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EDITORIAL

Liebe Leserinnen und Leser

Swiss Prime Site hat sich seit ihrer
Griindung vor 15 Jahren zur fithrenden
kotierten Immobilieninvestmentgesell-
schaft der Schweiz entwickelt und
verpflichtet sich einem nachhaltigen
Wachstum sowie einer hohen Ertrags-
kontinuitdt. Neben dem Kerngeschift
Immobilieninvestitionen haben wir in
den letzten Jahren neue Geschiftsfelder
mit vielversprechenden Ertragspoten-
zialen erschlossen. Diese Erweiterung
des Geschiftsmodells hat dazu gefiihrt,
dass sich Swiss Prime Site heute als
Konzern mit drei Segmenten darstellt:
Immobilien, Leben und Wohnen im
Alter sowie Retail und Gastro.

Das Segment Immobilien umfasst neben
dem klassischen Anlagegeschift seit der
Akquisition von Wincasa im Jahr 2012
auch Immobiliendienstleistungen. Mit
der Ubernahme der Tertianum Gruppe
2013 haben wir das Segment Leben und
Wohnen im Alter geschaffen. Im Seg-
ment Retail und Gastro sind Jelmoli -
The House of Brands sowie die Clouds
Gastronomie angesiedelt. Allen Segmen-
ten gemeinsam ist der direkte Bezug zu
Immobilien und zur Wertschépfung mit
Immobilienanlagen. Die Prisenz in drei
Segmenten verbreitert die Ertragsbasis
von Swiss Prime Site und schafft zusatz-
liche Wachstumsmoglichkeiten. Um
diese gezielt und effizient ausschépfen
zu konnen, haben wir uns organisato-
risch und strukturell angepasst.

Den Wandel der letzten Jahre und die
kiinftigen Verdnderungen bringt unsere
neue Publikation Prime Times treffend
zum Ausdruck. Sie erscheint zweimal
jahrlich anstelle der bisherigen Swiss
Prime News. Das Magazin prisentiert

sich in einem neuen Layout und einem
kleineren Format. Inhaltlich méchten
wir nicht nur Zahlen und Fakten ver-
mitteln, sondern Thnen auch vertiefte
Einblicke in unser tigliches Geschift
gewidhren und iiber das dynamische
Marktumfeld berichten.

Prime Times richtet sich primir an
unsere Aktiondre. Das Magazin will aber
auch andere wichtige Anspruchsgrup-
pen wie Mieter, Geschiftspartner oder
Mitarbeitende informieren. Den moti-
vierten, kompetenten und engagierten
Mitarbeitenden ist es zu verdanken,
dass Swiss Prime Site heute auf eine ein-
drucksvolle Erfolgsgeschichte zuriick-
blicken und einer vielversprechenden
Zukunft entgegensehen kann.

Dass Swiss Prime Site ihre Ertragsstirke
auch nach den Wachstumsschritten der
letzten Jahre bewahrt hat, zeigen die
Ergebnisse des Geschiftsjahrs 2013,
die wir Thnen ab Seite 29 prisentieren.
Sie bestitigen unsere Fihigkeit, auch in
einem sich wandelnden Marktumfeld
stetig hohe Ertragsstrome und attrak-
tive Wertsteigerungen zu erwirtschaften.
Das Fundament von Swiss Prime Site,
niamlich rentable Bestandesimmobilien
mit Biiro- und Verkaufsflachen, hat sich
bewiéhrt.

Ich freue mich, wenn Thnen die Prime
Times gefillt und Spass beim Lesen
bereitet.

Wy d

Markus Graf
CEO Swiss Prime Site AG
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- IMMOBILIENMARKT - - INTERVIEW -

Die dynamische Binnenwirtschaft und Urban Psychology will das Erleben und das
die florierenden Exporte halten die - Verhalten im 6ffentlichen Raum erklaren,
Nachfrage nach Biiro- und Wohnfldchen  :  vorhersagen und bei Bedarf veréndern.

auf hohem Niveau. . Alice Hollenstein, Dozentin am CUREM,
: erklart, worauf es ankommt.
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- BACKGROUND -

Wachstum war flir Swiss Prime Site stets
Mittel zum Zweck und erfolgte
mit dem Ziel, nachhaltige Werte fiir die
Anspruchsgruppen zu schaffen.
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- LIFESTYLE - : - OBJEKTE UND PROJEKTE -
Regionale und globale Brands sind Swiss Prime Site hat ein attraktives
die Protagonisten im Portfolio mit spannenden
neuen Jelmoli Food Market. : Projekten und Baulandreserven.
S.20 : S.22
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- FOKUS -

Die 2013 erfolgte Akquisition von
Tertianum ermdglichte Swiss Prime Site
den Eintritt in den Wachstumsmarkt
Leben und Wohnen im Alter.
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BACKGROUND PRIME'IMES

WERTE SUCHE
WERTE SCHAFFEN

Wachstum war fiir Swiss Prime Site stets
Mittel zum Zweck und erfolgte mit dem Ziel,
nachhaltige Werte fiir die Anspruchsgrup-
pen zu schaffen. Unter diesem Aspekt sind
auch die in den letzten Jahren erfolgten
Akquisitionen zu sehen.

Swiss Prime Site hat sich seit ihrer
Griindung vor 15 Jahren zur fithrenden
kotierten Immobilieninvestmentgesell-
schaft entwickelt. Der Konzern umfasst
heute drei Segmente: Immobilien, Retail
und Gastro sowie Leben und Wohnen im
Alter. Das zentrale und verbindende Ele-
ment dieser Segmente sind Immobilien.

GROSSE ALLEIN
IST KEIN QUALI-
TATSMERKMAL,
GLEICHWOHL
BRINGT SIE
VORTEILE.

Das Immobilienportfolio hat heute einen
Wert von CHF 9.3 Mrd. und zeichnet sich
durch eine tiberdurchschnittliche Qua-
litit aus. Der Grundsatz «Qualitit vor
Quantitit» schliesst Wachstum nicht aus.
Im Gegenteil: Grosse bringt viele Vorteile.
Sie fiihrt zur Implementierung tragfihi-

Das Hauptaugenmerk von Swiss Prime Site bleibt auf Qualitdtsimmobilien in urbanen Regionen gerichtet.

ger Strukturen und klar definierter Pro- DAS KLASSISCHE

zesse, was die Effizienz steigert und die :

Risiken senkt. Eine gewisse Grosse und . IMMOBILIEN- :
eine solide Ausstattung mit Eigenmit- - A
teln erlauben es, Akquisitionen oder . ANLAGEGESCHAFT .
Projektentwicklungen  voranzutreiben, BLEIBT DIE

ohne unverhiltnisméssige Risiken einzu- WICHTIGSTE

e ERTRAGSQUELLE.

Die Lage bestimmt den Erfolg.
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Die Konzernleitung von Swiss Prime Site ist effizient, erfahren und erfolgreich.
V.I.n.r.: Peter Wullschleger, Markus Graf, Peter Lehmann, Oliver Hofmann, Luca Stdger und Franco Savastano

WERTORIENTIERTES WACHSTUM

Der Aufbau und der Ausbau von Swiss
Prime Site gingen stets mit der Schaf-
fung von Werten einher. Diese Werte
kommen den Aktiondren in Form von
attraktiven Ausschiittungen und Kurs-
steigerungen zugute (siehe auch Auszug
aus dem Jahresbericht 2013, ab Seite 29).

Werte schafft Swiss Prime Site auch
fiir die Mieter oder deren Mitarbei-
tende und Kunden, welche die rund 190
Immobilien mit Leben fiillen. Seit der
Ubernahme von Wincasa im Oktober
2012 sind auch Immobilieneigentiimer
Kunden von Swiss Prime Site geworden.
Kunden der Tertianum Gruppe sind die
Giste, welche die Residenzen bewohnen,
und die &lteren Menschen, die Pflege-
leistungen und weitere Dienstleistun-
gen beanspruchen. Im Segment Retail
und Gastro schliesslich ist jedermann
Kunde, der im Premium Department
Store Jelmoli — The House of Brands
einkauft oder im Restaurant Clouds im
Prime Tower konsumiert.

Ungeachtet des strategischen Wachstums
in anderen immobiliennahen Titigkeits-
feldern ist das klassische Immobilien-
anlagegeschift nach wie vor die wichtigste
Ertragsquelle. Die Ertrige entstehen durch

die Vermietung von Immobilien, durch den
Handel mit Immobilien sowie durch Neu-
bewertungen und Entwicklungsgewinne.

DER AUSBAU VON
SWISS PRIME
SITE GING STETS
MIT DER SCHAF-
FUNG VON
WERTEN EINHER.

Swiss Prime Site ist optimal positioniert,
um weitere Wachstumsopportunititen
wahrzunehmen und den strategischen
Fokus auf Investitionen mit einer hohen
Wertschopfung beizubehalten. Wie Swiss
Prime Site ihr Geschiftsmodell umsetzt,
erldutert CEO Markus Graf im neben-
stehenden Interview.

DI R A R X
DI R A R X

Projektentwicklungen werden strategisch immer
wichtiger.
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INTERVIEW MIT CEO MARKUS GRAF:

¢¢ LS BRAUCHT DYNAMIK.??

Die ergdanzenden Aktivititen dienen dazu,
das Kerngeschéaft Immobilieninvestitionen
zu starken und die Ertragsstrome breiter
abzustiitzen. So das Credo von Markus Graf,
CEO von Swiss Prime Site.

Herr Graf, warum sollen Investoren Aktien
von Swiss Prime Site halten oder kaufen?

Weil es sich fiir die Investoren seit der
Griindung der Gesellschaft im Jahr 1999
lohnt. Die risikooptimierte Performance
ist tiberdurchschnittlich. Aufgrund der
heutigen wirtschaftlichen Indikatoren
kann davon ausgegangen werden, dass
sich Swiss Prime Site auch in Zukunft
positiv entwickelt.

Die Ubernahmen von Jelmoli, Wincasa
und Tertianum haben den Eindruck er-
weckt, dass Swiss Prime Site nicht mehr
eine reine Immobilieninvestmentgesell-
schaftist. Trifft das zu?

Nein. Der Kern des Konzerns bestehtunver-
dndert aus Investitionen in erstklassig
gelegene Qualititsliegenschaften, haupt-
sdchlich mit Biiro- und Verkaufsflichen,
sowie aus Projektentwicklungen. Immo-
bilieninvestitionen und Projektentwick-
lungen sind die wichtigsten Ertragsquel-
len und Werttreiber. Die Zukédufe haben
wir gemacht, weil sie entweder attraktive
Immobilien enthalten oder einen direkten
Bezug zu Immobilien haben.

Welchen Zweck haben die Aktivitdten
ausserhalb der IInmobilienanlagen?

Sie haben zwei Hauptzwecke: Erstens
schaffen diese Aktivititen zusitzliche
Einnahmen und verbreitern unsere
Ertragsbasis. Zweitens stirken sie unser
Kerngeschift.

Was meinen Sie mit Verstdrkung des
Kerngeschidifts?

Ich gebe Thnen ein Beispiel. Durch den
Erwerb der Tertianum Gruppe im letzten
Jahr konnten wir Immobilien im Wert
von rund CHF 436 Mio. ins Portfolio tiber-
nehmen. Dadurchwird das Portfolio durch
erstklassig gelegene Liegenschaften diver-
sifiziert. Diese Liegenschaften vermieten

wir an eine Betriebsgesellschaft, die uns
zwar auch gehort, aber theoretisch auch
unabhéngig sein konnte. 2013 konnte
Swiss Prime Site mit dem Segment Leben
und Wohnen im Alter erhebliche Zusatz-
ertrige generieren. Fachleute sind sich
iiberdies einig, dass in diesem Segment
ein starkes Wachstum stattfinden wird.
Daran wollen wir teilhaben.

¢¢ THE REAL
VALUE - DIESER
FOKUS HAT SICH
BEWAHRT. 99

Hiitten Sie das Geld statt fiir Akquisi-
tionen nicht besser direkt in Immobilien
investiert?

sseeescssscccns

Das ist eine Frage des Preises beziehungs-
weise der erzielbaren Rendite. Bei den
Bestandesliegenschaften gab es in den
letzten Jahren kaum Kaufméoglichkeiten,
die unseren Anlagekriterien und Rendite-
vorstellungen entsprachen. Hingegen
boten sich Chancen bei den Entwick-
lungen, Umstrukturierungen und Repo-
sitionierungen. Diese Chancen haben
wir zielstrebig und erfolgreich genutzt,
wie die schonen Einwertungsgewinne der
letzten Jahre oder die gut gefiillte Projekt-
pipeline zeigen.

Was macht Sie so sicher, dass mit den
Ubernahmen nur strategiekonforme
Liegenschaften ins Portfolio gelangten?

In Immobilienpaketen hat es mitunter Lie-
genschaften, die nicht strategiekonform
sind. Dann greift unser dynamisches Port-
foliomanagement.

Was heisst
management?

dynamisches Portfolio-

Wir schauen, dass wir jederzeit in die
richtigen Immobilien investiert sind, das
heisst in Immobilien, die der Markt heute
und morgen will. Wenn wir erkennen,
dass ein Objekt diesen Anspruch nicht
mehr erfiillen kann, wird es verkauft. Fiir
ein gutes Portfolio braucht es ein waches
Auge, viel Know-how, eine gute Vernet-
zung und eine hohe Dynamik.

Wurden auch im letzten Jahr Immobilien
verkauft?

Ja. Wir haben ein grosseres Geschéftshaus
in Allschwil, ein Logistikgebdude in Ober-
biiren sowie acht kleinere Objekte verkauft
und dabei notabene einen Gesamterlds
erzielt, der beinahe CHF 20 Mio. iiber dem
Marktwert lag.

Letzte Frage, kurze Antwort: Worauflegen
Sie den Fokus fiir 2014?

Auf «The Real Value». Dieser Fokus hat sich
bewihrt und wird dies auch in Zukunft tun.

GESAMTRENDITE SPS-AKTIE

KURSENTWICKLUNG UND AUSSCHUTTUNG

200%— 5 Jahre 10 Jahre
150%
100%—]
50% —
73.8% 79.3% 95.1% 154.1%
0%
SMIC Index Quelle: Bloomberg

Swiss Prime Site (SPSN)
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WIRTSCHAFTS-,
WACHSTUM STUTZT
IMMOBILIENPREISE

Das Bruttoinlandprodukt (BIP) diirfte 2014
mit 2.2% etwas stiarker wachsen als 2013
(1.8%). Die Binnenwirtschaft bleibt dyna-
misch, und die Exportwirtschaft diirfte
deutlich an Fahrt gewinnen. Wahrend sich
die Immobilienmarkte bei den Biiro- und
Verkaufsflachen uneinheitlich entwickeln,
diirfte die Nachfrage nach Mietwohnungen
trotz der Annahme der Einwanderungs-
initiative vorerst hoch bleiben. Der Volks-
entscheid birgt jedoch mittelfristige Risi-
ken auf der Nachfrageseite.

Die giinstige Wirtschaftsentwicklung in
der Schweiz, die durch tiefe Zinsen und
hohe Zuwanderungsraten gendhrt wird,
hat sich 2013 fortgesetzt. Diese beiden
Faktoren werden auch 2014 das Wachs-
tum der Binnenwirtschaft unterstiit-
zen, allerdings in etwas abgeschwichter
Form. Das Zinsniveau entfernt sich von
seinen historischen Tiefststinden, Neu-
hypotheken bleiben aber weiterhin giins-
tiger als viele der auslaufenden Althypo-
theken, weshalb der Zinseffekt dennoch
positiv wirkt. Auch die vom Bundesrat im
Januar 2014 beschlossene Massnahme,
von den Banken mehr Eigenkapital bei
der Vergabe von Wohnbauhypotheken zu
fordern, wird an diesem Umstand nichts
dndern. Trotz der Annahme der Einwan-
derungsinitiative diirfte die Anzahl der
Zuwanderer 2014 hoch bleiben.

Die leichte Verlangsamung der Inland-
nachfrage diirfte im laufenden Jahr durch
ein kriftiges Exportwachstum mehr als
wettgemacht werden. Das Exportgeschéft
wird durch das erwartete Wachstum der
Weltwirtschaft angekurbelt und durch
die stabile Lage an den Finanzmérkten,
eine weniger restriktive Fiskalpolitik
in den USA und Europa sowie eine
anhaltend expansive Geldpolitik gestiitzt.
Die Annahme der Einwanderungsinitia-
tive kreiert zwar einige Unsicherheiten,
diirfte sich allerdings mit Verzogerung
auf die Wirtschaftsentwicklung aus-

wirken. Mit der weltwirtschaftlichen
Entwicklung sind auch die grossten
Prognoserisiken verbunden: Die tiefen
Zinsen sowie der hohe Verschuldungs-
grad der offentlichen Hand schrinken in
den meisten Industrielindern den Hand-
lungsspielraum stark ein. Das macht die
Weltwirtschaft anfillig fiir Erschiitte-
rungen, da nicht mehr angemessen auf
Schocks reagiert werden konnte.

FUR 2014

WIRD EIN
WIRTSCHAFTS-
WACHSTUM VON
2.2% ERWARTET.

Fir das Jahr 2014 liegt das prognosti-
zierte Wirtschaftswachstum im Mittel
von sechs Prognoseinstituten bei 2.2%

(2013: 1.8%). Der Privatkonsum wird mit
1.9% nach wie vor als relativ stark erwar-
tet, die Exporte legen mit einem Plus von
4.6% sehr deutlich zu. Auch vorlaufende
Indikatoren wie der Purchasing Mana-
gers’ Index (PMI) deuten auf ein robus-
tes, aber eher durchschnittliches Wachs-
tum hin. Die Arbeitslosenquote diirfte
ihren Hohepunkt erreicht haben und im
Laufe der kommenden Monate wieder
leicht sinken. Fiir das Jahr 2014 wird eine
durchschnittliche Arbeitslosenquote von
im internationalen Vergleich sehr tiefen
3.3% erwartet. Fiir die Schweiz sind auf
absehbare Zeit keine Inflationsrisiken
erkennbar: Die Inflationsprognosen fiir
2014 und 2015 der grossen Prognose-
institute sowie der Schweizerischen
Nationalbank (SNB) liegen im Mittel bei
0.4% respektive 0.8% und damit deutlich
unter dem Wert von 2%, der von der SNB
als Grenzwert der Preisstabilitédt definiert
wird.

VORLAUFINDIKATOREN DEUTEN
AUF ROBUSTES WACHSTUM HIN

75 5%
70 4%
65 3%
60 2%
55 1%
50 0%
45 1%
40 2%
35 -3%
30 —4%

1995 1997 1999 2001 2003

Reales Bruttoinlandprodukt (BIP), rechte Skala
Purchasing Managers' Index (PMI), linke Skala

2005 2007 2009 2011 2013

Quelle: Credit Suisse AG, SECO
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Hochwertig materialisierte Liegenschaften an zentralen Lagen finden nach wie vor ihre Mieter (Platform Zirich).

BUROFLACHEN

Auch wenn die Baubewilligungen in den
letzten zwei Jahren zuriickgegangen
sind, ist der Schweizer Biiromarkt nach
wie vor von Neubautitigkeiten gepragt.
Die neuen Flichen wurden relativ gut
absorbiert, wobei die Nachfrageimpulse
der letzten Zeit stirker aus Branchen wie
dem Gesundheits- und Sozialwesen oder
dem Bildungswesen stammen und nicht
aus den klassischen Biirobranchen. Der
Index fiir Biiromieten zeigte in den ver-
gangenen zwei Jahren leicht nach oben,
was weniger auf echte Preiserh6hungen
als vielmehr auf die Qualititsverbesse-
rung der angebotenen Fliachen beziig-
lich Lage und Standard zuriickzufiithren
sein dirfte. Zudem konnen héufiger
finanzielle Zugestindnisse bei der Ver-
mietung - wie zum Beispiel mietfreie
Perioden oder Beitrdge an den mieter-
seitigen Innenausbau - beobachtet wer-
den. Diese fliessen nicht in die Auswer-
tungen ein.

Die Investoren scheinen nun aber auf
die hohe Marktliquiditdt zu reagieren
und fahren die Projektentwicklungen
im Geschiftsflichenbereich zuriick (ver-
gleiche Chart). Sowohl die Baugesuche
als auch das bewilligte Bauvolumen fiir
Biiroliegenschaften zeigen seit Ende
2011 klar nach unten. Uberdurchschnitt-
lich ist im langfristigen Vergleich vor
allem noch die Bewilligungstitigkeit in

Seite | 10

MARKTENTWICKLUNG,
PROJEKTIERUNG BUROBAUTEN

NEUBAUTEN IN CHF MIO., GLEITENDE ZWOLFMONATSSUMME
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Baubewilligung Biiro Schweiz

= Baugesuche Biiro Schweiz
Langjéhriges Mittel Baubewilligungen
Langjahriges Mittel Baugesuche

der Peripherie, welche in den vergange-
nen zwolf Monaten rund CHF 640 Mio.
oder 30% aller Neubauprojekte auf sich
vereinigte. Erfahrungsgemaiss ist hier
ein bedeutender Anteil der neu erstell-
ten Gebidude fir die Eigennutzung

2005 2007 2009 201 2013

Quelle: Baublatt, Credit Suisse AG

bestimmt. Die Bewilligungstitigkeit in
Ziirich, Lausanne und Genf liegt deut-
lich unter dem langfristigen Mittelwert,
wihrend Bern klar tiberdurchschnitt-
liche Werte verzeichnet.
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VERKAUFSFLACHEN

Auf den ersten Blick sind die Schweizer
Verkaufsflichenmirkte mit einem robus-
ten Privatkonsum, einer stetig wachsen-
den Wohnbevdlkerung sowie steigenden
Haushaltseinkommen in einer vorteil-
haften Lage.

Die Situation im Schweizer Verkaufsfli-
chenmarkt ist gleichwohl angespannt.
Denn einerseits sind in den vergangenen
Jahren zahlreiche neue Einkaufszen-
tren auf den Markt gekommen. Diese
versuchen meist, Konsum und Freizeit
miteinander zu kombinieren, und ver-
dringen viele klassische Verkaufsldden
in deren Umfeld. Zum anderen nimmt
die Bedeutung des Onlinehandels sowie
des Einkaufstourismus zu, womit das
Umsatzpotenzial bezogen auf die Ver-
kaufsflichen unter Druck kommt. In
der Folge bewegen sich vor allem klei-
nere Zentren und periphere, grenznahe
Standorte zunehmend in einem schwie-
rigeren Umfeld. Verhidltnisméssig unbe-
einflusst von diesen Entwicklungen sind
qualitativ beste Hochfrequenzlagen.
Hier bewegen sich die Angebotsmieten
weiterhin auf hohem Niveau.

Verkaufsflachen an frequenzstarken Standorten stehen vor allem bei Modemarken hoch im Kurs.

WOHNFLACHEN

Nicht nur die anhaltende internationale
Zuwanderung, sondern auch der stei-
gende Wohnflichenverbrauch sowie die
steigenden Haushaltseinkommen der
inlindischen Bevolkerung haben dem
Wohnungsmarkt in der Schweiz in den
vergangenen Jahren spiirbare Impulse
verliehen. Die zuwanderungsbedingt
hohe Nachfrage stosst insbesondere in
den Grosszentren auf ein begrenztes
Wohnungsangebot. Die Annahme der
Einwanderungsinitiative birgt zwar mit-
telfristig einige Risiken, diirfte sich aber
erst 2015 auf die Migrationszahlen und
n die Wohnnachfrage auswirken. Der Neu-
" i ! bau konzentriert sich wihrenddessen in
e . Fﬁ i = der Agglomeration der Zentren oder der
; Ii‘-*“,,.. i -",'"I; ul 5= Pefiphe.rie. 'Ent'sprechend angespannt
=y —-‘ _'1 Il ¥ pr.asentlert sich in den G.ross‘zentren der
‘}: ” Mietwohnungsmarkt mit tiefen Leer-
Lo L : standsquoten von 0.1% bis 0.6% per Juli
2013 gegeniiber 1.4% im Schweizer Mit-
tel. Die Diskrepanz zwischen Angebots-
und Bestandesmieten hat mit der erneu-
ten Senkung des Referenzzinssatzes per
03.09.2013 auf 2.0% weiter zugenommen.
Die an den Referenzzinssatz gekoppelten
Bestandesmieten werden entsprechend
im Jahresverlauf tendenziell sinken oder

mindestens stabil bleiben.

Das Wohnungsangebot in den Grosszentren bleibt beschrankt.
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URBAN PSYCHOLOGY
AUF DEM VORMARSCH

Gibt es Hausfassaden, die allgemein als
schon empfunden werden? Welche Gebaude-
eigenschaften erleichtern uns die Orien-
tierung? Wie lassen sich Passantenstrome
steuern? Mit solchen Fragen befasst sich die
Urban Psychology. Das Center for Urban &
Real Estate Management (CUREM) am Institut
fir Banking und Finance der Universitit
Ziirich macht dieses Forschungsgebiet der
Praxis zugénglich. Dozentin Alice Hollenstein
erklart die Zusammenhéange.

Frau Hollenstein, warum braucht es fiir
die Stadtentwicklung und die Gestaltung
von Gebduden nun auch noch Psycho-
logen?

Die Entwicklung von Stidten und Gebiu-
den erfordert unter anderem Kenntnisse
des Erlebens und Verhaltens der Men-
schen. Die Urban Psychology beschreibt,
erklart, prognostiziert und verdndert
(falls notig) das Erleben und das Ver-
halten in der gebauten Umwelt auf
empirischer Basis.

Hat die Urban Psychology auch wirt-
schaftliche Vorteile?

Ja, sie untersucht die Griinde fiir 6konomi-
sche Phianomene - wie beispielsweise den
positiven Effekt von Griinderzeitfassaden
auf den Wert der Immobilie - und gibt ent-
sprechende Handlungsempfehlungen ab.

Wie ist die Urban Psychology entstanden
und was hat sie bis heute bewirkt?

Sie ist als Teil der Umweltpsychologie
iiber 100 Jahre alt. Im Zuge der Industri-
alisierung hat man damals experimen-
tell untersucht, welche Umweltfaktoren
eine leistungssteigernde Wirkung auf
den Menschen ausiiben. In den 60er- und
7oer-Jahren entstand, ausgelost durch
das schnelle Wachstum der Siedlungs-
gebiete, ein Forschungsboom. In diesen
Jahren sind die ersten Studien zu Themen
wie Gebidudeisthetik, soziale und bau-
liche Dichte, Erholungsriume sowie Orts-
identitidt erschienen. Urban Psychology
hat bewirkt, dass weiche Faktoren - wie

ALICE HOLLENSTEIN | «Die Urban Psychology tragt dazu bei, dass ein Gebaude
langfristig funktioniert.»

ZUR PERSON

Alice Hollenstein (1982) arbeitet als wissenschaftliche Mitarbeitende am
Center for Urban & Real Estate Management (CUREM) der Universitit Ziirich
und leitet dort unter anderem den Urban-Psychology-Kurs. Sie schreibt eine
Dissertation an der Technischen Universitidt Chemnitz und hat einen Master
of Science in Psychologie mit den Nebenfichern Okonomie und Umwelt-
wissenschaften. Zuvor absolvierte sie ein Forschungspraktikum an der Hong
Kong University und war in der Konsumgiiterindustrie titig.
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PRIME'IMES

Klare Wegfiihrung und Wahrzeichen erleichtern Besuchern die Navigation (Sihlcity Ziirich).

beispielsweise die Ortsidentitit — priziser
definiert, gemessen und beeinflusst wer-
den konnen.

Wie hat sich die Urban Psychology seit
ihren Anfingen gewandelt?

Die methodischen Méglichkeiten haben
sich vervielfiltigt. Mittlerweile kénnen
wir zum Beispiel Hirnaktivitdten, Blick-
bewegungen sowie Hormonausschiit-
tungen messen oder mittels Onlinefrage-
bogen innert kurzer Zeit eine grosse
Anzahl Personen befragen.

In welchen Lindern oder Stddten hat
sich die Urban Psychology bis jetzt am
besten etabliert?

Mir sind insbesondere Projekte aus den
USA, Australien, Deutschland und Oster-
reich bekannt. Aktuell erscheinen jedoch
auch immer mehr Studien aus siidameri-
kanischen, asiatischen und arabischen
Liandern.

Tendieren Psychologen zu unrealisti-
schen Forderungen?

Die Gefahr besteht. Ich finde es wichtig,
dass sich Psychologen vermehrt auch mit
Okonomen austauschen, denn am Ende
geht es stets um die optimale Allokation
knapper Ressourcen. Die Psychologie
hat manchmal die Tendenz, sich nur
mit dem Wohlergehen der Menschen zu
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befassen und dabei das Problem knap-
per Ressourcen zu vernachldssigen. Mich
interessiert besonders, welche Prioriti-
ten die Menschen setzen, wenn sie vor
Konstellationen mit Zielkonflikten und
gegenseitigen Abhingigkeiten stehen.

Wer profitiert von den Erkenntnissen der
Urban Psychology?

Einerseits die Nutzer, da sie besser ver-
standen werden, andererseits die Inves-
toren, da sie in jene Umweltmerkmale
investieren, die eine entsprechende
Wertschitzung erzielen.

Worin bestehen diese Vorteile konkret?
Ich denke, die Psychologie fiihrt zu einer

«menschenfreundlicheren» Umgebungs-
gestaltung. Ein Beispiel: Bestimmt ken-

nen Sie Gebidude, in denen Sie sich
immer wieder verlaufen - die Psycholo-
gie liefert das Wissen, welche Gebiude-
eigenschaften die Navigation erschwe-
ren respektive erleichtern.

Welchen Nutzen haben Investoren und
Hauseigentiimer?

Investoren sind héaufig mit Kosten-
Nutzen-Abwigungen konfrontiert wie
zum Beispiel grossere Zimmer oder
Gemeinschaftsfliche, Parkettboden oder
hohe Rdume. Psychologen kénnen solche
Entscheidungen anhand empirischer
Erkenntnisse oder durch eine spezifi-
sche Nutzerstudie unterstiitzen.

Wie vertriigt sich die schweizerische Re-
gulierungsdichte mit Urban Psychology?

Meine Hypothese ist, dass optimale
Losungen eher durch den Einbezug der
Menschen bei der Gestaltung zu erzie-
len sind als durch immer weitergehende
Regulierungen.

Besteht nicht die Gefahr, dass dank der
Urban Psychology jeweils der Main-
stream obsiegt und herausragende Pro-
jekte gebremst oder vereitelt werden?

Es geht in der Urban Psychology weniger
um Trends, sondern um grundlegende
Themen wie Privatheit, sozialer Aus-
tausch, Orientierung, Stimulation und so
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weiter. Solche Faktoren tragen dazu bei,
dass ein Gebdude langfristig funktioniert.
Ob der Investor ein massentaugliches
oder ein spezielles Produkt auf den Markt
bringen will, ist seine Entscheidung.

Im Mdrz 2013 hat an der Universitdt
Ziirich der erste Weiterbildungskurs
Urban Psychology stattgefunden. Wer
waren die Teilnehmer?

Die Teilnehmenden waren iiberwiegend
Fihrungspersonen - sowohl von insti-
tutionellen Investoren als auch von der
offentlichen Hand. Zudem gab es einige
Architekten. Die Kursevaluation zeigte,
dass die Themen von hoher Relevanz
sind, die Verbindung zwischen For-
schung und Praxis jedoch nicht immer
gelungen ist. Daran haben wir gearbeitet
und ich bin gespannt, wie das Resultat
des zweiten Kurses 2014 sein wird.

Mit welchen Forschungsthemen werden
Sie sich noch intensiver beschdftigen?

. . . «QOptimale Losungen entstehen eher durch den Einbezug der Menschen als durch Regulierungen.»
Im Rahmen meiner Dissertation unter-

suche ich, worauf die in verschiedenen
Studien nachgewiesene Priferenz fiir
Fassaden aus der Griinderzeit zuriick-

zufiihren ist. Je nach Resultat konnen
entsprechende Empfehlungen fiir die
Gestaltung neuer Gebidude abgegeben
werden. Des Weiteren beschiftigen wir
uns mit der Frage, wie die Nutzerpers-
pektive stirker in Projekte einbezogen
werden kann. Wir sind momentan dabei,
eine Gruppe von Investoren zusammen-
zustellen, die sich fiir diese Thematik
interessiert.

CUREM

Das Center for Urban & Real Estate Management (CUREM) wurde 2003 als
private Initiative aus der Immobilienbranche und fiir die Immobilienbran-
che gegriindet. 2009 wurde es in die Universitét Ziirich (Institut fiir Banking
und Finance) integriert. CUREM zdhlt zu den fithrenden Anbietern immo-
bilienwirtschaftlicher Weiterbildungen.

Neben dem berufsbegleitenden Studiengang zum Master of Advanced
Studies (MAS) in Real Estate fiihrt das CUREM verschiedene Kompaktkurse

durch. Dazu gehéren die Kurse Urban Psychology, Grundlagen der Immo-
bilienbewertung, Immobilien Portfolio- und Assetmanagement, Urban
Management - angewandte Raumokonomie und Indirekte Immobilien-
anlagen.
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AUS DER PRAXIS | Relevante Erkenntnisse der Urban Psychology

Verschiedene Befragungen haben ergeben, dass
relativ kleinteilig strukturierte Fassaden mit ver-
zierenden Elementen als attraktiver und wertvoller
angesehen werden als eine plane und grossflachige
Fassade. Ob dies auch fiir Neubauten gilt, ist noch
nicht vollstandig geklart. Im Bild die 1901 errichtete
Fraumiinsterpost in Zirich. (Wien, Hefler, 2009)

Shoppingcenter-Besucher bewerten Orientierungs-
freundlichkeit als eine der wichtigsten Eigen-
schaften eines Centers. Atrien, freie Sichtachsen
zwischen Ein- und Ausgéngen, rechte Winkel,
identische Grundrisse iiber die Stockwerke und
auffallige Wahrzeichen erleichtern Besuchern die
Navigation. Im Bild das Stiicki Shoppingcenter
Basel. (Hélscher et al., in press.)

In einer représentativen Umfrage in Hamburg
bevorzugten zwei Drittel der Versuchspersonen
Fenster mit Sprossen. Die grosse Mehrheit von
ihnen wére bereit, fir Sprossenfenster eine héhere
Miete zu bezahlen. (Mader, 2010)
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ANTIZIPIEREN
UND INVESTIEREN

Die im letzten Jahr erfolgte Akquisition von
Tertianum AG, Ziirich, ermoglichte Swiss
Prime Site den Eintritt in den Wachs-
tumsmarkt Leben und Wohnen im Alter.
Das Immobilienportfolio soll von heute
CHF 441 Mio. auf CHF 1 Mrd. ausgebaut wer-
den. Wachstumspotenzial sieht Tertianum
vor allem in neuen Angeboten fiir die breite
Mittelschicht.

Mit der im Sommer 2013 erfolgten Uber-
nahme von Tertianum AG hat Swiss Prime
Site die Erschliessung des Wachstums-
markts der Wohnangebote und Pflege-
dienstleistungen fiir dltere Menschen ein-
geleitet. Fiir diesen Schritt spricht
zundchst die Statistik. Die Lebenserwar-
tung bei Geburtistin der Schweiz eine der
hochsten der Welt. Seit 1900 hat sie sich
fiir die Mdnner von 46 auf iiber 80 Jahre

¢¢ FUR 2030 WIRD
MIT EINEM
MARKTVOLUMEN
VON CHF 19 MRD.
GERECHNET. 99

LUCA STAGER,
CEO Tertianum Gruppe

und fiir die Frauen von 49 auf beinahe 85
Jahre erhoht. Bis ins Jahr 2030 diirfte sich
die Zahl der tiber 80-Jdhrigen verdoppeln.

NEUE BEDURFNISSE UND PRAFERENZEN
Die demografische Entwicklung wirkt
sich auf die Nachfrage aus. Mit dem
absoluten Wachstum des Anteils &lterer

Menschen und der steigenden Lebens-
erwartung nimmt die Nachfrage nach
Dienstleistungen im Pflegebereich zu.
«Der Schweizer Markt fiir Langzeitpflege
wird in den nichsten Jahrzehnten stark
wachsen. Fiir 2030 wird mit einem Markt-
volumen von anndhernd CHF 19 Mrd.
gerechnet», erkldrt Luca Stdger, CEO der
Tertianum Gruppe.

Neben der Statistik beziehungsweise der
Demografie wird das Wachstum aber auch
von den sich wandelnden Bediirfnissen
und Priferenzen der é&lteren Menschen
beeinflusst. Thre Wohnbediirfnisse, ihre
Umzugsbereitschaft und ihre Wohnmobi-
litdt sind im Wesentlichen durch die fol-
genden Faktoren beeinflusst:

- Gesundheit und Lebenserwartung

- finanzielle Moglichkeiten

- Lebenskonzepte (in Abhingigkeit
von beruflichen Aktivitidten und vom
Wohnverhalten)

- Wohnungsmarkt

Zu diesen Erkenntnissen sind Joélle Zim-
merli und Petra Vogel in ihrer Analyse
«Wohnbediirfnisse und Wohnmobilitit
im Alter - Heute und in Zukunft» gelangt.
Die Studie wurde im Auftrag des Kantons
Ziirich durchgefiihrt und im Oktober
2012 verdffentlicht. Die sich bereits heute
abzeichnenden Verdnderungen der Nach-
frageentwicklung eroffnen spezialisier-
ten Immobilieninvestoren und Dienst-
leistungsanbietern neue Chancen.

TERTIANUM RESIDENZ BELLEVUE-PARK | Thun

TERTIANUM GRUPPE

Tertianum ist seit 1982 im Alters-
sektor engagiert und hat sich seither
zum Schweizer Marktfithrer im Bereich
Leben und Wohnen im Alter entwickelt.
Heute umfasst die Gruppe drei Marken:
Tertianum Residenzen bietet Apparte-
ments fiir selbststindiges Wohnen im
Alter mit umfassenden Serviceleistungen
fiir eine individuelle Lebensgestaltung.
Vitadomo steht fiir betreutes Wohnen

und Pflege mit Leistungen a la carte fir
eine breite Mittelschicht. Perlavita um-
fasst fiinf Betriebe, welche stationire
Dienstleistungen rund um Gesundheits-
fragen im Alter anbieten. Permed, die
im Bereich ambulante Dienstleistungen
sowie Personaldienstleistungen im Ge-
sundheitswesen titig ist, wurde per
17.03.2014 verkauft.

Seite | 17
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VIELFALTIGE WOHNFORMEN,
ANSPRUCHSVOLLE SCHNITTSTELLEN
Wie bei der Angebotsbreite fiir Mietwoh-
nungen bereits geschehen (von der giins-
tigen Altbauwohnung bis zur luxuriésen
Attika auf zwei Geschossen), wird sich
das Spektrum der Wohnangebote fiir
dltere Menschen zusehends verbreitern.
Dies gilt auch fiir die Dienst- und Pflege-
leistungen, die sich am Gesundheits-
zustand der Kunden und an ihren
individuellen Bediirfnissen ausrichten
miissen.

GESUNDHEIT
WIRD EINE
ANDERE
BEDEUTUNG
BEKOMMEN
UND NEUE
ANSPRUCHE
AUSLOSEN.

Der bekannte Zukunftsforscher Matthias
Horx spricht von «erweiterten Biogra-
fien». Er versteht darunter das Phino-
men, dass die steigende Lebenserwar-
tung nicht zu einer Vergreisung der
Gesellschaft fiihrt, sondern zu neuen
Lebensmustern, die eher eine Verjiin-
gung des Verhaltens und der Wertesys-
teme bewirken. Die Gesundheit wird
eine andere Bedeutung bekommen und
viele neue Anspriiche auslésen. Neue
Herausforderungen bringen sodann die
Flexibilisierung der Pension und die
Erh6éhung des Rentenalters, aber auch
mogliche neue Formen des Renten-
bezugs, zum Beispiel in Form von Wohn-
leistungen in Servicehdusern.

Die Tertianum Gruppe ist fiir diese
Trends gut geriistet. Sie setzt auf Indi-
vidualitdt und Flexibilitit - selbstver-
stindlich bei durchgingig hoher Profes-
sionalitit und Qualitét.

VITADOMO FUR DIE BREITE
MITTELSCHICHT

Im oberen Segment ist die Tertianum
Gruppe mit 16 Tertianum Residenzen
und fiinf Perlavita Anlagen présent. Sie
befinden sich grosstenteils an exklusi-
ven Lagen in den Wirtschaftsriumen
Ziirich und Bern sowie in der Ostschweiz.
Das Wachstumspotenzial im exklusi-
ven Teilsegment Residenzen ist jedoch
beschrankt.
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Die grossztigigen Wohnungen sind auf die Bedtrfnisse von dlteren Menschen ausgerichtet.

DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG
IN DER SCHWEIZ VON 2010 BIS 2050
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Quelle: Bundesamt fir Statistik

Grosse Nachfragesteigerungen sind hin-
gegen im mittleren Preissegment zu
spiiren. Die Tertianum Gruppe will sich
hier mit der Marke Vitadomo etablieren.
«Unsere Zielgruppen sind neben Pflege-
bediirftigen aktive Einzelpersonen oder
Paare, welche die Annehmlichkeiten der
individuell buchbaren Dienstleistungen
schitzen», erklart Marianne Héuptli,
Geschiftsfiihrerin Vitadomo und Mit-
glied der Tertianum Geschiftsleitung.
Im Gegensatz zu den meisten Mitbewer-
bern, die in ihren Angeboten fiir betreu-
tes Wohnen verschiedene Basisdienst-

leistungen wie tdgliche Mahlzeiten oder
eine wochentliche Reinigung inkludiert
haben, ist Vitadomo primir ein Vermie-
ter von Wohnungen. Die Mieter miissen
somit nicht fiir Leistungen zahlen, die
sie nicht oder noch nicht brauchen.
Thnen wird eine Pauschale fiir Sicherheit
und fiir die bereitgestellte Infrastruktur
verrechnet. Letztere schliesst den Zugang
zu einer integrierten Pflegestation mit
stationdrem und ambulantem Angebot
ein. Die ersten zwei Vitadomo Projekte
sind bereits in der Realisierungsphase:
Vitadomo Bubenholz in Opfikon, Baustart
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Die Parkresidenz Meilen verfiigt tiber 59 Appartements, die meisten mit 2% bis 3% Zimmern. Im Neubau an der Seestrasse 545 (im Eigentum von Swiss Prime Site)

befinden sich 14 Appartements.

April 2013, und Vitadomo Bellinzona,
Baustart Sommer 2014 (siehe auch Seiten
26 und 27).

«Vitadomo bietet die konsequente Modu-
larisierung der individuellen Dienstleis-
tungen und ist deshalb fiir die Géste finan-
ziell besonders attraktiv», sagt Héauptli.
Im Vitadomo Bubenholz in Opfikon wer-
den die Mietzinse, je nach Grosse und
Lage der Wohnung, zwischen CHF 1250
und CHF 2500 (exkl. Nebenkosten) fiir

1% bis 3% Zimmer liegen. Solche vor-
teilhaften Mieten sind nur moglich, weil
Vitadomo mit einer schlanken Struktur
auskommt. Geschiéftsfithrerin Hauptli:
«Wir haben die Prozesse und Leistun-
gen von Grund auf neu definiert und den
Personalaufwand optimiert.» So wird
es in jedem Haus einen Standortleiter/
Geschéftsfithrer geben, der eine Kkleine,
dynamische Crew fiihrt (Leitung Pflege,
Gastro, Hauswart/Technik, Administra-
tion). Weitergehende Services wie Haus-/

Wohnungsreinigung, Wischeservice, Tech-
nik, Verpflegung und so weiter werden
an externe Dienstleister ausgelagert und
somit nur nach effektiv bezogenen Leis-
tungen verrechnet. Administrative Arbei-
ten werden im Tertianum Hauptsitz zent-
ralisiert. Bei Bedarf kann jederzeit auf das
Know-how und die Ressourcen der Tertia-
num Gruppe zuriickgegriffen werden.

LUCA STAGER IST NEU MITGLIED DER
KONZERNLEITUNG SWISS PRIME SITE

Luca Stiger, CEO der Tertianum Gruppe,
ist seit 01.01.2014 Mitglied der Konzern-
leitung von Swiss Prime Site. Er hat an
der Universitdt St.Gallen zum Dr.oec.
promoviert und verfiigt iiber langjahrige
Erfahrung im Gesundheitswesen.
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NEUE BRANDS
FUR ALLE SINNE

Nach einer kurzen, aber intensiven Umbau-
phase erdffnet Jelmoli Anfang April 2014 den
neuen Food Market. Das House of Brands
bietet nun auch im Lebensmittelbereich eine
einzigartige Erlebniswelt und iiberrascht
seine Kunden mit innovativen Spezialitdten
in einer sympathischen Marktatmosphire.

Der Jelmoli Food Market leitet im Unter-
geschoss des Premium Department Store
an der Ziircher Bahnhofstrasse ein neues
Kapitel ein. Er kniipft an die Jelmoli
Gourmet Factory an, die seit Jahrzehnten
iiber Ziirichs Grenzen hinaus bekannt ist
und Lebensmittel von hochster Qualitét
garantiert. Der Qualitdtsanspruch bleibt,
doch der Sortimentsmix, die Ange-
botsformate und die Ambiance werden
grundlegend erneuert. Unter dem Titel
«Spezialisten verkaufen Spezialititen»
positioniert sich der Jelmoli Food Mar-
ket als kulinarischer Hotspot mit natio-
nalen und internationalen Highlights.

PARADIES FUR FEINSCHMECKER
Natiirli Zirioberland AG, Saland, die
sich mitihren regionalen Késespezialita-
ten und weiteren Milchprodukten einen
Namen gemacht hat, betreibt im Jelmoli
Food Market den ersten Kidse-Humidor
der Schweiz. Die Berliner Start-up-Firma
Wonderpots verwohnt die Kundschaft
mit ihren legendiren Frozen Yoghurts
und den unzihligen Toppings.

BACKEREI BUCHMANN | Ofenfrische Backwaren, die vor Ort zubereitet werden

Fiir frisches Gemiise, frische Friichte
und frischen Fisch biirgt die Gstaader
Pernet Comestibles. Sie zeichnet auch
verantwortlich fiir die Bar mit frisch
gepressten  Sdften. Fleischspezialita-
ten werden weiterhin von der Schweizer
Traditionsmetzgerei Kauffmann ange-
boten. Mit der Bickerei Buchmann
wird Jelmoli eine grosse Schaubickerei
erstellen. Hier kann der Kunde das Brot
direkt aus dem Ofen kaufen. La Peppina
entfithrt die Besucher in die kulinari-
sche Welt Italiens. Sushi von Nippon
markiert japanische Gourmetkompe-

MOVENPICK WEIN | Uber 600 erstklassige Weine
aus aller Welt in modernem Ambiente

PERNET COMESTIBLES | Taglich frische Fische
und Meeresfriichte in Bioqualitat

tenz mit rohen Fischen. Und schliesslich
ladt Movenpick Wein in einen modernen
Weinkeller mit den besten Weinen aus
aller Welt ein.

Mindestens so wichtig wie das Einkaufen
istim Jelmoli Food Market das Geniessen
vor Ort. Fast alle Anbieter stellen Sitz-
plétze zur Verfiigung und servieren ihren
Kunden je nach Lust und Tageszeit ein
reichhaltiges Friihstiick, einen Zniini,
einen exquisiten Lunch, einen Nachmit-
tagstee oder ein delikates Abendessen.
Cheers und bon appétit!

JEDEM DAS SEINE

Fleischspezialitaten von Kauffmann
Frozen Yoghurt von Wonderpots
Gelato-Bar von La Peppina
Késespezialitdten von Natiirli
Kaffee-Bar von Buchmann
Pasta-Bar von La Peppina
Piadina-Bar von La Peppina
Saft-Bar von Pernet Comestibles
Sushi-Bar von Nippon

The Market Grill von Jelmoli
Wein-Bar von Mdvenpick

Seite | 21
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BLICK AUF DIE
PROJEKTPIPELINE

Swiss Prime Site investiert iiher CHF 700
Mio. in laufende Neubau- und Umbaupro-
jekte. Gleichzeitig verfiigt der Konzern iiber
eine gut gefiillte Pipeline an Entwicklungs-
arealen und Baulandreserven.

Nur wer sein Portfolio laufend auf-
frischt, das heisst in Bauland, Neubau-
und Umbauprojekte sowie Sanierungen
und Modernisierungen investiert, bleibt
im Kampf um gute Mieter wettbewerbs-
fihig. Dieser einfachen Philosophie
lebt Swiss Prime Site konsequent nach.
«Allein mit dem Kauf von Bestandes-
immobilien kann der Erfolg nicht mehr
nachhaltig gesichert werden, weil die
meisten angebotenen Objekte zu wenig
auf die Mieterwiinsche zugeschnitten
sind, 6kologischen Anforderungen nicht
geniigen oder zu teuer sind», sagt Peter
Lehmann, Chief Investment Officer von
Swiss Prime Site.

Der Anstoss zu einer Projektentwicklung
kannvonverschiedenen Seiten kommen.
Entweder Swiss Prime Site erkennt ein

Marktbediirfnis und sondiert, unter wel-
chen Voraussetzungen dieses abgedeckt
werden kann. Oder eine Projektidee wird
an Swiss Prime Site herangetragen und
ihre Spezialisten priifen, ob das Projekt
wirtschaftlich, okologisch und sozial
den Kriterien entspricht. In der Praxis
gibt es oft Mischformen. Die wichtigste
Frage ist immer, ob eine Immobilie zur
Anlagestrategie von Swiss Prime Site
passt und wie sich das Portfolio veridn-
dern wiirde. Grundvoraussetzung ist ein
angemessenes Renditepotenzial. Dieses
muss zusammen mit den Risiken beur-
teilt werden. Dabei bilden Leerstinde
meistens das grosste Risiko. Darum star-
tet Swiss Prime Site Projekte in der Regel
nur, wenn fiir mehr als die Hilfte der
Sollmietertriage Mietvertrige unterzeich-
net sind.

Diese Voraussetzung ist allerdings im
Wohnungsbau oft schwer zu erfiillen.
Swiss Prime Site investiert in diesem
Sektor deshalb sehr selektiv und vor-
sichtig. Ein Grund zur Zuriickhaltung ist

ENTWICKLUNGSAREALE
UND BAULANDRESERVEN

auch die Tatsache, dass die Mieten in der
Regel nicht indexiert sind. Im Gegensatz
zu Biiro- und Verkaufsflichen konnen
die Mieten somit nicht immer an die
Teuerung angepasst werden.

LANDRESERVEN MIT

LANGFRISTIGEM POTENZIAL

Das langfristig auszuschopfende Ent-
wicklungspotenzial von Swiss Prime Site
liegt in einer Reihe von Grundstiicken,
die heute noch nicht oder nur teilweise
iberbaut sind, aber eine durchwegs
hohe Standortqualitit aufweisen (siehe
unten stehende Tabelle).

DYNAMISCHES PROJEKTGESCHAFT
Die mittelfristig zu realisierenden
Ertragspotenziale liegen in den Projek-
ten, die sich bereits in der Realisierungs-
phase befinden. Swiss Prime Site hat
diese Aktivititen in den letzten Jahren
zielstrebig ausgebaut, wie die auf den
Seiten 24 bis 27 vorgestellten Bauvor-
haben zeigen.

0BJEKT GRUNDSTUCK STATUS HEUTE PROJEKTIDEE ERWARTETE REALISATIONS-
INVESTITION PHASE
Bern, Weltpoststrasse, 31074 m? Baurecht Industriebauten mit Uberbauung mit rund 150 Wohnungen CHF Mio. 60 ab 2016
Murifeld Zwischennutzung
Genf, Route de Pré-Bois | 2156 m? Baurecht Hotel und unterirdisches Uberbauung mit rund 3900 m? CHF Mio. 15 ab 2015
Parkhaus kommerziellen Flachen
Genf, Route de Pré-Bois Il 7631 m? Eigentum Quartierplanung Uberbauung mit rund 15000 m? CHF Mio. 60 2016-2020
1004 m? zukiinfiges Baurecht kommerziellen Flachen
Otelfingen, 114068 m? Logistikliegenschaft mit ~ Geb&ude mit rund 45000 m? CHF Mio. 75 ab 2016
Industriestrasse 19/21, 31 Industriebauland kommerziellen Flachen
Plan-les-Ouates, 28429 m? Industriebauland Uberbauung mit rund 65000 m? bis CHF Mio. 300 2016—2021
Chemin des Aulx 70000 m? kommerziellen Flachen
Zuchwil, 170345 m? Gewerbeliegenschaft Uberbauung mit kommerziellen Flachen CHF Mio. 250 bis 300 ab 2017
Riverside Business Park und Wohnungen
Ziirich, 8002 m? Eventhallen/Theater Uberbauung mit 18000 m? Mietfliche CHF Mio. 110 ab 2020

Eventblock Maag,
Hardstrasse 219

fiir Events, Gastronomie und
Dienstleistungen

Seite | 23
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Der Maaghof bietet hohen Wohnkomfort mitten im ehemaligen

Industriequartier.

Die Rdume sind so konzipiert, dass sie den kiinftigen Bewohnern viel Gestaltungsfreiheit
lassen.

MAAGHOF NORD UND OST, ZURICH

Dem unaufhaltsam wachsenden Trend
zum Wohnen in einer urbanen Umge-
bung - und idealerweise nahe am Arbeits-
platz - kommt die Uberbauung Maaghof
westlich des Prime Tower entgegen. Dort
werden derzeit 137 Mietwohnungen
und 83 Wohnungen im Stockwerkeigen-
tum gebaut. Der Maaghof Nord und Ost
besteht aus zwei Fliigeln einer U-formig
angelegten Wohniiberbauung um den
begriinten Maaghof-Park. Zur gesamten
Wohnfliche von 21800 m? die sich auf
neun Obergeschosse verteilt, kommen
rund 2200 m* Gewerbeflichen im Erdge-
schoss. Diese eignen sich beispielsweise
fiir Ladengeschifte, eine Kinderkrippe
oder gastronomische Betriebe. Im Unter-
geschoss entstehen 143 Garagenplitze.
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Die Wohnungsgrundrisse sind gross-
ziigig bemessen. Anordnung und Grosse
der Fenster schaffen eine helle, freundli-
che Atmosphire und lassen den Blick-
vor allem in den oberen Etagen - weit
in die Ferne schweifen. Der Ausbau der
Wohnungen ist hochwertig, modern
und von zeitloser Eleganz. Das vor-
geschlagene Langriemenparkett aus
Edelkastanie verleiht den Wohnraumen
einen behaglichen Ton. Zudem kénnen
auf Wunsch zusitzliche Serviceleistun-
gen gebucht werden wie zum Beispiel
Wische- und Reinigungsservice oder
Pflanzengiessen und Briefkastenleeren,
wenn die Bewohner in den Ferien sind,
aber auch Botengénge und handwerk-
liche Aufgaben.

Von den 83 Eigentumswohnungen ist
iiber die Hilfte verkauft. Die Preise der
noch verfiigharen Einheiten beginnen
bei rund CHF 800 000 fiir eine Wohnung
mit 70 m?. Die Vermietung der 137 Miet-
wohnungen durch Wincasa beginnt im
Mai 2014.

KURZINFO

Fertigstellung Friihling 2015
rund CHF 140 Mio.

Investitionsvolumen

Informationen Eigentum www.maaghome.ch

Informationen Miete www.maag-ich.ch
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MURIFELD | In der modernisierten und revitalisierten Uberbauung sind die meisten Biiroflachen bereits wieder vermietet.

MURIFELD, BERN

Die Liegenschaft Murifeld hat eine wech-
selvolle Geschichte. Sie gehort seit 2000
zum Portfolio von Swiss Prime Site und
war bis 2012 an Credit Suisse vermietet.
Nach deren Wegzug wurde die Immobilie
modernisiert und neu auf den Markt
ausgerichtet. Wihrend das Gebiude
Murifeld West primér optisch aufgewer-
tet wurde, erfuhr Murifeld Ost so tiefe
Eingriffe, dass sich das Objekt beinahe
als Neubau qualifiziert. Das umsichtige
Vorgehen hat sich gelohnt. Der grosste
Teil der neuen Biiroflichen ist bereits
wieder langfristig vermietet.

WOHNUBERBAUUNG IN PLANUNG

Das Potenzial dieser Baurechtsparzelle
der Burgergemeinde Bernvon 31074 m?,
auf der sich ausser den beiden Liegen-
schaften eine grosse unterirdische Tief-
garage, ein Tennisplatz und ein Fuss-
ballfeld befinden, ist aber bei Weitem
nicht ausgeschopft, was Swiss Prime
Site zur Evaluation neuer und ergin-
zender Nutzungen veranlasste. Auf-
grund der anhaltend hohen Nachfrage
ergab sich bald ein Fokus auf Wohnun-
gen. Eine Vorstudie eines renommier-
ten Stadtplanungsbiiros hat inzwischen
nachgewiesen, dass eine attraktive
Uberbauung mit hoher Dichte méglich

In den néachsten Jahren sollen auf der Baurechtsparzelle Miet- und Eigentumswohnungen entstehen.

ist. Ein Planungswettbewerb wird nun
die Grundlagen fiir eine geeignete Uber-
bauungsordnung und die zonenrecht-
liche Anpassung schaffen.

In den nichsten Jahren soll auf dem
Murifeld eine Mischung von Wohnen und
wohnvertridglichen Arbeitsnutzungen in
einer iiberdurchschnittlichen stidtebau-
lichen und architektonischen Qualitét
entstehen. Der Schwerpunkt soll mit min-
destens 80% auf Wohnen und ergénzen-
den Nutzungen liegen.

Der Realisierungsstart der ersten Etappe
einer verdichteten Bebauung mit rund
150 Wohnungen ist fiir 2016 vorgesehen.
Dergeplante Mix bestehtausje einem Drittel
eher Kkleiner, giinstiger Mietwohnungen,
einem Drittel mittelstindischer Mietwoh-
nungen und einem Drittel Eigentumswoh-
nungen. Die Erdgeschosse sollen je nach
Larmexposition fiir Wohnateliers oder Ge-
werbe- und Sozialrdume verwendet werden.
Der Wettbewerb diirfte im August 2014 mit
der Jurierung und der anschliessenden Pub-
likation der Ergebnisse abgeschlossen sein.
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VITADOMO BELLINZONA | An der Via San Gottardo investiert Swiss Prime Site CHF 38 Mio. in eine neue Vitadomo Uberbauung.

VITADOMO, BELLINZONA

Mit der Ubernahme der Tertianum
Gruppe im Sommer 2013 hat Swiss Prime
Site den Ausbau des Segments Leben
und Wohnen im Alter angekiindigt. Eine
wichtige Etappe in diesem Prozess stellt
das Bauprojekt an der Via San Gottardo
in Bellinzona dar. Auf einem Grundstiick
von 7115 m?, unweit des Bahnhofs und
der Autobahnausfahrt Bellinzona Nord
gelegen, werden drei Gebdude mit insge-
samt 71 Wohnungen, einer Pflegeabtei-
lung mit 30 Plitzen und drei Arztpraxen

erstellt. Die fiinfeckigen Hduser sind
unterirdisch miteinander verbunden.

Nach Fertigstellung im Sommer 2016
werden die Gebdude an Tertianum ver-
mietet. Diese ist fiir den Betrieb verant-
wortlich und wird die Liegenschaft unter
der Marke Vitadomo betreiben (siehe
auch Seiten 16 bis 19).

Die neuen Wohnmaoglichkeiten fiir Senio-
ren erschliessen ein Kundensegment, das

bislang eher vernachlidssigt wurde. Wih-
rend es im Tessin ein breites Angebot an
Seniorenresidenzen im oberen Preisseg-
ment gibt, fehlen Strukturen fiir die breite
Mittelschicht. Diese Liicke fiillt die Terti-
anum Gruppe mit ihrer Vitadomo Linie.

KURZINFO

Fertigstellung Sommer 2016
rund CHF 38 Mio.

Investitionsvolumen

MOTEL ONE, BASEL

Bis Winter 2015 wandelt Swiss Prime Site das
Geschaftshaus an der Freie Strasse 68 in ein Hotel
um. Es wird aus 136 Zimmern bestehen, die sich
durch erstklassiges Design und vorteilhafte Preise
auszeichnen. Das neue Hotel im Herzen Basels wird
durch die erfolgreiche und rasch expandierende
Motel One, Miinchen, betrieben (siehe auch Seite 28).

Fertigstellung Winter 2015*

KINO LA PRAILLE, GRAND-LANCY

Im Juni 2014 wird im Einkaufszentrum La Praille

das neue Multiplexkino mit neun Sélen und 1400
Platzen er6ffnet. La Praille liegt im neuen Stadtquar-
tier Praille-Acacias-Vernets (PAV) und ist sehr gut
erschlossen. Auf dem Dach ist zudem seit Dezember
2012 eine neu erstellte Fotovoltaikanlage in Betrieb.
Sie wird jahrlich rund 177 000 kWh produzieren.

Fertigstellung Juni 2014

AUX ARMOURINS, NEUCHATEL

An der zentralen Rue du Temple-Neuf 14 werden
zwei bestehende Gebdudeteile saniert und ein
weiterer Teil wird durch einen Neubau ersetzt.

Bei Fertigstellung stehen rund 3600 m? modernste
Verkaufsflachen auf zwei Geschossen (Mieter Zara)
zu Verfligung. Das Angebot wird durch attraktive
Wohnungen und Biiros erganzt (2 900 m?).

Fertigstellung Juni 2014

Investitionsvolumen rund CHF 17 Mio.

Investitionsvolumen rund CHF 22 Mio.

Investitionsvolumen rund CHF 26 Mio.

Information www.motel-one.com
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Informationen www.lapraille.ch

*vorbehaltlich Erhalt Baubewilligung
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NEUER HAUPTSITZ POST, BERN

An der Wankdorfallee 4, Bern, in unmit-
telbarer Ndhe zum S-Bahnhof Wankdorf,
wird das Projekt Majowa realisiert. Der
Neubau wird der neue Hauptsitz der
Schweizerischen Post, die sich anstelle
eines eigenen Bauvorhabens fiir eine
langfristige Partnerschaft mit einem
erfahrenen Investor wie Swiss Prime Site
entschieden hat.

Dazu gehoéren rund 33700 m?* Mietfld-
chen fiir circa 1800 Arbeitsplitze im
zweiten bis siebten Obergeschoss. Auf
der ersten Etage entsteht ein Konferenz-
zentrum. Das Personalrestaurantim Erd-
geschoss hat eine Kapazitit fiir 450 Per-
sonen. In den Untergeschossen sind 170
Parkplidtze sowie 450 Veloabstellplitze
vorgesehen. Mit dem neuen Hauptsitz
der Post realisiert Swiss Prime Site eine
der ersten Biironeubauten der Schweiz,
die eine DGNB-Zertifizierung (Deutsche
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) in
Gold erhalten wird.

Der Neubau liegt im Quartier Wankdorf
City, das zum Entwicklungsschwerpunkt
(ESP) Wankdorf mit einer Fliche von
36 Hektaren gehort. Die SBB realisieren
dort zwei neue Biirogebdude fiir ihre
zentralen Dienste. Losinger Marazzi AG,
die den Neubau der Post als Total-
unternehmen erstellt, baut ihren eige-

Wiy
Wy

HAUPTSITZ POST | Das neue Dienstleistungsgebdude weist 1800 Arbeitsplétze auf und wird
im Herbst 2014 fertiggestellt.

nen Hauptsitz. Zu den prominenten
Nachbarn zédhlen schliesslich auch die
PostFinance-Arena, das Stade de Suisse
und das Wankdorf Shopping Center.

KURZINFO

Fertigstellung Herbst 2014
rund CHF 144 Mio.

Investitionsvolumen

VITADOMO BUBENHOLZ, OPFIKON

Das Seniorenzentrum Bubenholz in Opfikon bei
Zurich umfasst 59 Wohnungen mit Serviceleistun-
gen a la carte, einen Pflegetrakt mit 43 Betten fiir
Langzeitpflege sowie ein ¢ffentliches Bistro mit
einem Mehrzwecksaal. Die Pflegeplatze werden im
Rahmen einer Public Private Partnership (PPP) mit
einem Leistungsauftrag der Stadt Opfikon durch die
Tertianum Gruppe betrieben werden.

Fertigstellung Friihling 2015

FLURPARK, ZURICH

Die Liegenschaft im aufstrebenden Quartier Ziirich
Altstetten wird umfassend saniert und moderni-
siert. Nach Fertigstellung wird die Immobilie den
Minergie-Standard, eine hocheffiziente Geb&ude-
technik und eine hochwertige Materialisierung
aufweisen. Nach dem Umbau stehen 18 500 m? Biiro-
und Dienstleistungsflachen, 7 700 m? Lagerflachen
und 456 unterirdische Einstellplatze zur Verfiigung.

SKYKEY, ZURICH

Das Dienstleistungsgebdude in Zirich Oerlikon umfasst
rund 40000 m? Birofldchen fiir circa 2300 Arbeits-
platze, diverse Sitzungsraume sowie ein Restaurant
mit Cafeteria mit rund 720 Sitzplatzen. Das Gebaude-
volumen besteht aus einem achtgeschossigen Sockel-
bau und einem 63 m hohen Turm mit 18 Geschossen.
Das fiir eine LEED-Zertifizierung vorgesehene Gebaude
ist an Zirich Versicherungs-Gesellschaft AG vermietet.
Fertigstellung Mitte 2014

Friihling 2015 Fertigstellung

Investitionsvolumen rund CHF 42 Mio.

Investitionsvolumen rund CHF 69 Mio. Investitionsvolumen rund CHF 236 Mio.

Informationen www.bubenholz.vitadomo.ch
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Informationen www.flurpark.ch Informationen www.skykey.ch
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MOTEL ONE IN BASEL

MOTEL ONE | Ubernachten mit Design — ab 2015 im Herzen von Basel

Die Design-Hotelgruppe Motel One wird
im Winter 2015 ihr erstes Haus in der
Schweiz eroffnen. Die Adresse: Freie
Strasse 68, 4051 Basel. Das 1930 erstellte
Gebédude im Herzen von Basel Nidhe Bar-
fisserplatz gehort seit 1999 zum Port-
folio von Swiss Prime Site und wurde bis
anhin als Geschiftshaus genutzt. Swiss
Prime Site investiert nun rund CHF 17
Mio. in die Umnutzung von 3700 m?

Biiroflachen zu einem Hotel mit 136 top-
modernen Zimmern. Das 2000 gegrin-
dete Miinchner Unternehmen betreibt
derzeit 48 Hotels mit rund 11000 Zim-
mern an erstklassigen innerstddtischen
Standorten. Bis 2016 sind 72 Hotels mit
18000 Zimmern geplant, davon 18 Héiu-
ser ausserhalb Deutschlands.

www.motel-one.com

FRANCO SAVASTANO | CEQ von Jelmoli

JELMOLI-CEO
PRASIDIERT VER-
EINIGUNG ZURCHER
BAHNHOFSTRASSE

Die Vereinigung Ziircher Bahnhof-
strasse, die sich fiir die Interessen des
Detailhandels an der weltbekannten Ziir-
cher Shoppingmeile einsetzt, wird seit
Dezember 2013 von Franco Savastano
préisidiert. Der CEO von Jelmoli - The
House of Brands hat Markus Hiinig abge-
16st. Vizeprisidenten sind Tanja Fruit-
hof, Geschiftsfiihrerin von Bucherer
Zirich, sowie Adrian Meister, VR-Dele-
gierter der Meister Juwelier AG.

CLOUDS CONFERENCE

MIT FRUHLINGSANGEBOT

Infos unter:

CLOUDS I Meetings mit Mehrwert — im Clouds Conference

Tel. +41 44 404 30 00
www.clouds.ch
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conference@clouds.ch

Piinktlich zum Friithlingsanfang lanciert das Clouds Conference
im Prime Tower, Ziirich, ein spezielles Full-Stop-Package fiir
Konferenzen, Seminare oder Workshops. Zwischen 21.03. und
30.04.2014 betrigt der Preis nur CHF 135 statt CHF 165 je Teil-
nehmer (bis zu 30 Personen). Darin sind ein leckeres 3-Gang-
Mendti in der 35. Etage im Restaurant oder Patio 1, zwei Kaffee-
pausen und Mineral a discrétion enthalten.



................. REPORTING

GESCHAFTSJAHR
2013



PRIME'IMES

GESCHAFTS-

JAHR

2013

¢¢ WIR SIND GUT
POSITIONIERT
UND WEITERHIN :
AUF WACHSTUMS- :
KURS. %% :

PETER WULLSCHLEGER,
CFO Swiss Prime Site

AGENDA

GENERAL-
VERSAMMLUNG

15.04.2014 — Geschaftsjahr 2013

PUBLIKATION

15.05.2014 — Ergebnis 1. Quartal 2014

BETRIEBSGEWINN (EBIT)
NACH NEUBEWERTUNGSEFFEKTEN*
IN CHF MIO.

230.6 @

Den Jahresbericht per 31.12.2013 finden Sie
unter www.swiss-prime-site.ch/jb13

ERTRAGSSTARKE DYNAMIK

Ein Immobilienportfolio von CHF 9.3 Mrd.,
CHF 530.6 Mio. Betriebsgewinn vor Zinsen
und Steuern, CHF 343.9 Mio. Reingewinn und
eine beantragte Ausschiittung von CHF 3.60
pro Aktie - diese Zahlen zeigen, dass sich
Swiss Prime Site im letzten Jahr wiederum
sehr dynamisch und erfolgreich entwickelt
hat. Und die Aussichten bleiben gut.

Swiss Prime Site erhohte im Geschiéfts-
jahr 2013 das EBIT um 3.5% auf CHF
530.6 Mio. und den Gewinn um 10.5%
auf CHF 343.9 Mio. Die Neubewertung
der Immobilien blieb mit CHF 186.7
Mio. (-0.3%) auf dem hohen Vorjahres-
Ohne Neubewertungseffekte*
stiegen das EBIT um 5.7% auf CHF 343.9
Mio. und der Gewinn um 12.4% auf
CHF 222.8 Mio.

niveau.

Daraus resultierte ein Gewinn pro Aktie
von CHF 5.70 (CHF 5.67). Der Verwal-
tungsrat wird der Generalversammlung
vom 15.04.2014 eine unverinderte Divi-
dende von CHF 3.60 pro Aktie durch
eine verrechnungssteuerfreie Ausschiit-
tung aus Reserven aus Kapitaleinlagen
vorschlagen. Bei einem Jahresschluss-
kurs von CHF 69.05 (CHF 76.35) ergibt
dies eine attraktive Barrendite von 5.2%
(4.7%). «Swiss Prime Site hat ihre Ertrags-
stirke auch nach den Wachstumsschrit-
ten der letzten zwei Jahre bewahrt und

Seite | 30

damit einem der wichtigsten Anliegen
der Aktionidre entsprochen», sagt CEO
Markus Graf.

¢¢ SWISS PRIME
SITE HAT IHRE
ERTRAGSSTARKE
BEWAHRT. 99

MARKUS GRAF,
CEQ Swiss Prime Site

Der Betriebsertrag betrug CHF 764.7
Mio., eine Zunahme von CHF 180.1 Mio.
Beim Vergleich mit der Vorjahresperiode
ist zu berticksichtigen, dass Wincasa
im Vorjahr erst ab 25.10.2012 und Ter-
tianum im Berichtsjahr ab 12.07.2013
konsolidiert wurden. Ferner beeinfluss-
ten neue IFRS-Richtlinien (IFRS 13 und
IAS 19 rev.) die Rechnungslegung.

SEGMENT IMMOBILIEN

Im Segment Immobilien, das die Immo-
bilieninvestitionen sowie Immobilien-
dienstleistungen umfasst, reduzierte sich
der Ertrag aus der Vermietung von Liegen-
schaften von CHF 427.4 Mio. um 0.7% auf
CHF 424.2 Mio. Die Leerstandsquote stieg

auf 6.1% (4.8%) und bewegte sich damit
im erwarteten Rahmen.

Das Portfolio bestand Ende 2013 aus 193
(188) Immobilien mit einem Wert von
CHF 9.3 Mrd. (CHF 8.6 Mrd.). Der Fair
Value stieg um CHF 739.2 Mio. oder 8.6%.
Der Wertzuwachs resultierte grosstenteils
aus den Kiufen von Bestandesimmo-
bilien (CHF +428.5), Wertdnderungen bei
Bestandesliegenschaften (CHF +253.0
Mio.) und den Projekten (CHF +211.0
Mio.), abziiglich der Verkdufe (CHF -166.9
Mio.). Die erstmalige Portfoliobewertung
nach IFRS 13 mit dem Konzept der best-
moglichen Nutzung («highest and best
use») fiihrte 2013 zu einem Mehrwert von
CHF 22.5 Mio.

Im Berichtsjahr wurden zehn Liegen-
schaften zu einem Preis von insgesamt
CHF 186.4 Mio. verkauft. Der Verkaufs-
erlos lag um 11.7% iiber dem Ende 2012
ausgewiesenen Fair Value von CHF
166.9 Mio. Bei den Verkdufen handelte es
sich um ein grosseres Geschéftshaus in
Allschwil, ein Logistikgebdude in Ober-
biiren sowie um acht kleinere Objekte.
Mit der Akquisition von Tertianum AG
wurde 2013 das Portfolio um 14 Bestan-
desliegenschaften und um das Projekt

* Neubewertungen und latente Steuern
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OPUS ZUG | Ein Beispiel aus rund 190 Renditeliegenschaften

Westschwe,-z 19
0

Ziirich 409

PORTFOLIO g8 PORTFOLIO
NACH £ ¢ NACH

NUTZUNG

Basis:
Nettomietertrag per
31.12.2013,
Segment Immobilien

REGIONEN

Basis:
Fair Value per
31.12.2013
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Vitadomo Bubenholz in Opfikon erwei-
tert. Der Fair Value der iibernommenen
Tertianum Immobilien betrug Ende 2013
CHF 440.8 Mio. Die laufenden Projekte
entwickelten sich planmaéssig (siehe auch
Seiten 22 bis 27).

Der Ertrag aus Immobiliendienstleistun-
gen von Wincasa betrug CHF 98.7 Mio.
Wincasa wurde im Oktober 2012 iber-
nommen und im Vorjahr nur fiir zwei
Monate konsolidiert (CHF 14.1 Mio.).

SEGMENT RETAIL UND GASTRO

Der Ertrag aus Retail und Gastro betrug
CHF 156.4 Mio. Die Abnahme um 1.7%
gegeniiber CHF 159.1 Mio. des Vorjahrs
war grosstenteils auf Mindereinnahmen
im Bereich Hotellerie und Gastro zuriick-
zufithren. Der Umsatz des Warenhauses
Jelmoli — The House of Brands in Ziirich
erreichte CHF 136.9 Mio. (CHF 136.4 Mio.)
und der Ertrag aus Vermietung war CHF
18.0 Mio. (CHF 17.8 Mio). Der opera-
tive Betrieb des Hotels Ramada Encore in
Genf wurde Ende 2013 verkauft.

SEGMENT LEBEN UND

WOHNEN IM ALTER

Das Segment Leben und Wohnen im
Alter umfasst den Betrieb der Tertia-
num Gruppe. Seit der Ubernahme am

.

£

LA PRAILLE | Das Center in Grand-Lancy verbindet Einkauf und Freizeit.

FUR 2014 :
RECHNET SWISS
PRIME SITE MIT :
GEWINNZAHLEN
AUF VORJAHRES- :
NIVEAU. :

12.07.2013 wurde ein Ertrag aus Leben
und Wohnen im Alter von CHF 85.7 Mio.
und ein Ertrag aus Vermietung von Wohn-
angeboten von CHF 25.4 Mio. generiert.
Die Tertianum Gruppe verfolgt im Markt
der Wohnangebote und Pflegedienstleis-
tungen fiir dltere Menschen einen Wachs-
tumskurs und fordert unter der Marke
Vitadomo vor allem Wohnanlagen, die
iiber eine integrierte Pflegestation verfii-
gen und im mittleren Preissegment ange-
siedelt sind.

AUSBLICK

Als breit abgestiitzter Konzern wird Swiss
Prime Site die Investitions- und Wachs-
tumsopportunititen zielstrebig wahrneh-
men und ihre Stellung als fithrende ko-
tierte Immobilieninvestmentgesellschaft
der Schweiz weiter ausbauen. Fiir das lau-
fende Jahr ist Swiss Prime Site weiterhin
optimistisch. Sie rechnet mit einer Leer-
standsquote von 6.0% bis 7.0% sowie mit
EBIT und Gewinn (vor Neubewertungs-
und Einmaleffekten) auf Vorjahresniveau.
Die optimistischen Erwartungen basieren
auf Rahmenbedingungen, die durch ein
kraftiges Wirtschaftswachstum und starke
Exporte, weiterhin hohe und in gewissen
Branchen noch steigende Beschiftigungs-
raten, tiefe Zinsen und eine robuste Kon-
sumnachfrage gepriagt werden. Die hohe
Zuwanderung diirfte 2014 vorerst trotz der
Annahme der Einwanderungsinitiative an-
halten.

TERTIANUM RESIDENZ BELLERIVE | Luzern

CLOUDS I Dinieren mit atemberaubender Aussicht
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AUSGEWAHLTE KONZERNZAHLEN

FINANZKENNZAHLEN ANGABEN IN  31.12.2013 31.12.2012* VERANDERUNG IN %
Ertrag aus Vermietung CHF Mio. 420.1 408.8 2.8
Ertrag aus Immobiliendienstleistungen** CHF Mio. 98.6 14.1 599.3
Ertrag aus Retail und Gastro CHF Mio. 156.2 159.0 (1.8)
Ertrag aus Leben und Wohnen im Alter*** CHF Mio. 85.7 = =
Betriebsgewinn vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen (EBITDA) CHF Mio. 557.3 529.7 5.2
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) CHF Mio. 530.6 512.6 35
Gewinn, den Aktiondren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen CHF Mio. 343.9 311.3 10.5
Gesamtergebnis, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen CHF Mio. 378.2 3235 16.9
Eigenkapital, den Aktiondren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen CHF Mio. 4107.3 3913.9 49
Eigenkapitalquote % 39.1 42.4 (7.8)
Fremdkapital CHF Mio. 6404.9 5323.1 20.3
Fremdkapitalquote % 60.9 57.6 5.7
ROE (gewichtet) % 9.1 8.9 2.2
ROIC (gewichtet) % 4.6 4.8 (4.2)
Angaben ohne Neubewertungseffekte ****

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) CHF Mio. 343.9 325.4 5.7
Gewinn, den Aktion&ren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen CHF Mio. 222.8 198.2 12.4
Gewinn pro Aktie (gewichtet) CHF 3.69 3.61 2.2
ROE (gewichtet) % 6.1 5.9 3.4

ZUSAMMEN-

SETZUNG DES

BETRIEBS-
ERTRAGS

per 31.12.2013

* Restatement aufgrund von IAS 19 rev.

** Erwerb von Wincasa AG per 25.10.2012
*** Erwerb von Tertianum AG per 12.07.2013
**** Neubewertung und latente Steuern

o O
113% wlﬁ\
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LAUFENDE PROJEKTE

Motel One, Freie Strasse 68, Basel*
Vitadomo, Via San Gottardo, Bellinzona
Hauptsitz Post, Wankdorfallee 4, Bern
Kino La Praille, Grand-Lancy

Aux Armourins, Neuchatel

Vitadomo Bubenholz, Opfikon

Flurpark, Flurstrasse 55, Ziirich
Maaghof Nord und Ost, Ziirich

SkyKey, Hagenholzstrasse 60, Ziirich

*vorbehaltlich Erhalt Baubewilligung
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GROSSTE MIETER

Per Stichtag 31.12.2013 erbrachten die
fiinf grossten externen Mietergruppen
20.8% (22.7%) des kiinftigen jahrlichen
Nettomiet- und Baurechtszinsertrags
(Immobiliensegmentsicht). Die einzel-
nen Mieter verfiigen iiber eine gute
Bonitit.
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31.12.2013

31.12.2012

2.4% 2.2%

INDITEX S.A. DOSENBACH-
OCHSNER AG

3.3% 2.3%

CREDIT SUISSE INDITEX S.A.

GROUP
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AKTIE

BORSENKAPITALISIERUNG GEWINN PRO AKTIE (GEWICHTET)
CHF

31.12.2013 CHF Mio. 4177.7 31.12.2013 5.70
31.12.2012 restated* CHF 5.67
Yerinderung Sl
31.12.2013 CHF 82.65
31.12.2012 restated* CHF 78.62
Verdnderung 51% Total Namenaktien 60503081
Valorennummer 803838
ISIN-N. CH 000 803 838 9
31.12.2013 CHF 67.91 SIX-Symbol SPSN
31.12.2012 restated* CHF 65.22 Anzahl Aktionére 7917
Verénderung 41% @ Handelsvolumen/Tag CHF Mio. 8.3

*Restatement aufgrund von IAS 19 rev.

PERFORMANCE 2000-2013

INDEX 05.04.2000 =100

300 |
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SPI SWISS PER-

FORMANCE INDEX
(3.2% p.a.)
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

AUSSCHUTTUNG PRO AKTIE

2L 400
=20
S22 300
E
< g 200
1.00
0.00
2000 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Gegentiber Vorjahr 250% 200% 42% 120% 107%  97%  00%  29%  00%  29%  00%  0.0%
Barrendite 32%  43%  52%  44%  46%  42%  59%  67%  60%  50%  51%  47%  52%

*Antrag an die Generalversammlung
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SWISS PRIME SITE

IMMOBILIEN

|| ®

—
SWISS PRIME SITE

Swiss Prime Site AG, Olten, ist die grosste kotierte Immobilieninvestmentgesell-
schaft der Schweiz. Sie steht fiir ein hochstehendes Immobilienportfolio im Wert von
CHF 9.3 Mrd. Dieses wird durch ein dynamisches Portfoliomanagement laufend opti-
miert und durch wertsteigernde Projektentwicklungen und ertragssteigernde Akquisi-
tionen erweitert.

win (

Wincasa zdhlt mit 15 Standorten und 178000 betreuten Objekten im Wert von
CHF 42 Mrd. zu den fithrenden Immobiliendienstleistern der Schweiz.

LEBEN UND
WOHNEN
IM ALTER

RETAIL
UND
GASTRO

SWISS PRIME SITE AG
Frohburgstrasse 1, 4601 Olten
Tel. +4158 31717 17
WWW.swiss-prime-site.ch
info@swiss-prime-site.ch

Hans Peter Wehrli
Prasident des Verwaltungsrats

Markus Graf
Chief Executive Officer
Mitglied der Konzernleitung

Peter Wullschleger
Chief Financial Officer
Mitglied der Konzernleitung

Peter Lehmann
Chief Investment Officer
Mitglied der Konzernleitung

WINCASA AG

Immobilien-Dienstleistungen

Griizefeldstrasse 41, 8401 Winterthur

Tel. +41 52 268 88 88
www.wincasa.ch
info@wincasa.ch

Oliver Hofmann
Chief Executive Officer
Mitglied der Konzernleitung

Jelmoli

THE HOUSE OF BRANDS

Tertorrriearre

Gruppe

Die Tertianum Gruppe bildet das Seg-
ment Leben und Wohnen im Alter und
ist in der Schweiz die fiihrende Anbie-

Jelmoli - The House of Brands an der
Bahnhofstrasse in Ziirich ist der Leading -

Premium Department Store der Schweiz.

terin in diesem Bereich.
\u.o UDS

Clouds betreibt das Restaurant sowie
die damit verbundenen Gastronomie-
und Konferenzbereiche in der 34. und
35. Etage im Prime Tower, Ziirich.

Disclaimer: Bei den Finanzdaten und der Gbrigen Berichterstattung in der Prime Times handelt es sich um ausgewéhlte Informa-
tionen. Einen vollstandigen Jahres- bzw. Halbjahresbericht kénnen Sie bei der Gesellschaft schriftlich oder telefonisch beziehen.
Diese Informationen sind weder ein Angebot noch eine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Aktien von Swiss Prime Site AG.
Sie durfen in keinen Rechtsordnungen verbreitet werden, wo dies gegen geltendes Recht oder geltende Vorschriften verstosst.
Zukunftsgerichtete Aussagen enthalten Ungewissheiten und Risiken, die dazu flhren kénnen, dass die tatséchlich eintretenden
Ereignisse der Gesellschaft von der prognostizierten Lage abweichen.
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TERTIANUM AG
Seminarstrasse 28, 8042 Ziirich
Tel. +41 435441515
www.tertianum.ch
tertianum@tertianum.ch

Luca Stager
Chief Executive Officer
Mitglied der Konzernleitung

JELMOLI AG
Seidengasse 1, 8001 Ziirich
Tel. +41 44 220 44 11
www.jelmoli.ch
info@jelmoli.ch

Franco Savastano
Chief Executive Officer
Mitglied der Konzernleitung

CLOUDS GASTRO AG
Maagplatz 5, 8005 Ziirich
Tel. +41 44 404 30 00
www.clouds.ch
info@clouds.ch

Magnasch Joos
Geschiftsfihrer











