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Das Portfolio von PSP Swiss Property
umfasst Geschäftsliegenschaften in al-
len Wirtschaftszentren des Landes, von
der Zürcher Bahnhofstrasse bis nach
Genf, von Basel bis Lugano. Die
Diversifi kation über alle geographi-
schen Regionen dient nicht zuletzt der
Risikominimierung. Neben den beste-
henden Liegenschaften besitzt PSP
Swiss Property mehrere Grundstücke,
auf denen das Unternehmen Bürokom-
plexe und Wohnüberbauungen erstellt
bzw. erstellen lässt, wobei die Wohn-
einheiten verkauft werden: das Löwen-
bräu-Areal in Zürich, das Gurtenareal in
Wabern bei Bern, den «Salmenpark» in
Rheinfelden  sowie ein Areal in Wädens-
wil. Zudem entwickelt PSP Swiss Pro-
perty ein zelne Immobilienprojekte: das
«Lido» in Locarno (Mitte 2013 fertig-
gestellt und eröffnet), den «Grosspeter
Tower» in Basel (noch in Planung), das
«Genève Plage» in Genf-Cologny und
ein Gebäude an der Löwenstrasse mit-
ten in Zürich.

Der Grossteil der Immobilien be-
findet sich an erstklassigen Lagen in
Innenstädten und Wirtschaftszentren.
Zur Standort-Qualität gesellen sich die
«inneren Werte» der Gebäude, das
heisst die Qualität des Innenausbaus.
So legt PSP Swiss Property beispiels-
weise grössten Wert auf modernste In-
frastruktur, ökologische Nachhaltig-
keit und die Möglichkeit, dass die Mie-
ter die Raumaufteilung genau auf ihre
Bedürfnisse abstimmen können.

Konstanz und Berechenbarkeit
statt kurzfristiger Kapitalgewinn
PSP Swiss Property ist nicht auf kurz-
fristigen Kapitalgewinn ausgerichtet.
Das Unternehmen setzt stattdessen auf
Konstanz und Berechenbarkeit. So bie-
tet es seinen Aktionären seit jeher re-
gelmässige und regelmässig steigende

Ausschüttungen. Die Höhe der Aus-
schüttungen ist unabhängig von der
Aktienkursentwicklung; sie basiert viel-
mehr auf dem erzielten Jahresgewinn
ohne Bewertungsdifferenzen der Lie-
genschaften. Der Gewinn seinerseits
beruht grösstenteils auf den Mieterträ-
gen, die sich vor allem durch eines aus-
zeichnen: Konstanz. Der Grossteil der
Mietverträge ist indexiert und läuft über
mehrere Jahre; zudem werden auslau-
fende Mietverträge frühzeitig und in
der Regel erfolgreich bearbeitet. Nicht
von ungefähr hat sich die PSP-Aktie
seit  ihrer Kotierung an der Schweizer
Börse am 7. März 2000 besser und
kontinuierlicher entwickelt als der SPI.

Geschäftsliegenschaften an
Top-Lagen gefragt wie eh und je
Investitionen in Geschäftsliegenschaf-
ten sind in der Schweiz beliebt. Top-
Bürohäuser an erstklassigen Lagen (in
Stadtzentren und/oder mit S-Bahn-An-
schlüssen) sind nach wie vor gefragt,
sowohl als Anlageobjekte als auch zur
Miete. Im Hauptmarkt von PSP Swiss
Property, dem Central Business Dis-
trict von  Zürich, hat sich das Angebot
an Büroflächen im 1. Halbjahr 2013
weiter etwas vergrössert; gleichzeitig
beobachtet man eine Stagnation bei
den Spitzenmieten. Die Kaufpreise für
Objekte an Top- Lagen bewegen sich
jedoch weiterhin auf sehr hohem Ni-
veau.  Ähnliches gilt für Verkaufsflä-
chen: Hier ist eine verstärkte Konzen-
tration auf ausgewählte Shopping-
Meilen und Innenstädte feststellbar.
Während die Zürcher Bahnhofstrasse
dauernd gefragt bleibt, haben es B-
 Lagen zunehmend schwer.

Das Interesse an Geschäftsliegen-
schaften ist verständlich. Erstklassige
Objekte mit indexierten, langfristigen
Mietverträgen, speziell in Innenstädten

und Wirtschaftszentren, sind wertbe-
ständig und verfügen über ein attrakti-
ves Risiko/Rendite-Profil. Dank ihren
langfristig konstanten Mieteinnahmen
sind sie speziell für Pensionskassen
und andere institutionelle, aber auch
private Anleger interessante Anlage -
alternativen. Dies speziell in Zeiten
niedriger Obligationenrenditen und
volatiler Aktienmärkte.

Überkapazitäten mit geringem
Einfluss auf das PSP-Portfolio
In den kommenden zwei, drei Jahren
wird sich das Angebot an verfügbaren
Büroflächen u.a. aufgrund von Neu-
bauprojekten weiter erhöhen, v.a. im
Grossraum Zürich. Diese zusätzlichen
Nutzflächen werden kaum vollständig
durch eine steigende Nachfrage absor-
biert werden können. Die Folge: ten-
denziell steigende Leerstände und, je
nach Standort und Qualität, stagnie-
rende bis leicht sinkende Mieten.

Die Überkapazitäten entstehen al-
lerdings mehrheitlich an peripheren
Lagen. Die meisten PSP-Liegenschaften
befinden sich demgegenüber an erst-
klassigen, zentralen Standorten. Die
zusätzlichen Büroflächen werden somit
nur einen marginalen Einfluss auf die
Vermietungssituation des Unternehmens
haben, obwohl auch PSP Swiss Property
Bürogebäude beispielsweise in Zürich-
Nord (Wallisellen) und Zürich-West
besitzt. Die Liegenschaften in Zürich-
Nord sind aber Neubauten, welche die
Erwartungen besonders anspruchsvol-
ler Mieter erfüllen können.

Leerstände positiv sehen
und sinnvoll nutzen
PSP Swiss Property rechnet per Ende
2013 mit einem Portfolio-Leerstand
von rund 10% (gegenüber 8,1% per
Ende Juni). Diese relativ hohe Zahl hat

PSP Swiss Property:
Unspektakulär erfolgreich
PSP Swiss Property, eine der führenden Schweizer Immobiliengesellschaften, macht kaum durch
aufsehenerregende Grosstransaktionen von sich reden. Vielmehr erwirtschaftet das Unternehmen
durch unspektakuläre, dafür aber umso wirksamere Massnahmen Mehrwert für seine Aktionäre.
Langfristig und nachhaltig.
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gute Gründe. Ein bedeutender Anteil
der Leerstände ist nämlich auf Sanie-
rungsarbeiten an verschiedenen Lie-
genschaften zurückzuführen. So wer-
den beispielsweise an den Liegen-
schaften am Bahnhofplatz und am
Bahnhofquai in Zürich in den kom-
menden Monaten umfangreiche Reno-
vationsarbeiten durchgeführt. Dies ist
nur möglich, wenn die Liegenschaften
leer sind. Folglich erhöhen sich die
Leerstände während dieser Zeit. Diese
Totalrenovation war von langer Hand
geplant; die bestehenden Mietverhält-
nisse mussten entsprechend neu gere-
gelt bzw. gekündigt werden.

Wenn Leerstände für Optimierungs-
arbeiten genutzt werden, können vor -
übergehend leerstehende Gebäude so-
mit auch ihre Vorteile haben. Denn je
besser der Innenausbau einer Liegen-
schaft die Wünsche und Bedürfnisse
potenzieller Mieter erfüllt, desto höher
sind die möglichen Mieteinnahmen.
PSP Swiss Property will die Miet -
erträge aber nicht um jeden Preis kurz-
fristig maximieren, sondern langfristig
optimieren. Letztlich verfolgt das Un-
ternehmen mit seiner Sanierungs- und
Optimierungsstrategie ein übergeord-
netes Ziel, das man mit dem Schlag-
wort «Qualität vor Quantität» zusam-
menfassen könnte.

Die Strategie von PSP Swiss Pro-
perty, gezielt substanzielle Beträge in
die Renovation und Modernisierung
ausgewählter Liegenschaften zu inves-
tieren und damit kurzfristig zusätzliche
Leerstände in den betroffenen Objek-
ten in Kauf zu nehmen, schafft lang-
fristig Mehrwert für die Aktionäre.
Deshalb wird das Unternehmen seine
finanziellen Mittel auch in Zukunft in
erster Linie für Renovationen und Mo-
dernisierungen zur Attraktivitätsstei-
gerung einzelner Liegenschaften sowie
die Weiterentwicklung der Areale und
Projekte einsetzen. Der Erwerb zusätz-
licher Liegenschaften hat dagegen bei
den heutigen Preisvorstellungen der
Verkäufer weniger Priorität.

Konservativ, sicherheitsbewusst
und vorausschauend
PSP Swiss Property verfolgt seit jeher
eine konservative, auf Sicherheit be-
dachte Strategie. So operiert das Un-
ternehmen bewusst mit einer tiefen

Verschuldungsrate und einer entspre-
chend hohen Eigenkapitalquote. Dies
obwohl das Unternehmen jederzeit Zu-
gang zum Kapitalmarkt hat und zusätz-
lich Fremdkapital aufnehmen könnte.
Mit mehr Fremdkapital und entspre-
chendem Leverage könnte man zwar
«mehr bewegen»; doch das würde
nicht zum Stil des Hauses passen. PSP
Swiss Property will seinen Aktionären
ein verlässlicher Partner sein und keine
Experimente eingehen. Mit anderen
Worten: Lieber eine gesunde als eine
aufgeblähte Bilanz.

Die umsichtige Finanzierungspoli-
tik von PSP Swiss Property zeigt sich
auch in der Zinsabsicherungsstrategie.
Obwohl in absehbarer Zukunft kein ab-
rupter Zinsanstieg zu erwarten ist, hat
sich das Unternehmen auch für ein sol-
ches unwahrscheinliches Szenario vor-
bereitet: Zum einen durch die erwähnte
niedrige Fremdkapitalquote, zum an-
dern aber auch durch den Einsatz von
Zinssatz-Swaps, die als Hedges das
Unternehmen weitgehend gegen stei-
gende Zinsen absichern.

Schaffung von Mehrwert
«the old-fashioned way»
PSP Swiss Property schafft Mehrwert
für seine Aktionäre nicht durch schlag-
zeilenträchtige Grosstransaktionen, son-
dern ganz unspektakulär durch kleine

Massnahmen hier und dort. Dazu ge-
hören etwa laufende Verbesserungen
im Bereich der Kostenkontrolle sowie
Effizienzsteigerungen, aber auch die
erwähnten gezielten Renovationen und
Optimierungsmassnahmen an beste-
henden Gebäuden. Hinzu kommen
Verkäufe von Liegenschaften, die nicht
mehr in das Kern-Portfolio passen.
Und schliesslich werden die Arbeiten
bei den eigenen Arealen und Baupro-
jekten konsequent fortgesetzt.

Mit besten Voraussetzungen
zuversichtlich in die Zukunft
PSP Swiss Property verfügt über eine
starke Stellung auf dem Schweizer
Immo bilienmarkt, eine solide Kapital-
basis und ein qualitativ hoch stehendes,
breit diversifiziertes Immobilienport-
folio. In der Finanzierungs- und Akqui-
sitionspolitik wird das Unternehmen
seiner konservativen, zurückhaltenden
Einstellung treu bleiben. Allen wirt-
schaftlichen Unwägbarkeiten zum
Trotz blickt PSP Swiss Property des-
halb auch weiterhin zuversichtlich in
die Zukunft, sowohl was die Schweizer
Wirtschaft im Allgemeinen anbelangt
als auch, und ganz besonders, im Hin-
blick auf die Weiterentwicklung des
 eigenen Unternehmens.

info@psp.info
www.psp.info

PSP Swiss Property: Zahlen und Fakten
PSP Swiss Property besitzt schweizweit 165 Büro- und Geschäftshäuser sowie
5 Entwicklungsareale und 4 Einzelprojekte. Die Liegenschaften befinden sich
grösstenteils in den Wirtschaftszentren von Zürich, Genf, Basel, Bern und Lau-
sanne, aber auch an anderen interessanten Standorten wie Lugano, Luzern oder
Zug. Der Gesamtwert des Portfolios liegt bei gut 6,4 Mrd. Franken.

Mit einem Eigenkapital von 3,7 Mrd. Franken und einer Eigen kapitalquote
von 57,3% weist PSP Swiss Property eine starke Eigenkapitalbasis auf. Das Ver-
hältnis von Nettoverschuldung zu Gesamtaktiven (Verschuldungsquote) liegt bei
tiefen 30,0%. Ausserdem verfügt das Unternehmen über unbenutzte zugesicherte
Kredit linien von 360 Mio. Franken. Die Kreditlinien stammen von verschiede-
nen Banken, so dass PSP Swiss Property keinem Klumpenrisiko ausgesetzt ist.

Im März 2013 bestätigte die unabhängige Rating-Agentur Fitch das Rating
für die PSP Swiss Property AG mit einem «A-/stabil». Im April 2013 bezahlte
PSP Swiss Property ihren Aktionären eine Dividende aus den Reserven aus
 Kapitaleinlagen von Fr. 3.20 pro Aktie für das Geschäftsjahr 2012 – eine Steige-
rung um 6,7% verglichen mit der Vorjahresausschüttung von Fr. 3.00 pro Aktie.
Im Verhältnis zum Jahresendkurs 2012 ergab dies eine Rendite von 3,7%. Damit
bleibt PSP Swiss Property ihrer aktionärsfreundlichen Ausschüttungspolitik treu
und bekräftigt ihre Stellung als berechenbare, stabile Kernanlage für Schweizer
Immobilien. Alle Zahlen und Fakten per 30.6.2013


