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PSP Swiss Property: Sicherer Wert
auf dem Schweizer Immobilienmarkt

PSP Swiss Property besitzt schweizweit 163 Biiro- und Geschéftshiuser sowie 6 Entwicklungsareale und
3 Einzelprojekte. Die Liegenschaften befinden sich grosstenteils in den Wirtschaftszentren von Ziirich,
Genf, Basel, Bern und Lausanne, aber auch an anderen interessanten Standorten wie Lugano, Luzern
oder Zug. Der Gesamtwert des Portfolios liegt bei iiber 6 Mrd. Franken. Damit gehort PSP Swiss Property
zu den grossten Immobiliengesellschaften der Schweiz. Mehr noch als Quantitit zéihlt fiir das Unterneh-
men aber die Qualitiit: Der Zustand und die Lage der Objekte sind wichtiger als die Grosse des Portfolios
(alle Zahlen und Angaben per 31. Dezember 2012).

Das Portfolio von PSP Swiss Property
umfasst Liegenschaften in allen Wirt-
schaftszentren des Landes, von der
Ziircher Bahnhofstrasse bis nach Genf,
von Basel bis Lugano. Die Diversifika-
tion iiber alle geographischen Regio-
nen dient nicht zuletzt der Risiko-
minimierung.

Neben den bestehenden Liegen-
schaften besitzt PSP Swiss Property
mehrere Grundstiicke, auf denen das
Unternehmen zusammen mit Partner-
firmen Biirokomplexe und Wohniiber-
bauungen erstellt bzw. erstellen lasst:
das Hiirlimann-Areal und das Loéwen-
brau-Areal in Ziirich, das Gurten-Areal
in Wabern bei Bern, ein Areal in Wi-
denswil, den «Salmen-Park» in Rhein-
felden sowie das «Paradiso»-Areal in
Lugano. Zudem entwickelt PSP Swiss
Property einzelne Immobilienprojekte:
den «Vorderer Sterneny» in Ziirich, das
«Lido Locarno» sowie das Hochhaus-
projekt «Grosspeter Tower» in Basel.

Konservativ und wertorientiert

Mit einem Eigenkapital von 3,7 Mrd.
Franken und einer Eigenkapitalquote
von 58,2% weist PSP Swiss Property
eine starke Eigenkapitalbasis auf. Das
Verhiltnis von Nettoverschuldung zu
Gesamtaktiven (Verschuldungsquote)
liegt bei tiefen 28,5%. Ausserdem ver-
fiigt das Unternehmen {iber unbenutzte
zugesicherte Kreditlinien von 500 Mio.
Franken. Die Kreditlinien stammen
von verschiedenen Banken, so dass
PSP Swiss Property keinem Klumpen-
risiko ausgesetzt ist.

Dank Zinsabsicherungsgeschéften
wird PSP Swiss Property auch mittel-
fristig von den aktuell tiefen Zinsen
profitieren: 86% der Kreditverbind-
lichkeiten sind mittels Interest Rate
Swaps abgesichert. Die solide Finan-
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zierung und die iippige Eigenkapital-
ausstattung sind mit ein Grund dafiir,
dass PSP Swiss Property von der un-
abhdngigen Rating-Agentur Fitch mit
einem «A-/stabil» bewertet wird.

Eine starke Eigenkapitalbasis und
hohe Kreditlinien konnten ein Unter-
nehmen zu Kédufen verlocken, die nicht
im langfristigen Interesse der Investo-
ren liegen. Das Gebot der Stunde beim
Immobilienkauf lautet aber nach wie
vor Zuriickhaltung. Immobilieninves-
titionen erfordern eine sorgféltige Eva-
luation und Abwigung von Kaufpreis
und Ertragsperspektiven. PSP Swiss
Property erwirbt deshalb nur dann
neue Liegenschaften, wenn man die
Gewissheit hat, dass sie mittel- und
langfristig stabile Cash-flows abwer-
fen und einen nachhaltigen Mehrwert
generieren. So hat PSP Swiss Property
auch 2012 keine einzige Liegenschaft
erworben. Stattdessen wurden und
werden die vorhandenen Mittel zur Re-
novierung und Erneuerung der eigenen
Liegenschaften und zur Entwicklung
der Immobilienprojekte eingesetzt.

Investitions- und Vermietungsmarkt
Investitionen in Geschiftsliegenschaf-
ten sind in der Schweiz beliebt. Das
war in den vergangenen Jahren so und
das hat sich auch 2012 nicht geéndert.
Die Nachfrage tibersteigt das Angebot
nach wie vor, besonders an Spitzen-
lagen. Die Nachfrage nach Geschifts-
liegenschaften ist verstidndlich. Erst-
klassige Objekte mit indexierten, lang-
fristigen Mietvertragen, speziell in In-
nenstiadten und Wirtschaftszentren, sind
wertbestindig und verfiigen iiber ein
attraktives Risiko/Rendite-Profil. Dank
ihren langfristig konstanten Mietein-
nahmen sind sie speziell flir Pensions-
kassen und andere institutionelle, aber

auch private Anleger interessante An-
lagealternativen.

Auf dem Vermietungsmarkt fiir
Geschiftsliegenschaften hat sich 2012
nicht viel bewegt. Alles in allem blieb
die Nachfrage nach Biirordumlichkeiten
und Verkaufsflachen stabil. Die rege
Bautitigkeit im Biiromarkt hat sich
fortgesetzt und zu punktuellen Uber-
kapazititen gefiihrt. Ungebrochen ist
der Trend vieler Unternehmen und
staatlicher Einrichtungen zur Zusam-
menlegung von Geschéfts- oder Verwal-
tungseinheiten in modernen Gebauden
an verkehrstechnisch gut erschlossenen
Stadtrandlagen. Von dieser Entwick-
lung profitieren aufstrebende Aussen-
quartiere wie Zirich-Nord (in Flug-
hafen-Nihe) und Ziirich-West, wo auch
PSP Swiss Property mit attraktiven
Objekten présent ist. Kosten- und qua-
lititsbewusste Mieter finden hier Neu-
bauten mit grossen und flexiblen Grund-
rissen, die sich optimal fiir Flachen-
optimierungen eignen. Parallel zum
zusétzlichen Platzangebot an der Peri-
pherie kam es 2012 zu einem Stellen-
abbau in der Finanzbranche. Die damit
verbundene Freisetzung von Arbeits-
platzen bzw. Arbeitsflichen traf be-
sonders zentrale Standorte in Ziirich.
Zahlreiche ehemalige Bankangestellte
fanden jedoch Unterschlupf bei Versi-
cherungen oder in anderen Sektoren, so
dass die zusitzlichen Leerstdnde bei
den Bankarbeitspldtzen zumindest teil-
weise kompensiert wurden.

Auf dem Vermietungsmarkt fiir
Verkaufsflichen war 2012 eine diver-
gierende Entwicklung zu beobachten:
In Grenzregionen und touristischen
Gebieten standen die Mietpreise auf-
grund der Frankenstéirke unter Druck.
In den Grossraumen Ziirich und Genf
hingegen setzte sich die positive
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Marktdynamik fort (in Genf interes-
santerweise trotz Grenznihe). Schweiz-
weit und von regionalen Ausreissern
abgesehen, préasentierte sich der Ver-
kaufsflichenmarkt 2012 solid.

Erfolgreiches 2012,
vielversprechendes 2013
In diesem nicht ganz einfachen wirt-
schaftlichen Umfeld behauptete sich
PSP Swiss Property erfolgreich. So
wurde im Geschéftsjahr 2012 ein ope-
ratives Rekordergebnis erwirtschaftet:
Der Reingewinn (ohne Bewertungs-
effekte) erhohte sich von 149 Mio. auf
161 Mio. Franken Dieses Resultat er-
laubt es dem Verwaltungsrat, der Ge-
neralversammlung eine Ausschiittung
von 3.20 Franken pro Aktie aus den
Reserven aus Kapitaleinlagen zu bean-
tragen — eine Steigerung um 6,7% ver-
glichen mit der Vorjahresausschiittung
von 3.00 Franken pro Aktie. Dies ent-
spricht einer Ausschiittungsrendite von
3,7% auf dem Jahresendkurs 2012 von
86.55 Franken (zusitzlich zur Aktien-
kurssteigerung von 10,1% im Jahr 2012).
Damit bleibt PSP Swiss Property ihrer
aktiondrsfreundlichen Ausschiittungs-
politik treu und bekriftigt ihre Stellung
als berechenbare, stabile Kernanlage
fiir Schweizer Immobilien.

2013 diirften sich die Rahmen-
bedingungen fiir die Schweizer Wirt-
schaft nicht gross dndern; ein Abglei-

ten in eine Rezession scheint jedenfalls
unwahrscheinlich. Von der Inflation
sind keine negativen Impulse zu erwar-
ten. Damit ist auch bei den Zinsen kein
Ausbruch nach oben zu befiirchten, so
dass die Refinanzierungssituation fiir
Unternehmen, gerade auch im Immo-
biliensektor, giinstig bleibt.

Die zusitzlichen Biiroflachen, die
in den kommenden zwei, drei Jahren
vor allem im Grossraum Ziirich auf
den Markt kommen werden, und die
Restrukturierungen im Finanzsektor
werden den Wettbewerb intensivieren
und die Leerstinde tendenziell erho-
hen. PSP Swiss Property ist fiir diese
Herausforderungen gut geriistet: Die
Mietvertrdge laufen in der Regel iiber
mehrere Jahre, so dass konjunkturelle
Schwankungen auf der Einkommens-
seite geglittet werden. Zudem ist ab-
sehbar, dass die Neubautdtigkeit nach
dem Bauboom wieder nachlassen
wird. Dazu kommt, dass es sich bei den
PSP-Liegenschaften mehrheitlich um
Premium-Objekte an la-Lagen han-
delt, die durch ein Uberangebot oder
Preisdruck in anderen Segmenten oder
Regionen kaum tangiert werden.

Die Strategie von PSP Swiss Pro-
perty, gezielt substanzielle Betrige in
die Renovation und Modernisierung
ausgewahlter Liegenschaften zu inves-
tieren, bedeutet logischerweise kurz-
fristig zusitzliche Leerstinde in den
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betroffenen Objekten; langfristig schafft
sie jedoch einen substanziellen Mehr-
wert. Deshalb wird das Unternehmen
seine finanziellen Mittel auch 2013 in
erster Linie fiir Renovationen und Mo-
dernisierungen zur Attraktivititsstei-
gerung einzelner Liegenschaften sowie
die Weiterentwicklung der Areale und
Projekte einsetzen. Der Erwerb zusétz-
licher Liegenschaften hat dagegen we-
niger Prioritit.

Starke Marktstellung
PSP Swiss Property verfiigt iiber eine
starke Stellung auf dem Schweizer
Immobilienmarkt, eine solide Kapital-
basis und ein qualitativ hochstehendes,
breit diversifiziertes Immobilienport-
folio. In Sachen Finanzierung bleibt
das Unternehmen seiner konservativen
Ausrichtung treu und wird auch in Zu-
kunft eine zurickhaltende, auf eine
langfristige Wertsteigerung ausgerich-
tete Akquisitionsstrategie verfolgen.
Allen wirtschaftlichen Unwégbarkeiten
zum Trotz blickt PSP Swiss Property
deshalb auch weiterhin zuversichtlich
in die Zukunft, sowohl was die Schwei-
zer Wirtschaft im Allgemeinen anbe-
langt als auch, und ganz besonders, im
Hinblick auf die Weiterentwicklung
des eigenen Unternehmens.
info@psp.info

www.psp.info

PSP und Swiss Performance Index im Vergleich
Kumulierte Performance 7.3.2000 (PSP-IPO) bis 6.3.2013: PSP: 127,4% / SPI: 45,6%
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PSP Swiss Property betreibt eine aktionarsfreundliche Ausschiittungspolitik. Die jahrliche Ausschiittungsrendite be-
wegt sich um die 4% (zusatzlich zur Aktienkurssteigerung, die seit dem IPO deutlich Giber der Performance des SPlI liegt).
Die PSP-Aktie gilt als berechenbare, stabile Kernanlage fiir Schweizer Immobilien.

2/2013 Das Geld-Magazin

27



