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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 hilt PSP Swiss Property ein Immobilienportfolio von iiber 5 Mrd.
Franken; der Borsenwert des Unternehmens liegt bei rund 3 Milliarden.

PSP Swiss Property besitzt schweizweit
178 Biiro- und Geschiftshduser. Die
Objekte befinden sich grosstenteils an
zentralen Lagen in Ziirich, Genf, Basel,
Bern und Lausanne. Dazu kommen 7
Areale mit Entwicklungsprojekten in
Zirich (Hirlimann-Areal und Loéwen-
brau-Areal), Lugano, Wadenswil, Bern,
Rheinfelden und Wollishofen. Der Wert
des Immobilienportfolios ist seit dem
IPOu.a. durch Akquisitionen von Immo-
bilienpaketen und Einzelobjekten von
1,1 aufiiber 5 Mrd. Franken gestiegen.

Solid finanziert, breit diversifiziert
Mit einer starken Eigenkapitalbasis von
fast 3 Mrd. Franken und einer stabilen
Eigenkapitalquote von rund 50% ist
PSP Swiss Property solid finanziert.
Dank dem erstklassigen Rating und der
Konstanz in der Geschéftstatigkeit ist
das Unternehmen auf dem Kapital-
markt ein gern gesehener Partner. Ende
September 2010 verfiigte PSP Swiss
Property bei verschiedenen Banken
iiber ungenutzte Kreditlinien von ins-
gesamt 600 Mio. Fr. Damit vermeidet
das Unternehmen Klumpenrisiken und
wahrt seine finanzielle Unabhéngig-
keit.

Die offenen Kreditlinien verleihen
zudem ausreichend finanziellen Spiel-
raum fiir weiteres Wachstum — aller-
dings nicht fiir Wachstum um jeden
Preis: PSP Swiss Property kann jeder-
zeit und ohne Zeitverzug reagieren,
wenn sich besondere Kaufgelegenhei-
ten bieten; kann, muss aber nicht. Die
Akquisitionsstrategie des Unternehmens
basiert auf dem Grundsatz «Schaffung
von Mehrwert» und nicht «Grosse um
jeden Preisy.

Der grosste Teil der Mieteinnahmen
stammt bei PSP Swiss Property aus dem
Biirobereich (67%), gefolgt von Ver-
kaufsflachen (15%), Parkhdusern und
Parkplétzen (6%) und der Gastronomie
(4%). Die restlichen 8% entfallen auf
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Lager- und tbrige Flichen. Grosster
Einzelmieter ist die Swisscom, die 10%
an die Gesamtmietertragssumme bei-
steuert. Auf die anderen Mieter (u.a.
Schweizer Post, Deutsche Bank und
Google) entfallen jeweils 3% oder we-
niger. Mit anderen Worten: Das Mie-
terportfolio von PSP Swiss Property ist
breit diversifiziert und ausbalanciert.

Professionelles Immobilien-Asset-
Management spielt bei der Vermietung
und der Mieterpflege eine entscheiden-
de Rolle. Der Vermietungserfolg héngt
auch von der Bereitschaft und der Fi-
higkeit ab, auf spezifische Kundenwiin-
sche einzugehen und innert niitzlicher
Frist massgeschneiderte Losungen an-
bieten zu konnen. Mit Geschiftsstellen
in Genf, Olten und Ziirich stellt PSP
Swiss Property eine breite regionale
Prisenz sicher. Entsprechend verfiigen
die Mitarbeiter iiber lokales Know-how
und Beziehungen, was die effiziente
Bewirtschaftung und Vermietung der
Liegenschaften erleichtert.

Nicht von ungeféhr ist PSP Swiss
Property deshalb in der Vermietung von
Liegenschaften zuversichtlich: Von den
zwischen Oktober und Dezember 2010
auslaufenden Mietvertrdgen (ingesamt
10,4 Mio. Fr.) waren per Ende Septem-
ber noch 2,6 Mio. Fr. in Verhandlung.
75% der félligen Vertrdge konnten be-
reits erneuert bzw. verldngert werden.
Diese Entwicklung war zum einen auf
proaktive Vermietungsaktivititen zu-
riickzufiihren, zum anderen auf gezielte
Investitionen zur Attraktivitéitssteige-
rung einzelner Objekte.

Konservativ ausgerichtet

PSP Swiss Property verfolgt seit Jahren
eine bewihrte, zuriickhaltende Akqui-
sitionsstrategie mit Fokus auf Profita-
bilitdt, nicht Grosse. Dabei kommt dem
Unternehmen auch zugute, dass es nicht
unter Investitionsdruck steht wie bei-
spielsweise ein Immobilienfonds, dem

stindig Neugelder zufliessen, die er
investieren muss.

Die Geschéftspolitik von PSP Swiss
Property basiert darauf, dass jede ein-
zelne Akquisition filir die Gesellschaft
und die Aktiondre Sinn machen muss.
Vollig ausgeschlossen sind Prestige-
kiufe. Auch Grosse ist weder Selbst-
zweck noch Unternehmensziel. PSP
Swiss Property setzt ihren Rufund ihre
langfristige Optik nicht durch kurz-
fristige Effekthascherei aufs Spiel. Aus
diesem Grund ist PSP Swiss Property
im vergangenen Jahr auch kaum als
Kéufer in Erscheinung getreten. Um-
gekehrt wurden mehrere Liegenschaf-
ten verdussert, um das Portfolio weiter
Zu optimieren.

Stark im Premium-Segment
Geschiftsliegenschaften sind vor allem
bei institutionellen Anlegern mit einem
hohen Anlagebedarfund bei langfristig
orientierten privaten Investoren beliebt.
Das Risiko/Rendite-Profil ist attraktiv,
das Sicherheitsniveau hoch — besonders
im Vergleich mit anderen Anlageinstru-
menten. Gut gelegene Geschiftsliegen-
schaften sind nicht zuletzt aufgrund
ihrer Wertbestiandigkeit und Ertrags-
stabilitdt gesucht. Gesamthaft betrach-
tet iberrascht es deshalb kaum, dass der
Investitionsmarkt fiir Geschiftsliegen-
schaften in der Schweiz auch 2010 re-
lativ illiquid war.

Besonders ausgeprigt war das In-
teresse an Geschiftsflachen in den stid-
tischen Wirtschaftszentren. Im Zentrum
von Ziirich beispielsweise verringerte
sich das knappe Angebot an qualitativ
hochstehenden Biiroflichen weiter.
Auch Verkaufsflaichen sind in den
Stadtzentren nach wie vor rar und be-
gehrt. Dementsprechend konnten die
Mieten an diesen Top-Lagen in vielen
Féllen erhoht werden. Davon profitierte
auch PSP Swiss Property: Das Unter-
nehmen konzentriert sich seit jeher auf
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dieses Premium-Segment mit erstklas-
sigen Liegenschaften an besten Lagen.
Vom Druck auf schlecht unterhaltene
oder ungiinstig gelegene Objekte blieb
und bleibt PSP Swiss Property weit-
gehend verschont.

Auf Sicherheit bedacht

PSP Swiss Property bleibt ihrer ober-
sten Maxime, der Sicherheit, auch in
diesen «schwierigen» Zeiten treu. In
den fiir das Unternehmen interessanten
Regionen und Segmenten ist der Markt
seit langerem weitgehend ausgetrock-
net. An starken Wirtschaftsstandorten
kommen kaum Biiro- oder Detailhan-
delsliegenschaften auf den Markt, die
den hohen Qualitdtsanspriichen flir eine
Investition gentigen. In diesem Umfeld
darf man nicht den Fehler begehen, sich
zu Kédufen verleiten zu lassen, von de-
nen man nicht restlos iiberzeugt ist. Lie-
ber einmal zu wenig kaufen als zu teuer
oder am falschen Ort. PSP Swiss Pro-
perty kauft nur, wenn eine Liegenschaft
mittel- und langfristig einen nachhalti-
gen Mehrwert erwarten 1sst.

Aktionérsfreundliche
Ausschiittungspolitik
Wenn die wirtschaftliche Basis stimmt
und die definierte Strategie konsequent

umgesetzt wird, konnen alle Stake-
holder — Mitarbeiter, Geschéftspartner
und Mieter — eines Unternehmens zu-
friedengestellt werden. Und nur wenn
diese Interessen im Gleichgewicht sind,
lasst sich eine nachhaltig tiberdurch-
schnittliche Rendite erzielen und lang-
fristiger Mehrwert flir die Aktionidre
generieren. Dass dies auch auf dem
Immobilienmarkt méoglich ist, hat PSP
Swiss Property in den iiber 10 Jahren
ihres Bestehens bewiesen.

PSP Swiss Property verfolgt seit je-
her eine aktionarsfreundliche Ausschiit-
tungspolitik. Seit Jahren bietet das Un-
ternehmen seinen Aktionéren eine Aus-
schiittungsrendite von 3 bis 5% auf dem
jeweiligen Jahresendkurs (dies zuséitz-
lich zur Aktienkurssteigerung, die seit
10 Jahren deutlich iiber der Perfor-
mance des SPI liegt; vgl. Grafik). Nicht
von ungefdhr gilt die PSP-Aktie als
berechenbare, stabile Kernanlage fiir
Schweizer Immobilien.

Gute Aussichten

Fiir die Schweizer Wirtschaft wird 2011
ein etwas moderateres Wachstum als
2010 prognostiziert. Zusammen mit
den neu auf den Markt kommenden
Biiroflichen diirfte dies einen leicht
diampfenden Effekt auf die Gesamt-
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mietnachfrage haben, dies aber vorwie-
gend bei qualitativ schlechteren Objek-
ten an weniger guten Lagen.

PSP Swiss Property hingegen fo-
kussiert seit der Griindung des Unter-
nehmens im Jahr 2000 auf erstklassige
Liegenschaften an besten Standorten.
Top-Objekte an 1A-Lagen sind immer
gefragt — die Ziircher Bahnhofstrasse
gibt es beispielsweise nur einmal. Wer
hier Biiros oder einen Laden mieten
will, ist auch gewillt, dafiir eine markt-
gerechte Miete zu bezahlen. Aus Sicht
von PSP Swiss Property bietet das
strukturelle und wirtschaftliche Umfeld
in der Schweiz somit gute Vorausset-
zungen flir nachhaltiges Wachstum —
wenn man an den richtigen Orten mit
den richtigen Objekten présent ist.

Dank der optimalen strategischen
Positionierung, dem breit diversifizier-
ten, hochklassigen Liegenschaftenport-
folio und der «gut gefiillten Pipeline»
an interessanten Entwicklungsprojek-
ten ist PSP Swiss Property gut fiir die
Zukunft geriistet. Das Unternehmen
wird auch weiterhin von den Opportu-
nitdten, die sich auf dem Schweizer
Immobilienmarkt ergeben, profitieren,
ohne dafiir aber iibertriebene Risiken
einzugehen.

www.psp.info

PSP und Swiss Performance Index im Vergleich
Kumulierte Performance 7.3.2000 (PSP-IPO) bis 20.12.2010: PSP: 96% / SPI: 21%

200
180
160

140

PSP (angeglichen)

SPI (angeglichen)

120

100

WW“"”-'W

M

Kurs (indexiert)

80

60

40

20

Nov. 00 Nov. 01 Nov. 02

Nov.03 Nov.04 Nov.05 Nov. 06

Nov. 07 Nov. 08 Nov. 09 Nov. 10

PrivaTE  1/2011




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (Adobe RGB \0501998\051)
  /CalCMYKProfile (Coated FOGRA27 \050ISO 12647-2:2004\051)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.3
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /sRGB
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 35
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness false
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages false
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 150
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.16667
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages false
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.40
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages false
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 150
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.16667
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages false
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.40
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages false
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 150
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.66667
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (Europe ISO Coated FOGRA27)
  /PDFXOutputConditionIdentifier (FOGRA27)
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides true
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /BleedOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /ConvertColors /ConvertToRGB
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentRGB
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /ClipComplexRegions true
        /ConvertStrokesToOutlines false
        /ConvertTextToOutlines false
        /GradientResolution 300
        /LineArtTextResolution 1200
        /PresetName <FEFF005B0048006F006800650020004100750066006C00F600730075006E0067005D>
        /PresetSelector /HighResolution
        /RasterVectorBalance 1
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MarksOffset 8.503940
      /MarksWeight 0.250000
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PageMarksFile /RomanDefault
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /UseDocumentProfile
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
    <<
      /AllowImageBreaks true
      /AllowTableBreaks true
      /ExpandPage false
      /HonorBaseURL true
      /HonorRolloverEffect false
      /IgnoreHTMLPageBreaks false
      /IncludeHeaderFooter false
      /MarginOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /MetadataAuthor ()
      /MetadataKeywords ()
      /MetadataSubject ()
      /MetadataTitle ()
      /MetricPageSize [
        0
        0
      ]
      /MetricUnit /inch
      /MobileCompatible 0
      /Namespace [
        (Adobe)
        (GoLive)
        (8.0)
      ]
      /OpenZoomToHTMLFontSize false
      /PageOrientation /Portrait
      /RemoveBackground false
      /ShrinkContent true
      /TreatColorsAs /MainMonitorColors
      /UseEmbeddedProfiles false
      /UseHTMLTitleAsMetadata true
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




