Fokus des Immobilienportfo-
lios auf exzellente und sehr gut erschlossene
Liegenschaften und Areale zu legen. Im ers-
ten Semester 2018 konnten Neu- und Wie-
dervermietungen im Umfang von 96 407 m?
(6.1% der vermietbaren Flachen) abgeschlos-
sen werden. Innerhalb des Immobilienport-
folios fanden im ersten Halbjahr 2018 fol-
gende Transaktionen statt:

« In Regensdorf ist es Swiss Prime Site gelun-
gen, ein voll vermietetes und fur die Zukunft
vielversprechendes Areal zu erwerben.



In ZUrich-Altstetten und in Monthey (Kanton
Wallis) konnten attraktive Grundstticke fur
Projekte in den Bereichen Stadtlogistik re-
spektive Leben im Alter akquiriert werden.

Zukunftig bereichert eine voll vermietete
Buroimmobilie in der Zurcher Innenstadt an
der Beethovenstrasse 33 — nahe Parade-
platz und See — das Portfolio. Das Closing
fand Anfang Juli 2018 statt.

Wie bereits in Aussicht gestellt, wurde das
Projekt «Weltpost Park» in Bern verkauft. Die
aus drei Wohngebauden bestehende Kom-
position wird Anfang 2020 schllsselfertig
an die Kauferin Allianz Suisse Ubergeben.

Segment Dienstleistungen ebenfalls mit
guter Entwicklung

Das Segment Dienstleistungen umfasst die
immobiliennahen Services von Wincasa,

Tertianum, Jelmoli—The House of Brands und
Swiss Prime Site Solutions. Insgesamt Uber-
zeugte die Leistung des Segments im ersten
Halbjahr 2018 ebenfalls. Wincasa befindet sich
derzeit in einer Transformationsphase. Aus-
gehend von der allgemeinen Digitalisierung
werden Dienstleistungen noch optimaler
auf Kunden zugeschnitten. Tertianum wuchs
durch die neuen Betriebe und flihrte ein wich-
tiges neues Ressourcen-Planungssystem
ein. Damit werden interne Ablaufe, Prozesse
und der Kundenservice deutlich aufgewertet
und verbessert. Jelmoli behauptete sich im
anspruchsvollen Marktumfeld. Die Projekte
zur Einflhrung einer durchgangigen E-Com-
merce-Strategie und zum Aufbau eines
zweiten Standbeins am Flughafen Zirich
kommen gut voran. In Summe fanden diese
Initiativen sehr guten Anklang und fuihrten zu
verbesserten und im Rahmen der Erwartun-
gen liegenden Resultaten.

Key Figures 1. Halbjahr 2018

2.1

Gewinn pro Aktie (CHF) '
+15.3% zum Vorjahr

T ohne Neubewertungen und latente Steuern

10.8

Portfolio (CHF Mrd.)
+5.4% zum Vorjahr

4.7

Leerstandsquote (%)
-14.6% zum Vorjahr



Positiver Ausblick und Bestatigung der
Ziele 2018

Swiss Prime Site geht davon aus, dass die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen vorteil-
haft bleiben und sich weitere Wachstumsim-
pulse positiv in den Resultaten niederschla-
gen werden. Die Anfang 2018 gesteckten
Zielsetzungen flr das Geschaftsjahr 2018
werden bestatigt. Dazu zahlen die Steigerung
des Betriebsertrags und des EBIT vor Neu-
bewertungen sowie eine weiterhin tiefe Leer-

b —

Hans Peter Wehrli
Verwaltungsratsprasident

standsquote. Wiederkehrende Ertrage aus
Immobilienentwicklungen werden ebenfalls
einen wesentlichen EBIT-Beitrag leisten. Die
Entwicklungspipeline mit einem Volumen von
Uber CHF 2 Mrd. wird weiteren Raum fur
Wachstumsopportunitaten bieten. Aus dem
immobiliennahen Segment Dienstleistungen
erwartet das Unternehmen zusatzliches
Wachstum. Swiss Prime Site halt an seiner
bisherigen Ausschuttungspolitik an die Akti-

onarinnen und Aktionare fest.




Ausgewahlte Konzernzahlen

Angaben in 30.06.2017 31.12.2017 30.06.2018
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 10263.7 10633.1 10819.1
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaf- CHF Mio. 2311 469.9 240.9
ten
Leerstandsquote % 5.5 5.2 4.7
Ertrag aus Immobilienentwicklungen CHF Mio. - 51.7 25.0
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen CHF Mio. 57.8 120.0 58.9
Ertrag aus Retail CHF Mio. 60.8 136.2 59.6
Ertrag aus Leben im Alter CHF Mio. 175.9 359.9 193.8
Ertrag aus Asset Management CHF Mio. 2.2 9.9 3.4
Total Betriebsertrag CHF Mio. 530.5 1154.8 585.3
Neubewertung Renditeliegenschaften, CHF Mio. 374 65.9 35.0
netto
Erfolg aus Verausserung Renditeliegen- CHF Mio. 0.3 0.3 6.3
schaften, netto
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 215.8 470.6 232.9
Gewinn CHF Mio. 141.0 305.5 152.0
Eigenkapitalquote % 43.1 43.1 41.2
Eigenkapitalrendite (ROE) % 6.0 6.4 6.4
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 3.4 3.5 3.4
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 1.97 4.27 2.13
NAV vor latenten Steuern pro Aktie? CHF 79.94 82.87 81.80
NAV nach latenten Steuern pro Aktie! CHF 64.63 66.85 65.25
Angaben ohne Neubewertungen und latente
Steuern
Betriebliches Ergebnis (EBIT) CHF Mio. 178.4 404.8 197.8
Gewinn CHF Mio. 131.0 3074 151.1
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 1.83 4.30 2.1
Eigenkapitalrendite (ROE) % 5.6 6.4 6.4

Weitere Details zu den Finanzzahlen finden Sie im Halbjahresbericht 2018 unter

WWW.SPS.SWiSS

1 Segment Dienstleistungen (immobiliennahe Geschaftsfelder) ist darin nur zu Buchwerten enthalten



FErfolgsgeschichte

Swiss Prime Site wurde 1999 gegriindet. Das Unternehmen ist die grésste borsen-

kotierte Immobiliengesellschaft der Schweiz und weist ein Immobilienportfolio im

Wert von aktuell CHF 10.8 Mrd. auf.

Durch Akquisitionen, Entwicklungen, Umnut-
zungen und den starken Fokus auf hervorra-
gende Standorte baut Swiss Prime Site das
Portfolio kontinuierlich aus. Zu den wichtigs-
ten Akquisitionen bisher zéhlte der Erwerb
der Maag Holding AG mit dem Maag-Areal in
ZUrich-West. Darauf wurden der Prime Tower
und die umliegenden Gebéaude erstellt. Der
Zukauf des Liegenschaftsportfolios von Jel-
moli verdoppelte den Wert des Immobilien-
bestands. Seither tatigte Swiss Prime Site

! _| TN

R

mit Wincasa und Tertianum wichtige strate-
gische Akquisitionen. Weiter wurden durch
bedeutende Eigenentwicklungen wie SkyKey
in Zurich und EspacePost in Bern oder Um-
nutzungen ehemaliger Buroflachen (zum
Beispiel Motel One Basel und Zurich) weite-
res Wachstum und Wert generiert sowie

Premiumlagen geschaffen.

2003 2004 2005 2006

Fair Value
Immobilienportfolio
in Mrd. CHF

98 97

9.3

8.6

81 80 8.2

]

2010  20M 2017 2018

1999 2000 2001 2002 2007 2008 2009 2012 2013 2014 2015 2016
Swisscom Arthur Frey Maag Jelmoli Wincasa Tertianum SENIOcare BOAS
Senior Care
Cityport Messeturm Opus Sihlcity! PostFinance- Prime Tower SkyKey EspacePost Gotthard- Motel One Beethoven-
Zlirich Basel Zug Ziirich Arena Zlirich Ziirich Bern gebdude  Zrich strasse’
Bern Luzern Zurich

1 Anteil Swiss Prime Site 24.2%
2 Juli 2018



Verwaltungsrat

Prof. Dr. Hans Peter Wehrli
Prasident
Mitglied seit 29.04.20023

Mario F. Seris Christopher M.Chambers Dr. Rudolf Huber

Vizeprésident Mitglied seit 22.10.2009 "2 Mitglied seit 29.04.2002"
Mitglied seit 27.04.20052 3

Thomas Studhalter Dr. Barbara Frei-Spreiter Klaus R.Wecken
Mitglied seit 27.03.2018" Mitglied seit 27.03.20182 Mitglied seit 22.10.2009

Der Verwaltungsrat von Swiss Prime Site  ner ausgewogenen und langfristigen Orien-
setzt sich aus Personlichkeiten der Schweizer  tierung des Gremiums.

Wirtschaft und Gesellschaft zusammen. Die

1 Prifungsausschuss

2 Nominations- und Vergttungsausschuss
der auf verschiedenen Gebieten flhrt zu ei- 2 Anlageausschuss

langjahrige Erfahrung der einzelnen Mitglie-



Gruppenleitung

Franco Savastano René Zahnd Oliver Hofmann

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

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






Strategie

Investitionen und Fokussierung

Die Ziele der Swiss Prime Site-Gruppe sind
konstantes Wachstum und eine nachhaltige
Profitabilitdtsentwicklung. Dazu werden be-
trachtliche Investitionen im Kerngeschéaft
Immobilien getatigt. Das Augenmerk gilt
erstklassigen Liegenschaften mit attraktiven
Renditen in der Schweiz. Derzeit ist Zurich
mit 42% Anteil die wichtigste strategische
Region im Portfolio von tUber CHF 10.8 Mrd.
Stark im Wachstum ist zudem das Gebiet
um das Genfer Seebecken. Swiss Prime Site
fokussiert sich auf kommerziell genutzte
Flachen und Raume. Mit eigenem Know-
how werden Liegenschaften und Areale
nachhaltig entwickelt, neu positioniert oder
modernisiert.

Ertragsdiversifikation und Synergien

Um die Diversifikation des Geschéaftsmo-
dells weiter zu starken, werden bestehende
immobiliennahe Geschéftsfelder ausgebaut.
Aktuell verfigt Swiss Prime Site mit Win-
casa, Tertianum, Jelmoli und Swiss Prime
Site Solutions Uber attraktive Gruppengesell-

schaften. Sie erweisen im Umfeld des Kern-
geschafts Immobilien der Gruppe wie auch
Drittkunden am Markt stark nachgefragte
Dienste. Die Ziele sind, die Beitrage an Um-
satz und Betriebsgewinn deutlich zu steigern
sowie die Synergien innerhalb der Gruppe
und der einzelnen Gesellschaften zu nutzen
und zu erhéhen.

Innovation und Nachhaltigkeit

Als grosste kotierte Immobilienfirma der
Schweiz will Swiss Prime Site Innovations-
flhrer sein. Dazu hat das Unternehmen auf
Gruppenstufe und in den einzelnen Gruppen-
gesellschaften Einheiten geschaffen, die
sich mit innovativen Technologien, Verfahren
und Prozessen beschaftigen. Ziel ist, die
Gruppe gerade in Zeiten disruptiver Veran-
derungen fur kiinftige Herausforderungen
und veranderte Mérkte zu rlsten. Zu den
SchlUsselfaktoren zahlt neben Innovation
und Digitalisierung die Nachhaltigkeit. In al-
len Belangen sorgt die bewusste nachhaltige
Geschéftsfuhrung fur die Zukunftsfahigkeit
und den Erfolg des Unternehmens.

Ziele 2018

<5 %

Leerstandsquote

+45 %

Eigenkapitalquote

6-8%

Eigenkapitalrendite
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Geschafttsmodell

Von Raum zu Lebensraum

Den Kern des Geschéaftsmodells von Swiss
Prime Site bilden Projektentwicklung, Objekt-
realisierung, Bewirtschaftung sowie die Ei-
gen- und Fremdnutzung von Immobilien. Die
Ziele dieses Kernprozesses sind die nachhal-
tige Wertgenerierung und der Ausbau des
Immobilienportfolios. Areale und Liegen-
schaften werden nach hdchsten Massstaben
flr die aktuellen und kinftigen MarktbedUrf-
nisse entwickelt. Swiss Prime Site finanziert
diese Vorhaben und l&sst sie durch Partner
erstellen. Nach Vollendung werden die Ob-
jekte vermarktet, bewirtschaftet und zur Nut-
zung an die Mieter Ubergeben. Am Ende der
Lebensphase der Immobilien werden diese
neu entwickelt oder umgenutzt, sodass der
Zyklus neu beginnen kann.

Das Portfolio wird innerhalb der Wertschop-
fungskette durch Zukaufe erganzt und durch
Verkdufe optimiert. Um den Kern des Ge-
schaftsmodells herum sorgen Ubergeordnete
Geschaftsprozesse daflr, dass Wissen inner-
halb des Unternehmens aufgebaut sowie der
Markt- und Ressourcenzugang gewahrleistet
wird. Weiter unterstitzen Vermarktung und
Branding sowie eine moderne Informatikar
chitektur und eine zeitgemasse Mitarbeiter-
entwicklung die Gestaltung von «Raum zu
Lebensraumy.

Raume im Einklang mit den Bedurfnis-
sen nachhaltig entwickeln
Auf Ubergeordneter und damit gesellschaftli-

cher Ebene werden die wichtigsten Impulse
aufgenommen, die massgeblich Einfluss auf
das Geschéaftsmodell haben. Relevante Trends
wie zum Beispiel Digitalisierung, demografi-
sche Verdnderungen oder Zuwanderung kon-
nen zu Erweiterungen und Anpassungen der
Wertschopfungskette fihren. Markttrends,
wie die Revitalisierung nicht mehr zeitgemas-
ser Industrieareale oder die Veranderungen
des Zinsumfelds, gehoren zu den weiteren
Einflussfaktoren.

Vertikal integrierte Gruppengesell-
schaften

Die Gruppengesellschaften Swiss Prime Site
Immobilien, Wincasa, Tertianum, Jelmoli und
Swiss Prime Site Solutions bilden die Be-
standteile sowie die Basis des integrierten
Geschaftsmodells der Swiss Prime Site-
Gruppe. Das rund CHF 10.8 Mrd. umfassende
Liegenschaftsportfolio wird von Swiss Prime
Site Immobilien durch Erwerb, Entwicklun-
gen, Umnutzungen, Realisation, Finanzierung
und wo nétig Verdusserung aktiv erweitert
und optimiert. Wincasa steuert durch Erwerb,
Bewirtschaftung, Vermarktung und Verkauf
von Immobilien Uber die Wertschdpfungsstu-
fen hinweg einenTeil zur Kette bei. Tertianum
als Dienstleister im Bereich Leben im Alter
und Jelmoli als Premium Department Store
nutzen Liegenschaften des Portfolios und
tragen zur weiteren Starkung des Geschafts-
modells bei.



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

Die Wertschopfungsprozesse der Gruppenge-
sellschaften sind bewusst nicht voll zentrali-
siert und generieren Uber die genannten in-
tegralen Teile des Geschaftsmodells hinaus
wichtige Beitrége fur den langfristigen Erfolg
der Gruppe.

Megatrends

Geschéftsmodell
Von Raum zu Lebensraum

Stakeholder

Strategische Ziele / Innovation & Digitalisierung

Know-how & Marktzugang ——8

Scouting & Investition
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Entwicklung & Realisierung

Asset & Portfolio Management

Bewirtschaftung

Finanzierung / Marketing / HR / IT
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Dienstleistunge®

Integriertes Geschaftsmodell Swiss Prime Site
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Gruppengesellschaften

Segment

Gruppe Immobilien

Segment Dienstleistungen

—
SWISS PRIME SITE
Immobilien

SWISS PRIME SITE

Scouting und
Investition

Entwicklung und
Realisierung

Asset und
Portfolio
Management

Bewirtschaftung

Nutzung

Desinvestition

|| ®

—
SWISS PRIME SITE
Immobilien

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

) wincasa

[ 1
SWISS PRIME SITE
Solutions

TERTIANUM Jelmoli

240.9

Ertrag aus Vermietung
in CHF Mio.

10.8

Immobilienbestand in CHF Mrd.



“Y wincasa

Wincasa ist der fihrende integrale Immobilien-
dienstleister der Schweiz. Das innovative Dienst-
leistungsportfolio umfasst den gesamten Le-
benszyklus von Immobilien. Die verwalteten
Assets under Management belaufen sich auf
rund CHF 67 Mrd. Wincasa gilt als First Mover
im Bereich Digitalisierung (Mietportal «My Win-
casa») in der Immobilienbranche.

TERTIANUM

DieTertianum Gruppe ist die fihrende Schweizer
Dienstleisterin im Bereich Leben, Wohnen und
Pflege im Alter. Qualitatsbewusstes WWohnen mit
Autonomie, individuellen Services, Sicherheit
sowie Pflege und Betreuung bildet den Kern von
Tertianum. Die Gruppe betreibt in der ganzen
Schweiz 77 Residenzen sowie Wohn- und Pfle-
gezentren.

28.9

Ertrag aus Immobiliendienst-
leistungen in CHF Mio.

b/

Assets under Management
in CHF Mrd.

193.8

Ertrag aus Leben im Alter
in CHF Mio.

/17

Anzahl Betriebe
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Jelmoli

Jelmoli — The House of Brands in ZUrich ist
der fuhrende Premium Department Store der
Schweiz. Auf rund 40% der Verkaufsflache von
insgesamt 23800 m2 werden Shop-in-Shop-Um-
satze von Dritten erzielt. Die Ubrigen Flachen be-
wirtschaftet Jelmoli in eigener Regie. Ab 2020
entsteht ein neuer Standort am Flughafen Zurich.

[5
SWISS PRIME SITE
Solutions

Swiss Prime Site Solutions ist ein Asset Manager
mit Fokus auf den Immobiliensektor. Der Ge-
schéaftsbereich entwickelt massgeschneiderte
Dienstleistungen und Anlageprodukte fur Dritt-
kunden. Das Ziel ist es, unabhéangig vom Rendi-
teumfeld, solide und attraktive Ertrage mit tiefem
Risiko zu erwirtschaften.

09.6

Ertrag aus Retail in CHF Mio.

233800

Verkaufsflache in m2

3.4

Ertrag aus Asset Management
in CHF Mio.

1.9

Assets under Management
in CHF Mrd.
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Immobilienportfolio
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Aufbau und Wachstum

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

des Immobilienportfolios bedeutend. Ein
Wachstumsschub erfolgte mit der Akquisition
der drei immobiliennahen Dienstleister Terti-
anum (2013), SENIOcare (2015) und BOAS
Senior Care (2016). Per Mitte 2018 betragt der
Marktwert der Liegenschaften im Besitz von
Swiss Prime Site CHF 10.8 Mrd.

Geografische Verteilung

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

Chur

Portfolio nach Regionen
Basis: Fair Value per 30.06.2018

Nutzungsarten
@ Biro

® Gemischt

@ Verkauf

Punktgrosse nach Fair Value

Davos

Sudschweiz 1%

Portfolio nach Nutzungsarten’
Basis: Nettomietertrag per 30.06.2018

80% der Liegenschaften der Gruppe im Qua-
dranten mit der hochsten Qualitat. Die Mehr
heit der Liegenschaften (76%) befindet sich
in der Deutschschweiz. Dabei machen der
Kanton und insbesondere die Stadt Zrich mit
42% den Hauptanteil aus. Eine weitere Re-
gion im Fokus ist Genf (23%).

Nutzung

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

' Geschaftsfeld Immobilien

BedUrfnissen ausgerichtet. Von der insgesamt
1.6 Mio. m? verfugbaren Flache sind aktuell
41% als Blros und 31% als Verkaufsraume
vermietet. Das Falligkeitsprofil des Portfolios
ist langfristig und damit attraktiv. Rund 25%
des Nettomietertrags werden durch Vertrage
mit einer Laufzeit von zehn oder mehr Jahren
erwirtschaftet. Weitere 33% des Portfolios
werden nach vier bis neun Jahren zur Neuver
mietung fallig.

19
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Projektpipeline

Entwicklung und Projektierung

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

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

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

Projekte im Bau

Die Bauprojekte umfassen ein Investitionsvo-
lumen (inkl. Landanteil) von rund CHF 800 Mio.
Die dabei entstehenden Mietflachen in der
Grossenordnung von 157 000 m2 werden Er
trage von rund CHF 45 Mio. pro Jahr generie-
ren. Insgesamt befinden sich derzeit sechs
Projekte im Bau. Die hochsten Investitionen
werden mit CHF 233 Mio. in der Genfer Gross-
Uberbauung «Espace Tourbillon» getatigt. Kurz
nach Baustart im zweiten Halbjahr 2017 konn-
ten bereits zwei Geb&dude von funf zu erstel-

lenden Liegenschaften verdussert werden.
Das Ziel ist ein weiterer Teilverkauf. Die Pro-
jekte im Bau weisen durchschnittlich eine ber
dem aktuellen Portfoliodurchschnitt liegende
Nettorendite auf.

Projekte in Planung

Mitte 2018 waren Projekte mit einem veran-
schlagten Investitionsvolumen (inkl. Landan-
teil) von rund CHF 900 Mio. in Planung. Die
dabei entstehenden vermietbaren Flachen
werden voraussichtlich 134 000 m2 betragen
und Mietertrage von rund CHF 47 Mio. pro
Jahr erwirtschaften. Das mit einem Volumen
von rund CHF 270 Mio. grésste Einzelprojekt
wird «Pont-Rouge» in Lancy sein. Das Vorha-
ben ist in seiner Art und wegen seiner Lage
flr die Region Genf von grosser Bedeutung,
entsteht doch damit ein zuséatzlicher Verkehrs-
und Wirtschaftsknotenpunkt fir die Stadt. In
Planung befinden sich zudem vier Projekte
zur Erstellung von neuen Wohn- und Pflege-
zentren in Paradiso, Monthey, Olten (Use-
go-Areal) und Richterswil fir die Gruppenge-
sellschaft Tertianum.

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



Projekte im Bau
Werte in CHF

Espace Tourbillon, Plan-les-Ouates

NZZ-Areal |, Schlieren

Stiicki Park |, Basel

West-Log, Ziirich
Schénburg, Bern

YOND, Ziirich

Projekte in Planung
Werte in CHF

VMA Pré-Bois, Meyrin

Maag-Areal, Ziirich
Stiicki Park Il, Basel

NZZ-Areal II, Schlieren

Pont-Rouge, Lancy

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

Plan-les-Ouates

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

Website: www.espacetourbillon.ch

Realisation 2017 - 2021
Investitionsvolumen inkl. Land CHF 233 Mio.
Nutzflache 59 600 m?
Mieteinnahmen CHF 18 Mio.
Bruttorendite (on Cost) 77%
.l.\‘l“(-':-‘{t';)‘rendite (o'ﬁ”éost) """" 64%
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Schonburg, Bern
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Die Schonburg in Bern wird einer umfassen-
den Umnutzung unterzogen. Das architekto-
nisch interessante Gebaude (Baujahr 1970)
wird in eine hochwertige und gemischte
Nutzung Uberfuhrt. An der Premiumlage ent-
stehen unter Beibehaltung der bestehenden
Struktur 142 hochstehende und moderne
Mietwohnungen, ein innovatives Hotelle-
rie-Konzept, Ladenflachen sowie Sport- und
Entspannungsmaglichkeiten. Die neue Schon-
burg wird zu einem attraktiven und wegwei-
senden Objekt mit nationaler Ausstrahlung.

Website: www.schoenburg-bern.ch

Realisation 2017 - 2019
.I.H\./‘éstltlonsvolumen inkl. Land CHF 194 I\/I|o
Nutzflache 19 600 m2
Mieteinnahmen CHF 6.5 Mio.
.I.?‘:Nr.l‘Juttorendlte (on Cost) 3.4%.
.l.\‘l.é{torendlte (on Cost) 3.1 0/(;




YOND, Ziirich

Das Immobilienprodukt «YOND» auf dem
Siemens-Areal richtet sich mit seiner einzig-
artigen Gebaudestruktur an kleine und mitt-
lere Unternehmen verschiedener Sektoren.
Ab 2019 sollen Dienstleistungsanbieter und
Produktionsbetriebe unter einem Dach ver
eint werden und fur alle Mieter Zusatznutzen
schaffen. Zweigeschossige und flexibel nutz-
bare Raume entsprechen den verschiedenen
Raumkonzepten und den wechselnden Fla-
chenbedirfnissen. Das Bauprojekt vereint
das, was den Zeitgeist der Millennials aus-
macht: Rdume und Flachen, die sich individu-
ell und kreativ an die gegebene Marktlage
anpassen lassen.

Website: www.yond-zuerich.ch

Realisation 2017 - 2019
Investitionsvolumen inkl. Land CHF 91 Mio.
Nutzflache ” 21000 m?
Mieteinnahmen CHF 5.7 Mio.
.Igl“.lj‘ttorendite (onHCost) 6.2%N
.l.\‘l.é.t‘torendite (onHCost) 5.6%.







Stucki Park., Basel

Das Stlcki wird bedeutend ausgebaut und
damit attraktiv und zukunftsfahig gemacht.
Die wichtige Erweiterung der bereits beste-
henden Labor und Buroflachen wird in zwei
Etappen durchgeflhrt. Zwischen dem bereits
voll vermieteten Businesspark und dem Ein-
kaufszentrum werden vier Neubauten die
Gesamtflache deutlich erhohen. Dabei ver-
doppelt sich die vermietbare Flache auf tber
60 000 m2. Dadurch kann den Bedurfnissen
der Region nach Labor und Blroraumlichkei-
ten entsprochen und Raum fur zuséatzliche
1700 Arbeitsplatze geschaffen werden. Die
Labor und Buroflachen sind ein wichtiges
Element fur die erfolgreiche und nachhaltige
Weiterentwicklung des gesamten Areals, wo
Innovation, Erlebnis, Wellness, Gesundheit,
Forschung und Einkauf zu einem Gesamtkon-
zept verwoben werden.

Website: www.stueckipark.ch

Realisation 2018 — 2023
Investitionsvolumen inkl. Land CHF 188 Mio.
Nutzflache 30 600 m?
Mieteinnahmen CHF 12.2 Mio.
.I.?‘:.l‘"l‘j‘f‘t'érendite (o'r‘1m(‘Iost) """" 65%
Néﬁ{)‘rendite (orﬂ”éost) """" 59%
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NZ7-Areal, Schlieren

Gewerbeareale konnen durch Umnutzungen
und Neuentwicklungen in gesellschaftlich
wertvolle und interessante Objekte mit man-
nigfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten Uberfihrt
werden. Das ehemalige NZZ-Druckzentrum
wird unter dem neuen Namen JED - Join
Explore Dare — bis 2020 eine deutliche Auf-
wertung erfahren. Das optimal erschlossene
Areal wird sich langfristig als Zentrum fur
Innovation, Unternehmertum, Wissenstrans-
fer sowie attraktive Arbeitswelten positionie-
ren. Ende 2016 konnte mit der Unterzeich-
nung eines langfristigen Mietvertrags ein
wichtiger Ankermieter gewonnen werden.
Die Partnerschaft mit diesem Innovations-
dienstleister ist der erste wichtige Schritt im

Entwicklungsprozess des Areals.

Realisation (Etappe 1) 2018 - 2020
Investitionsvolumen inkl. Land CHF 94 Mio.
Nutzflache ” 231800 m?
Mieteinnahmen " CHF 5.5 Mio.
.Ié“r.l‘j‘ttorendite (onHCost) H 5.9%N
.l.\‘l.éf‘torendite (onHCost) 5.1 0/(;
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Pont-Rouge, LLancy

Auf der Parzelle Esplanade 4 im Stadtent-
wicklungsgebiet «Esplanade de Pont-Rouge»,
unmittelbar am Bahnhof Lancy in Genf, ent-
steht in den Jahren 2020 — 2022 eine mo-
derne Dienstleistungsimmobilie mit 15 Ober
geschossen und innovativen sowie flexiblen
Flachen von ca. 35 000 m2. Der Bahnhof
Pont-Rouge ist die erste grosse Bauetappe
des Genfer Entwicklungsgebiets Prail-
le-Acacias-Vernets (PAV), wo auf einer Flache
von 260 Hektaren ein neuer Stadtteil gebaut
wird. Die Einweihung des neuen Bahnhofs
Lancy-Pont-Rouge im Dezember 2017 hat
bereits den Grundstein fir die Neugestaltung
des PAV gelegt. Mit dem Entwicklungspro-
jekt soll aus dem ehemaligen Industriege-
l&ande ein urbanes Zentrum entstehen.




30

Unsere Starken

Nachhaltiges Geschaftsmodell
Swiss Prime Site investiert in hochwertige

Grundstlcke, Immobilien und Standorte. Zu-
sammen mit Umnutzungen und Entwicklun-
gen ganzer Areale ist dies das Kerngeschéft
des Unternehmens. Vertikal integrierte im-
mobiliennahe Gruppengesellschaften ergén-
zen das Kerngeschaft und bieten einen inte-
ressanten Mehrwert.

Erstklassige Standortqualitat
Die aktuell 189 Qualitatsliegenschaften um-

fassen erstklassig gelegene, wertbestandige
Schweizer Immobilien mit einem Marktwert
von CHF 10.8 Mrd. Swiss Prime Site fokus-
siert sich stark auf Blro- und Verkaufsflachen.
Die Leerstandsquote betragt 4.7% und ist
eine der tiefsten der Schweiz.

Hohe Liquiditat der Aktie
Swiss Prime Site ist mit rund CHF 6.5 Mrd.
Marktkapitalisierung das grosste kotierte

Schweizer Immobilienunternehmen. Die rund
71.5 Mio. Namenaktien sind zu 100% im
Streubesitz (Free Float) und weisen eine hohe
Liquiditat an der SIX Swiss Exchange auf.

Stabile Finanzierung
Das Unternehmen ist durch Fremd- und Ei-

genkapital stabil finanziert. Die Eigenkapital-
quote betrdgt 41.2%. Das Fremdkapital ist
durch die Aufnahme verschiedener Instru-
mente wie Anleihen, Hypotheken und Dar
lehen ausgewogen zusammengestellt. Die
Belehnungsquote betragt 47.7%.

Hohe Profitabilitat und Wachstum

Das bestehende Portfolio erreicht eine attrak-
tive Nettorendite von 3.7 %. Auf Stufe Return
on Equity (Profitabilitdt des Eigenkapitals)
erreicht Swiss Prime Site 6.4%. Die Projekt-
pipeline umfasst fr die nachsten Jahre mehr

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

Ausgewogene Ausschiittungspolitik
Der Verwaltungsrat verfolgt eine konstante

und investorenfreundliche Ausschittungspo-
litik. Derzeit werden rund 80% des erwirt-
schafteten Gewinns ohne Neubewertungen
und latente Steuern an die Aktionare zurlck-
gefuhrt. Die Dividendenrendite liegt aktuell
bei 4.2%.



Unsere Aktie

Die Aktie der Swiss Prime Site AG hat am
30. Juni 2018 mit einem Bdrsenkurs von
CHF 91.15 geschlossen. Inklusive der mit
Valuta vom 5. April 2018 erfolgten Ausschiit-
tung von CHF 3.80 je Aktie resultierte im
1. Halbjahr 2018 eine Performance (Total Re-
turn) von +5.6%. Damit erzielte die Aktie eine
Performance, die Uber derjenigen des Sek-
tors (SXI Real Estate Shares Broad Index:
+2.7%) und des Schweizer Aktienmarktes
(SPI: =4.0%) lag.

Der Hochstkurs der Aktie von CHF 94.30
wurde am 11. Mai 2018 erreicht. Am 6. Feb-

ruar 2018 schloss die Aktie bei CHF 85.50 auf
dem tiefsten Niveau im 1. Halbjahr 2018. Das
durchschnittliche tagliche Handelsvolumen
betrug CHF 14.9 Mio.

Die durchschnittliche jahrliche Performance
(Total Return) der Swiss Prime Site-Aktie seit
dem Boérsengang lag bei +8.1% und Ubertraf
damit sowohl diejenige des Sektors (SXI Real
Estate Shares Broad Index: +6.5%) als auch
des Gesamtmarktes (SPI: +4.0%) deutlich.
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Informationspolitik

28. Februar 2019
Jahresbericht per 31.12.2018
mit Bilanzmedienkonferenz

26. Marz 2019
Generalversammlung
Geschaftsjahr 2018

Markus Waeber
Head Investor Relations &
Communications

+41 58317 17 64
markus.waeber@sps.swiss
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MladenTomic
Head Corporate

Communications

+4158317 17 42
mladen.tomic@sps.swiss
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