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PSP Swiss Property

Fiihrendes Schweizer Immobilienunternehmen

PSP Swiss Property wurde 1999 gegriindet und im Mérz 2000 in einem Initial Public Offering (IPO) an
der SIX Swiss Exchange kotiert. Heute hialt PSP Swiss Property ein Immobilienportfolio von iiber 5 Mrd.
Franken; der Borsenwert des Unternehmens liegt bei rund 3 Milliarden.

PSP Swiss Property besitzt schweiz-
weit 179 Biiro- und Geschiftshéiuser.
Die Objekte befinden sich grossten-
teils an zentralen Lagen in Ziirich,
Genf, Basel, Bern und Lausanne. Dazu
kommen 8 Areale mit Entwicklungs-
projekten in Zirich, Wallisellen, Lu-
gano, Widenswil, Bern, Rheinfelden
und Wollishofen. Der Wert des Immo-
bilienportfolios ist seit dem IPO u.a.
durch Akquisitionen von Immobilien-
paketen und Einzelobjekten von 1,1
auf iiber 5 Mrd. Franken gestiegen.

Solid finanziert

und breit diversifiziert

Ende 2009 wies PSP Swiss Property ein
Eigenkapital von rund 2,7 Mrd. Franken
auf. Mit dieser starken Eigenkapital-
basis und einer soliden Eigenkapital-
quote von 51,7% ist die finanzielle Fle-
xibilitét fiir das zukiinftige Wachstum
der Gesellschaft sichergestellt.

2009 erzielte PSP Swiss Property
einen ausgewiesenen Reingewinn von
231 Mio. Franken. Der grosste Teil der
Mieteinnahmen, die im vergangenen
Jahr 265 Mio. Franken erreichten,
stammt aus dem Biirobereich (67%),
gefolgt von Verkaufsflichen (15%),
Parkhéusern und Parkplétzen (5%) und
der Gastronomie (4%). Die restlichen
9% entfallen auf Lager- und tiibrige
Flachen. Grosster Einzelmieter ist die
Swisscom, die im vergangenen Jahr
10% an die Gesamtmietertragssumme
beisteuerte. Auf die anderen Mieter
entfallen jeweils 3% oder weniger. Mit
anderen Worten: Das Mieterportfolio
von PSP Swiss Property ist breit diver-
sifiziert und ausbalanciert.

Attraktive Entwicklungsareale

PSP Swiss Property besitzt 8 Entwick-
lungsareale mit Gewinnpotential. Bei
allen Arealen ausser dem Businesspark
in Wallisellen und dem Projekt in Wol-
lishofen handelt es sich um ehemalige
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Brauereien, die 2004 im Rahmen der
Fusion mit der REG Real Estate Group
iibernommen wurden. Die Areale be-
finden sich in unterschiedlichen Ent-
wicklungsphasen.

o Hiirlimann-Areal Ziirich

Der Baubeginn fiir die Erstellung eines
einzigartigen Thermalbads in Kom-
bination mit einem Boutique-Hotel auf
dem Hiirlimann-Areal in Ziirich er-
folgte Anfang 2009. Die Inbetrieb-
nahme des Thermalbads ist fir Ende
2010, die Eroffnung des Hotels fiir
Frithling 2011 geplant. In der ehema-
ligen Heizzentrale der Brauerei entste-
hen zudem rund 700 m* Biiroflichen
(Investitionssumme 5 Mio. Franken).
Die Gesamtinvestitionssumme fiir die-
ses Projekt betrdgt rund 61 Mio. Fran-
ken (exkl. Land und Infrastruktur).

e Businesspark Wallisellen
Die in den Jahren 2001 bis 2003 er-
stellten 3 Gebédude an der Richtistrasse
3, 5 und 7 sind Teil einer geplanten
Gesamtanlage mit 5 modernen Biiro-
gebduden. PSP Swiss Property bot sich
2008 die Gelegenheit, Land mit einem
bereits bewilligten Projekt fir die
abschliessenden 2 Gebédude (Richti-
strasse 9 und 11) zu erwerben. Die Fer-
tigstellung der beiden Neubauten ist
fiir Sommer 2010 geplant. Die Ge-
samtinvestitionssumme fiir den Busi-
nesspark Richtistrasse (Nutzflache von
rund 14’000 m’* und 217 Parkplétze)
betrdgt rund 77 Mio. Franken (inkl. 8,2
Millionen fiir Land und Infrastruktur).
Die PSP-Neubauten werden den
Blickfang des Businessparks bilden, in
dem sich in den bestehenden Gebau-
den bereits eine anspruchsvolle Mie-
terschaft eingemietet hat. Dank einer
energieeffizienten Bauweise (Miner-
gie-Standard) werden insbesondere
auch Mieter mit hohen 6kologischen
Anspriichen angesprochen.

o Areal Widenswil

Alle 15 Eigentumswohnungen der Uber-
bauung «SeeSicht» wurden im Jahr
2009 an die Kéufer iibertragen. Nach-
dem die Vermarktung der 18 Eigen-
tumswohnungen des Projekts «Refu-
gium» im Juni 2009 aufgenommen
worden war, erfolgte der Baustart fiir
diese Etappe im Oktober letzten Jah-
res. Die Investitionssumme fiir dieses
Bauvorhaben betragt rund 14 Mio.
Franken. Fiir die Bebauung des Rest-
areals werden derzeit Konzeptstudien
erarbeitet.

o Lowenbrdu-Areal Ziirich

Die Baubewilligung fiir das Projekt auf
dem Lowenbridu-Areal wurde im Juni
2008 erteilt. Ende Dezember 2009
wurde der Rekurs gegen das Bauvor-
haben erledigt, so dass im 1. Halbjahr
2010 mit den Bauarbeiten begonnen
werden kann. Bei einer geplanten Inve-
stitionssumme von rund 136 Mio.
Franken (exkl. Land und Infrastruktur)
sind 11’600 m* fiir Eigentumswohnun-
gen vorgesehen, wahrend 10’200 m?
fir Bironutzung und 9°400 m? fiir
Kunsthandelsflachen reserviert sind.
Das gesamte Projekt wird schrittweise
bis 2013 realisiert. Die ersten Erweite-
rungen und Umbauten auf dem Areal
werden voraussichtlich im Jahr 2011
fertiggestellt.

o Areal «Paradiso» Lugano

Auf dem in Nidhe des Sees gelegenen
Grundstiick «Paradiso» in Lugano
plant PSP Swiss Property ein Projekt
mit insgesamt 65 exklusiven Eigen-
tumswohnungen (11°200 m?) sowie
Biiro- (1’400 m?) und Verkaufsflachen
(750 m?). Die geplante Investitions-
summe betrdgt rund 65 Mio. Franken
(exkl. Land und Infrastruktur). PSP
Swiss Property beabsichtigt, nach Fer-
tigstellung der Uberbauung simtliche
Objekte zu verdussern.
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o Gurtenareal Wabern bei Bern

Das Bauprojekt auf dem Gurtenareal in
Wabern bei Bern mit rund 30’000 m?
Nutzfliche umfasst einen Wohnanteil
von 54%; 38% sind fir Buroflichen
und 8% fiir Dienstleistungen vorgese-
hen. Derzeit befindet sich die Projek-
tierung in der Ausarbeitung, damit im
1. Halbjahr 2010 die Baueingabe erfol-
gen kann. Die Bautétigkeit wird vor-
aussichtlich Ende 2012 abgeschlossen
sein. Die geplante Investitionssumme
fiir das Gesamtprojekt betrdgt rund 93
Mio. Franken (exkl. Land und Infra-
struktur). Derzeit werden auf dem
Areal die bestehenden Gewerbebauten
vermietet bzw. saniert.

o «Salmen-Parky» Rheinfelden

Fiir das direkt am Rhein und in unmit-
telbarer Nihe der Altstadt gelegene
Areal (ehemaliges Cardinal-Areal) ist
eine Uberbauung mit Hauptnutzen
«Wohnen» in mehreren Etappen vor-
gesehen. PSP Swiss Property erwartet
die Rechtskraft des Gestaltungsplans,
gegen den zurzeit noch Einsprachen
bestehen, im Lauf des Jahres. Es ist
geplant, Biiro- und Gewerbeliegen-
schaften nach Fertigstellung ins eigene
Portfolio zu iibernehmen und die Wohn-
liegenschaften zu verkaufen. Die Bau-
tatigkeit wird voraussichtlich schritt-
weise bis 2015 dauern. Die geplante
Investitionssumme fiir das Gesamtpro-
jekt betrdgt rund 165 Mio. Franken
(exkl. Land und Infrastruktur).

e Projekt Wollishofen

In Ziirich-Wollishofen (Seestrasse 339)
soll der heute sanierungsbediirftige
Bau einem Neubau weichen, der auch
die heutigen Anforderungen beziiglich
Energie und Okologie erfiillt. PSP
Swiss Property plant auf dem Areal
Wohnungen im Stockwerkeigentum
sowie Biiro- und Verkaufsnutzungen.
Die Baueingabe ist im Dezember 2009
erfolgt. Die geplante Investitions-
summe fiir das Gesamtprojekt betragt
rund 11 Mio. Franken (exkl. Land und
Infrastruktur).

Laufende Portfoliooptimierung

PSP Swiss Property will fiir seine
Aktiondre auch in Zukunft Mehrwert
durch die Optimierung des bestehen-
den Portfolios und weiteres Wachstum
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ZUrich

Genf

Basel

Lausanne

Bern

Ubrige Standorte

Total (gerundet)

Portfoliowert von PSP Swiss Property nach Region
Stand per 1.1.2010, absolut und in Prozent des Gesamtportfolios

Areale und Entwicklungsliegenschaften

3'244 Mio. Franken 62 %
724 Mio. Franken 14%
328 Mio. Franken 6%
228 Mio. Franken 4%
186 Mio. Franken 4%
286 Mio. Franken 6%
218 Mio. Franken 4%

5216 Mio. Franken 100%

schaffen. Der Ausbau des Immobilien-
portfolios kann dabei entweder durch
Firmeniibernahmen, iiber Akquisitio-
nen von Liegenschaftenportfolios oder
den Kauf von Einzelobjekten erfolgen.
Dabei spielt die Erfahrung des Unter-
nehmens mit strukturierten Firmen-
iibernahmen eine wichtige Rolle.

Bei der Evaluation moglicher
Kaufobjekte ist PSP Swiss Property
ausgesprochen selektiv, da das Unter-
nehmen nicht Grosse als Selbstzweck
anstrebt. Gekauft wird nur, wenn der
Preis, die Lage und die Zukunftsaus-
sichten einer Liegenschaft Mehrwert
fiir die Aktiondre in Aussicht stellen.
Entscheidend bei jeder Akquisition ist
die sorgfiltige Evaluation des Risiko/
Ertrags-Profils.

Eine verniinftige und erfolgreiche
Immobilienportfoliostrategie erfordert
aber auch, dass man sich laufend mit
der Optimierung und Bereinigung des
Liegenschaftenbestandes auseinander-
setzt. Aus diesem Grund kontrolliert
PSP Swiss Property regelmissig, ob
die bestehenden Objekte nach wie vor
in die Gesamtstrategie des Unterneh-
mens passen.

Massgeschneiderte Losungen
PSP Swiss Property stellt mit Ge-
schiftsstellen in Genf, Lausanne, Ol-
ten und Ziirich eine breite regionale
Prisenz sicher. Entsprechend verfiigen
die Mitarbeiter in der Immobilien-
bewirtschaftung, der Bautreuhand und
dem Asset Management iiber lokales
Know-how und Beziehungen, was die
effiziente Bewirtschaftung und Ver-
mietung der Liegenschaften wesent-
lich erleichtert.

Professionelles Immobilien-Asset-
Management spielt im heutigen kom-

petitiven Umfeld nicht nur bei der
Evaluation von Akquisitionsmoglich-
keiten, sondern auch bei der Ver-
mietung und der Mieterpflege eine
entscheidende Rolle. Der Vermie-
tungserfolg héngt je langer je mehr von
der Bereitschaft und der Féhigkeit ab,
auf spezifische Kundenwiinsche ein-
zugehen und innert niitzlicher Frist
massgeschneiderte Losungen anbieten
zu konnen. Voraussetzung dafiir ist
eine reibungslose Zusammenarbeit
zwischen dem Immobilien-Asset-
Management und der Bewirtschaf-
tungs- und Vermietungseinheit.

Mehrwert fiir

Stakeholder und Shareholder
Finanzielle Soliditdt und Flexibilitit
sind fiir jedes Unternehmen zentral.
PSP Swiss Property stellt deshalb si-
cher, dass die finanzielle Handlungs-
fahigkeit und Liquiditdt jederzeit ge-
wihrleistet sind. Dazu gehort auch,
dass der Verschuldungsgrad niedrig
gehalten und auf eine Refinanzierung
geachtet wird, welche die konservative
Anlagepolitik von PSP Swiss Property
berticksichtigt.

Nur wenn die wirtschaftliche Basis
stimmt und die definierte Strategie
konsequent umgesetzt wird, koénnen
alle Stakeholder — Mitarbeiter, Ge-
schéftspartner und Mieter — zufrieden-
gestellt werden. Und nur wenn diese
Interessen im Gleichgewicht sind, ldsst
sich eine nachhaltig {iberdurchschnitt-
liche Rendite erzielen und langfristiger
Mehrwert fiir die Aktiondre realisieren.
Dass dies auch auf dem Immobilien-
markt moglich ist, hat PSP Swiss Pro-
perty in den nunmehr 10 Jahren ihres
Bestehens bewiesen.

WWW.psp.info
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