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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 rund
5,5 Mrd. Franken; der Borsenwert des Unternehmens liegt bei gut 3 Milliarden.

PSP Swiss Property besitzt schweiz-
weit 175 Biiro- und Geschiftshduser.
Die Objekte befinden sich grossten-
teils an erstklassigen zentralen Lagen
in Zirich, Genf, Basel, Bern und Lau-
sanne. Dazu kommen 7 Areale mit Ent-
wicklungsprojekten in Ziirich (Hiirli-
mann-Areal und Léwenbrau-Areal), Lu-
gano, Widenswil, Bern, Rheinfelden
und Wollishofen. Der Wert des Immo-
bilienportfolios ist seit dem [PO durch
Wertsteigerungen und Akquisitionen
von 1,1 auf'5,5 Mrd. Franken gestiegen.

Solid finanziert, breit diversifiziert
Mit einer Eigenkapitalbasis von fast 3
Mrd. Franken und einer Eigenkapital-
quote von iiber 50% ist PSP Swiss Pro-
perty solid finanziert. Dank dem erst-
klassigen Rating und der Konstanz in
der Geschiftstitigkeit ist das Unter-
nehmen auf dem Kapitalmarkt ein gern
gesehener Partner. Ende 2010 verfiigte
PSP Swiss Property bei mehreren Ban-
ken tiber ungenutzte Kreditlinien von
insgesamt 630 Mio. Franken. Damit
vermeidet das Unternehmen Klumpen-
risiken und wahrt seine finanzielle Un-
abhéngigkeit.

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 Kaufgelegen-
heiten bieten; kann, muss aber nicht.
Die Akquisitionsstrategie des Unter-
nehmens basiert auf dem Grundsatz
«Schaffung von Mehrwert» und nicht
«Grosse um jeden Preisy.

Der grosste Teil der Mieteinnah-
men stammt aus dem Biirobereich
(67%), gefolgt von Verkaufsflichen
(14%), Parkhéusern und Parkplétzen
(6%) und der Gastronomie (4%). Die
restlichen 9% entfallen auf Lager- und
iibrige Flachen. Grosster Einzelmieter

ist die Swisscom, die 10% an die Ge-
samtmietertragssumme beisteuert. Auf
die anderen Mieter (u.a. Schweizer
Post, Deutsche Bank und Google) ent-
fallen jeweils 3% oder weniger. Mit an-
deren Worten: Das Mieterportfolio von
PSP Swiss Property ist breit diversifi-
ziert und ausbalanciert.

Mieterorientierte Bewirtschaftung
Das Immobilien-Asset-Management
spielt bei der Vermietung eine ent-
scheidende Rolle. Der Vermietungs-
erfolg hingt u.a. von der Bereitschaft
und der Fahigkeit ab, flexibel auf Kun-
denwiinsche einzugehen und schnell
massgeschneiderte Losungen anbieten
zu konnen. Mit Geschiftsstellen in
Genf, Olten und Zirich stellt PSP
Swiss Property eine breite regionale
Prisenz sicher. Entsprechend verfiigen
die Mitarbeiter iiber lokales Know-
how und Beziechungen, was die effi-
ziente Bewirtschaftung und Vermie-
tung der Liegenschaften erleichtert.

Nicht von ungeféhr ist PSP Swiss
Property deshalb in der Vermietung
von Liegenschaften erfolgreich: Von
den im Jahr 2011 auslaufenden Miet-
vertrdgen (39,0 Mio. Franken) waren
per Ende 2010 noch 13,7 Mio. in Ver-
handlung. Somit konnten 65% der fal-
ligen Vertrdge bereits im Vorjahr er-
neuert bzw. verlingert werden. Diese
Entwicklung war zum einen auf pro-
aktive Vermietungsaktivititen zuriick-
zuftihren, zum anderen auf gezielte In-
vestitionen zur Attraktivititssteigerung
einzelner Objekte.

Vorsichtig und zuriickhaltend

PSP Swiss Property verfolgt seit Jah-
ren eine bewihrte, zuriickhaltende Ak-
quisitionsstrategie mit Fokus auf Profi-
tabilitdt, nicht Grosse. Dabei kommt
dem Unternehmen auch zugute, dass
es nicht unter Investitionsdruck steht
wie etwa ein Immobilienfonds, dem

stindig Neugelder zufliessen, die er
investieren muss.

Die Geschéftspolitik von PSP
Swiss Property basiert darauf, dass
jede einzelne Akquisition fiir die Ge-
sellschaft und die Aktiondre Sinn ma-
chen muss. Vollig ausgeschlossen sind
Prestigekdufe. Auch Grdsse ist weder
Selbstzweck noch Unternehmensziel.
PSP Swiss Property setzt ihren Ruf
und ihre langfristige Optik nicht durch
kurzfristige Effekthascherei aufs Spiel.
Aus diesem Grund ist PSP Swiss Pro-
perty in letzter Zeit 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 al-
lem bei institutionellen Anlegern mit
einem hohen Anlagebedarf und bei
langfristig orientierten privaten Inve-
storen beliebt. Das Risiko/Rendite-
Profil ist attraktiv, das Sicherheits-
niveau hoch — besonders im Vergleich
mit anderen Anlageinstrumenten. Gut
gelegene Geschiftsliegenschaften sind
nicht zuletzt aufgrund ihrer Wert-
bestindigkeit und Ertragsstabilitit ge-
sucht. Es tiberrascht deshalb kaum,
dass der Investitionsmarkt fiir Ge-
schéftsliegenschaften in der Schweiz
seit geraumer Zeit relativ illiquid ist.
Besonders ausgeprégt ist das Inter-
esse an Geschiftsflichen in den Wirt-
schaftszentren. Im Zentrum von Ziirich
beispielsweise ist das Angebot an qua-
litativ hochstehenden Biirofldchen re-
lativ klein. Auch Verkaufsflichen sind
in den Stadtzentren rar und begehrt.
Dementsprechend steigen die Mieten
an diesen Top-Lagen in vielen Féllen
tendenziell. Davon profitiert auch PSP
Swiss Property: Das Unternehmen
konzentriert sich seit jeher auf dieses
Premium-Segment mit erstklassigen
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Liegenschaften an besten Lagen. Vom
Druck auf schlecht unterhaltene oder
ungiinstig gelegene Objekte blieb und
bleibt PSP Swiss Property weitgehend
verschont.

Shareholder und Stakeholder

Wenn die wirtschaftliche Basis stimmt
und die definierte Strategie konse-
quent umgesetzt wird, konnen alle
Stakeholder — Mitarbeiter, Geschéfts-
partner und Mieter — eines Unterneh-
mens zufriedengestellt werden. Und
nur wenn diese Interessen im Gleich-
gewicht sind, ldsst sich eine nachhaltig
iiberdurchschnittliche Rendite erzielen
und langfristiger Mehrwert, d.h. Share-
holder Value, fiir die Aktiondre ge-
nerieren. Dass dies auch auf dem
Immobilienmarkt moglich ist, beweist
PSP Swiss Property Jahr fiir Jahr.

PSP Swiss Property verfolgt seit
jeher eine aktiondrsfreundliche Aus-
schiittungspolitik. Seit Jahren bietet
das Unternehmen seinen Aktionédren
eine Ausschiittungsrendite von 3 bis
5% auf dem jeweiligen Jahresendkurs
(dies zusitzlich zur Aktienkurssteige-
rung, die seit dem IPO deutlich iiber
der Performance des SPI liegt; vgl.
Grafik). Nicht von ungefdhr gilt die
PSP-Aktie als berechenbare, stabile
Kernanlage fiir Schweizer Immobilien.

ternechmens so klein wie moglich zu
halten. Fiir PSP Swiss Property bedeu-
tet 6kologische Nachhaltigkeit die Be-
riicksichtigung von Umweltaspekten
in allen Phasen der Geschaftstitigkeit,
vom Erwerb bzw. Bau von Immobilien
iiber Renovationen und Erneuerungen
bis zum Betrieb. So werden bei mdgli-
chen Kéufen und der Planung von Neu-
und Umbauten stets auch Nachhaltig-
keitskriterien miteinbezogen. Beim
Betrieb der Immobilien ist PSP Swiss
Property bestrebt, den Energie- und
Wasserverbrauch und den CO:-Aus-
stoss moglichst tief zu halten. Im Be-
reich der sozialen Nachhaltigkeit ver-
sucht PSP Swiss Property stets, ein
Gleichgewicht zwischen den Ansprii-
chen der verschiedenen Ansprechpart-
ner — Mitarbeitende, Mieter bzw. Kun-
den und Lieferanten — zu finden.

Je langer je mehr fliessen Nachhal-
tigkeitsaspekte in die Bewertungen
von Immobilienschétzern ein. Fiir PSP
Swiss Property ist es deshalb wichtig,
diese Entwicklungen bei der mittel- und
langfristigen Liegenschaftsplanung zu
beriicksichtigen und Massnahmen zu
treffen, um Wertsteigerungspotenziale
zu nutzen und Bewertungs- bzw. Wert-
verlustrisiken zu minimieren.

Positive Perspektiven
Fir die Schweizer Wirtschaft wird
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Biiroflichen diirfte dies einen leicht
dampfenden Effekt auf die Gesamt-
mietnachfrage haben, dies aber vor-
wiegend bei qualitativ schlechteren
Objekten an weniger guten Lagen.

PSP Swiss Property hingegen fo-
kussiert seit der Griindung des Unter-
nehmens im Jahr 1999 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 Um-
feld in der Schweiz somit gute Voraus-
setzungen fiir nachhaltiges Wachstum
—wenn man an den richtigen Orten mit
den richtigen Objekten présent ist.

Opportunititen nutzen

Dank der optimalen strategischen Posi-
tionierung, dem breit diversifizierten,
hochklassigen Liegenschaftenportfolio
und der «gut gefiillten Pipeline» an in-
teressanten Entwicklungsprojekten ist
PSP Swiss Property gut fiir die Zu-
kunft geriistet. Das Unternehmen wird
auch weiterhin von den Opportuniti-
ten, die sich auf dem Schweizer Immo-
bilienmarkt ergeben, profitieren, ohne
dafiir aber iibertriebene Risiken ein-

Nachhaltigkeit 2011 ein etwas moderateres Wachstum  zugehen.
PSP Swiss Property ist bestrebt, den  als 2010 prognostiziert. Zusammen mit info@psp.info
«0kologischen Fussabdruck» des Un-  den neu auf den Markt kommenden www.psp.info
PSP und Swiss Performance Index im Vergleich
Kumulierte Performance 7.3.2000 (PSP-IPO) bis 11.4.2011: PSP: 98,0% / SPI: 20,3%
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