Markus Graf, CEO der Swiss Prime Site AG

picking the real value

Geschaftsjahr 2011 der Swiss Prime Site AG

Markante Gewinnsteigerung

Swiss Prime Site steigerte im abgelaufenen Geschaftsjahr
den EBIT um 44.0% auf CHF 592.1 Mio. und den Gewinn
um 51.1% auf CHF 355.1 Mio. Die Mietertrage betrugen CHF
410.8 Mio. Das Immobilienportfolio wurde Ende 2011 mit
CHF 8.2 Mrd. bewertet. Ein Highlight im Geschaftsjahr
war die Eroffnung des Prime Tower in Ziirich West. Fir
2012 erwartet Swiss Prime Site eine anhaltend positive
Entwicklung, allerdings in einem erschwerten Wirtschafts-
umfeld.

Die selektive Anlagestrategie, das dynamische Portfolio-
management von Swiss Prime Site sowie erfolgreiche Ver-
kdufe resultierten 2011 in Uberaus erfreulichen Zahlen. Der
betriebliche Ertrag stieg von CHF 593.3 Mio. um 9.0% auf
CHF 646.8 Mio. Der Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern
(EBIT) konnte um 44.0% auf CHF 592.1 Mio. [CHF 411.1 Mio.]
gesteigert werden. Der EBIT enthielt um 106.1% hohere
positive Neubewertungen der Bestandesimmobilien sowie
der Liegenschaften im Bau und der Entwicklungsareale von
CHF 178.1 Mio. [CHF 86.4 Mio.].

Der den Aktiondren zurechenbare Gewinn nach Neubewer-
tungseffekten erhdohte sich um 51.1% auf CHF 355.1 Mio.
[CHF 235.0 Mio.]. Daraus resultierte ein Gewinn pro Aktie von
CHF 6.53 [CHF 4.34].

Der Net Asset Value (NAV) vor latenten Steuern erreichte am
31.12.2011 CHF 76.72 und lag 6.4% Uber dem Vorjahreswert
von CHF 72.11. Nach latenten Steuern nahm der NAV um 5.3%
auf CHF 63.34 [CHF 60.14] zu. Der Jahresschlusskurs 2011
lag bei CHF 70.55 [CHF 69.75] und ergab eine Bérsenkapita-
lisierung von CHF 3.8 Mrd. [CHF 3.8 Mrd.]. Die Gesamtrendite

(Kursentwicklung und Ausschittung — TR)
betrug 6.1% [27.1%]. Die Swiss Prime Site-
Aktie profitierte von der allgemein gestiegenen
Nachfrage nach schweizerischen Immobilien-
anlagen. Wahrend die Swiss Prime Site-Aktie
2011 gleich viel wie der SXI Real Estate
Shares Index (6.1%) zulegte, blisste der Swiss
Performance Index (SPI) 7.7% ein.

Der durchschnittliche Tagesumsatz der Aktien
lag 2011 bei CHF 9.0 Mio. [CHF 8.8 Mio.]. Im
Gesamtindex SXI| Real Estate Shares sind die
Swiss Prime Site-Titel mit 38.4% und im SXI
Swiss Real Estate Shares mit 40.3% gewich-
tet. Swiss Prime Site ist am schweizerischen
Aktienmarkt die gewichtigste Immobilien-
investmentgesellschaft und ist auf dem Radar
zahlreicher internationaler Investoren und
Marktteilnehmer.

Am 21.06.2011 wurde eine neue Wandel-
anleihe im Betrag von CHF 190.4 Mio. mit
einem Zinssatz von CHF 1.875% sowie einer
Laufzeit von 5 Jahren erfolgreich emittiert.

Der durchschnittliche gewichtete Zinssatz
aller Finanzverbindlichkeiten betrug bei einer
mittleren Restlaufzeit von 4.5 [3.9] Jahren
2.8% [2.8%].

Fortsetzung auf Seite 2
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Aufgrund des erfreulichen Gewinns pro Aktie von CHF 6.53
[CHF 4.34] und der insgesamt positiven Aussichten fiir das
laufende Geschéftsjahr wird der Verwaltungsrat der Generalver-
sammlung vom 19.04.2012 eine Ausschiittung von CHF 3.60
[CHF 3.50] je Aktie beantragen. Wie im Vorjahr soll die Aus-
zahlung durch eine verrechnungssteuerfreie Ausschittung
aus Reserven aus Kapitaleinlagen erfolgen. Gemessen am
Jahresschlusskurs von CHF 70.55 [CHF 69.75] ergibt die
vorgesehene Ausschlttung von CHF 3.60 [CHF 3.50] eine
attraktive Barrendite von 5.1% [5.0%].

Mietertrage

Die Mietertrage reduzierten sich aufgrund der Verkaufe um 1.6%
von CHF 417.3 Mio. auf CHF 410.8 Mio. Die Zunahme der Er-
trage dank erneut hoher Vermietungsraten bei den Bestandes-
liegenschaften sowie erfolgreicher Erstvermietungsaktivitdten
bei den fertig gestellten Neubauprojekten — Prime Tower mit
seinen Nebengebauden und Platform in Zirich West sowie
Stlcki Business Park in Basel — wurde durch den Wegfall von
Mietertragen durch Verkaufe leicht geschmalert. Die Ertrags-
ausfallquote lag bei 4.6% [4.2%]. Im Vergleich mit dem schwei-
zerischen Durchschnitt fir Blro- und Verkaufsflachen konnte
Swiss Prime Site den Ertragsausfall erneut sehr tief halten.

Segment Detailhandel

Das Segment Detailhandel erzielte im Berichtsjahr einen
Nettodetailhandelsumsatz von CHF 155.1 Mio. [CHF 157.0 Mio.].
Mit CHF 144.9 Mio. [CHF 147.9 Mio.] stammte der grosste
Teil aus dem Verkaufsumsatz, den das Warenhaus Jelmoli —
The House of Brands auf eigenbewirtschafteten Flachen
realisierte. Jelmoli wird von schweizerischen und internatio-
nalen Kunden als fihrender Premium Department Store wahr-
genommen und gilt im deutschsprachigen Raum insbeson-
dere in Mode und Freizeit als eigentlicher Trendsetter. Die
Verk&ufe wurden allerdings durch die Schwache der wichtigs-
ten Touristenwahrungen (Euro und US-Dollar) beeintrachtigt.

Im Oktober 2011 wurde Franco Savastano per 01.04.2012
zum neuen CEO von Jelmoli und Mitglied der Geschafts-
leitung der Swiss Prime Site AG ernannt. Er I10st Hanspeter
Grininger an der Spitze ab, welcher nach der erfolgreichen
Umbauphase des House of Brands die Swiss Prime Site
verlassen und sich neuen Aufgaben zuwenden wird. Franco
Savastano ist seit mehr als 20 Jahren in Fihrungspositionen
fir exklusive Modelabels und Modegeschafte tatig und war
zuletzt Direktor der zehn Grieder Modehé&user in der Deutsch-
schweiz sowie Einkaufsverantwortlicher fur alle Verkaufspunkte
Bon Génie — Grieder in der Schweiz. Mit Franco Savastano
konnte Swiss Prime Site eine Flhrungspersonlichkeit gewin-
nen, die mit ihrer ausgewiesenen Mode- und Retailkompetenz
im Premiumsegment hervorragend zu Jelmoli passt.

Ausgewogene Falligkeitsstruktur

In der Rangliste der wichtigsten Mieter waren mit Coop (Anteil
8.0%) und Migros (5.3%) die flihrenden Anbieter des schwei-
zerischen Detailhandels, die beiden Grossbanken Credit
Suisse Group (4.9%) und UBS (4.5%) sowie Swisscom (3.8%)
vertreten. Rund drei Viertel der Mietverhaltnisse hatten per
Ende 2011 gemessen am Nettomietertrag eine Vertragsdauer
von zwei bis zehn Jahren. Der Anteil der Falligkeiten von
weniger als einem Jahr lag mit rund 24% etwa auf dem glei-
chen Niveau wie die Mietverhéaltnisse mit zehnjéhriger Dauer.

Immobilienportfolio

Der «fair value» des Portfolios veranderte sich im Berichtsjahr
um 1.8% von CHF 8.0 Mrd. auf CHF 8.2 Mrd. Bei der Zusam-
mensetzung nach Regionen und Nutzungssegmenten gab es
nur geringflgige Verschiebungen. Zirich (39% [38%]), Genf
(23% [23%]) und die Nordwestschweiz (19% [20%]) blieben
die starksten Anlageregionen. Die meisten Mietertrage wur-
den durch Buroflachen (41% [36%]) und Verkaufsflachen
(35% [40%]) erzielt. Die Verschiebung zugunsten Biroflachen
ist vor allem durch den Verkauf des Einkaufszentrums Volki-
land und durch die fertig gestellten Neubauprojekte bedingt.
Lager, Parking, Kinos und Gastronomie trugen unverdndert
18% zum Total der Mieteinnahmen bei.

Das Immobilienportfolio setzte sich Ende 2011 aus 186 [198]
Liegenschaften zusammen. Die drei fertig gestellten Projekte
Prime Tower mit seinen Nebengebauden Cubus und Diagonal

Das Gebadude SkyKey in Zirich Nord wird 2014 bezugsbereit sein. Die Zirich Versicherungs-Gesellschaft AG als Alleinmieterin wird hier bis zu 2 300 Arbeits-

platze einrichten.

sowie Platform auf dem Maag-Areal in Zirich
und Business Park 60A-E auf dem Stlcki-
Areal in Basel wurden per 31.12.2011 in die
Bestandesliegenschaften umgegliedert. Das
Portfolio umfasste ferner 12 Baulandparzellen
sowie 3 Liegenschaften im Bau und Ent-
wicklungsobjekte (MFO-Gebaude, SkyKey
(Zukauf) und Maaghof in Zirich). Im Rahmen
des kommunizierten Devestitionsprogramms
und der konsequenten Fokussierung auf das
Prime-Segment wurden im Berichtsjahr 14
[33] Immobilien veradussert. Die erzielten
Verkaufserlose erreichten CHF 333.1 Mio. und
lagen 39.4% Uber den per 31.12.2010 ausge-
wiesenen «fair value» von CHF 238.9 Mio.

Das Einkaufszentrum Volkiland in Volketswil
sowie die angrenzende Verkaufs- und Gewerbe-
liegenschaft Grabenwis-Strasse 1, 3, 5 wurden
per 01.12.2011 far CHF 280.0 Mio. verkauft. Bei
einem «fair value» per 31.12.2010 des Einkaufs-
zentrums Volkiland von CHF 144.3 Mio. und der
Liegenschaft Grabenwis-Strasse 1, 3, 5 von CHF
43.4 Mio. resultierte aus diesen Verkaufen ein
Bruttogewinn von rund CHF 92.3 Mio.

Prime Tower und Clouds eroffnet

Der wegen seiner eleganten Architektur und
seiner Héhe von 126 m bekannt gewordene
Prime Tower wurde am 06.12.2011 unter
grossem Publikums- und Medieninteresse
eroffnet. Der festliche Anlass beendete eine
gut 15-jahrige Entwicklungs- und Bauphase.
Die Nachhaltigkeit des Prime Tower wird
durch das internationale Giitesiegel LEED
(Leadership in Energy and Environmental De-
sign) in der anspruchsvollen Zertifizierungs-
klasse Gold unterstrichen. Das Gebaude ent-
spricht Uberdies dem Minergie-Standard und
dem Gutesiegel greenproperty, welches wie
LEED die Uberdurchschnittliche Qualitat des
Standorts bertcksichtigt.

Am 12.12.2011 wurde der Gastronomiebereich
Clouds auf der 35.Etage fiir das Publikum
geodffnet. Zum Clouds-Angebot gehodren ein
Fine Dining-Restaurant, eine Bistro-Bar, eine
Lounge und zwei Patios. Wahrend Magnasch
Joos flr die Geschaftsflihrung verantwortlich
ist, liegt die gastronomische Verantwortung
bei den beiden mehrfach ausgezeichneten
Spitzenkdéchen Antonio Colaianni und David

Martinez Salvany. Seit Januar 2012 steht im 34. Obergeschoss
auch der Konferenzbereich mit finf bis sieben Rdumen, von
denen der grosste bis zu 100 Sitzplatze aufweist, sowohl
Mietern des Prime Tower als auch Externen zur Verfligung.

Bewegung in Zirich Nord

Auch in Zurich Nord geht es aufwarts beziehungsweise seit-
warts. Die Arbeiten am 63 m hohen Geschaftsgebaude Sky-
Key an der Hagenholzstrasse 60, das gemass den Kriterien
des LEED-Labels durch das Totalunternehmen Steiner AG er-
stellt wird, kommen planmassig voran. Die Fertigstellung ist
flir 2014 geplant. Die 18 Obergeschosse mit einer Mietflache
von 40000 m? und die zwei Untergeschosse mit 230 Park-
platzen sind langfristig an Zlrich Versicherungs-Gesellschaft
AG vermietet. Im Neubau werden rund 2300 Arbeitsplatze
eingerichtet.

Horizontale Dynamik ist beim Bahnhof Oerlikon angesagt.
Das Portfolio von Swiss Prime Site wird dort durch die Ver-
schiebung des MFO-Gebéaudes erweitert. Es handelt sich um
den 123-jahrigen Backsteinbau, welcher der Maschinenfabrik
Oerlikon (MFO) friher als Direktionsgebaude diente. Da die
SBB den heutigen Standort fir die Gleiserweiterung brau-
chen, wird das Haus im Mai 2012 um rund 60 m nach Westen
verschoben. Es liegt dann teilweise auf dem Grundstlck des
Bilrogebéaudes Cityport, das seit dem Erstellungsjahr (2001)
Swiss Prime Site gehdrt und eine Nutzflache von Uber
23400 m? aufweist.

Ausblick

Swiss Prime Site beobachtet das sich verlangsamende Wirt-
schaftswachstum und die allgemein getribten Konjunktur-
aussichten aufmerksam, erwartet aber am Immobilienmarkt
keinen allgemeinen Rickgang. Obwohl das objektspezifische
Leerstandsrisiko bei Blro- und Verkaufsflachen generell
zugenommen hat, erwartet Swiss Prime Site im laufenden
Jahr eine Ertragsausfallrate in einer Bandbreite von 5.0% bis
5.5%. Die optimistische Einschatzung grindet auf der Uber-
durchschnittlich hohen Portfolioqualitdt, dem hohen Anteil der
langfristigen Mietvertrage und der erfahrungsgemass hohen
Quote von Mietvertragen, die vor dem Ende der Laufzeit er-
neuert werden.

Beim EBIT und beim Reingewinn (vor Neubewertungs- und
Einmaleffekten) geht Swiss Prime Site davon aus, dass das
Niveau des Geschaftsjahrs 2011 gehalten oder leicht Uber-
troffen werden kann.



Maaghof, Zirich West

Attraktive Wohnadresse
fir Mieter und Eigentiimer

Swiss Prime Site baut westlich des Prime Tower die Wohn-
liberbauung Maaghof Nord und Ost mit 137 Mietwohnun-
gen und 82 Wohnungen im Stockwerkeigentum. Die
Fertigstellung ist auf Winter 2014/2015 vorgesehen.

Vielféltige Durchmischung, effiziente Vernetzung, diskrete Ur-
banitat, erlebbare Offenheit, ausgezeichnete Lage- und Um-
weltqualitdat — so definierte der Stadtrat vor zwei Jahren die
Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) fur Zurich. In keinem
anderen Stadtteil sind die erwahnten Ziele so gut greifbar wie
in Zarich West. Hier sollen 2015 rund 7 000 Menschen wohnen
und 30000 Personen arbeiten. Schon heute haben rund 3500
Menschen ihren Arbeitsplatz auf dem Maag-Areal, wo sich der
Prime Tower, das Geschaftsgebdude Platform und die Annex-
bauten Cubus und Diagonal von Swiss Prime Site befinden.

Erstmals Stockwerkeigentum

Ab Herbst 2014 wird ein Bauvorhaben von Swiss Prime Site
auch zu einer begehrten Wohnadresse in Zirich West werden.
Dann werden die ersten Bewohner in die insgesamt 219
Wohnungen des Maaghof Nord und Ost einziehen kénnen.
Die L-férmige Uberbauung entsteht auf einem 11199 m?
umfassenden Grundstiick auf dem Maag-Areal. Es liegt im
Teilgebiet 3, fir das ein Wohnanteil von mindestens 80%
vorgeschrieben ist. Die gesamte Wohnflache der 219 geplan-
ten Wohnungen betrégt rund 21 800 m?.
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82 Wohnungen in den Gebaudeteilen A und G werden als
Eigentumswohnungen konzipiert. Damit beschreitet Swiss
Prime Site einen neuen Weg, der allerdings keine Abkehr vom
bewahrten Fokus auf Biro- und Verkaufsflaichen bedeutet.
«Wir konnten und wollten die starke Nachfrage nach Stock-
werkeigentum in Zurich West nicht ignorieren und sind Uber-
zeugt, dass die Rechnung fir unsere Aktionare aufgehen
wird», erklart CEO Markus Graf.

Hochwertig, aber nicht abgehoben

Fur die Uberbauung wird mit einem Investitionsvolumen
von rund CHF 140 Mio. gerechnet. Als Eigentimer der \Woh-
nungen werden Personen angesprochen, die Wert auf gross-
zUgige Raumverhéltnisse sowie auf eine nachhaltige Mate-
rialisierung legen und denen eine hohe urbane Lebensqualitat
wichtig ist. Auch die 137 Mietwohnungen werden fir ge-
hobenes, aber nicht abgehobenes Wohnen konzipiert. Das
Erdgeschoss ist fir soziale oder kommerzielle Nutzungen
reserviert.

Der Wohnwert des Maaghof Nord und Ost wird massgeblich
durch den grossen Park beeinflusst werden. Er dehnt sich
hofartig vor den Wohnhdusern aus und besteht aus einem
grosszlgigen Wiesenteppich mit einem lockeren Bestand an
lichtdurchlassigen Baumen. Praktisch vor der Haustlre befin-
den sich der geplante Pfingstweidpark, der Mobimo Tower
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mit dem Renaissance Zirich Tower Hotel, das
Toni-Areal mit der Hochschule der Kiinste, das
kinftige Wohnhochhaus Hardturm-Park mit
dem Sheraton Zirich Hotel und das geplante
Schulhaus am Pfingstweidpark. Und natdrlich
sind auch der Prime Tower und der Bahnhof
Hardbrlcke zu Fuss in wenigen Minuten er-

reichbar.

Erstellung

Grundstiicksflache
Investitionsvolumen
Wohnflache total
Wohnungen total

Davon Wohnungen
im Stockwerkeigentum

Kommerzielle Nutzung

Informationen
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. Am Pfingstweidpark

Friihling 2012
bis Winter 2014/2015

11199 m?

ca. CHF 140 Mio.
ca. 21800 m?
219

82
ca. 2400 m?

Www.swiss-prime-site.ch/
maaghof

. Mobimo Tower mit Renaissance Zirich Tower Hotel



Eroffnung des Prime Tower

Begeisterung an der Premiere

Am Eroffnungsanlass offenbarte das hochste Gebaude der
Schweiz sein Innenleben. Die Gaste waren begeistert und
genossen die Premiere des Clouds auf der 35. Etage.

Der 06.12.2011 geht in die Entwicklungsgeschichte der Stadt
ZUurich und insbesondere des Quartiers Zirich West ein.
Es war der Tag, an dem der Prime Tower erdffnet wurde.
Die Medienkonferenz am Morgen, an der Stadtprasidentin
Corine Mauch eine Grussbotschaft an die Projektbeteiligten
richtete, und der VIP-Anlass am Abend bildeten den Abschluss
des spannendsten und bekanntesten Hochbauprojekts der
Schweiz.

Uberraschender Ausblick

Wenn die Menschen, die in einer Stadt wohnen oder arbeiten,
einen Neubau nicht einfach nur zur Kenntnis nehmen, sondern
sozusagen in ihre Herzen schliessen, dann hat der Bauherr
wohl vieles richtig gemacht. Ein gewisser Stolz auf das hochste

Gebaude der Schweiz und Freude Uber die 6ffentlich zu-
ganglichen Raume waren am Eréffnungsanlass deutlich zu
spuren. Vor allem der Gastronomiebereich Clouds auf der
35. Etage hatte es den Gasten angetan. Von der stilsicheren
Einrichtung, der eleganten Ambiance und natdrlich von der
Aussicht zeigte sich das Premierepublikum begeistert. Selbst
kosmopolitische Géste, die sich von ihren Reisen nach Asien
oder Nordamerika zweifellos héhere Tlirme gewdhnt sind,
liessen sich von den véllig neuen Perspektiven auf Zirich
Uberraschen.

Gelungener Einstand

In jeder Beziehung gelungen war auch der Einstand des
Clouds-Teams. Geschaftsfihrer Magnasch Joos und seine
beiden mehrfach ausgezeichneten Spitzenkdche Antonio
Colaianni und David Martinez Salvany gaben den geladenen
Gasten einen reprasentativen Vorgeschmack auf die gastro-
nomischen Hohenfllge, die hier zu erwarten sind. Seit Januar

CEO Markus Graf im Interview mit Monika Schérer — Ideen fur weitere Hochhduser

Countdown mit Apéro — im Atrium des Gebaudes Platform

stehtim 34. Obergeschoss Ubrigens auch der
Konferenzbereich mit finf bis sieben Rdumen
zur Verflgung.

Allen Grund zur Freude hatten die Gastgeber
des Abends: die Geschéaftsleitung von Swiss
Prime Site. CEO Markus Graf lobte das vor-
bildliche Engagement aller am Projekt betei-
ligten Partner und bestatigte, dass der Prime
Tower, die Platform und die beiden Annexbau-
ten Diagonal und Cubus auf dem Maag-Areal
voll vermietet sind. Und unter dem dezenten
Hinweis auf den bis zur Eréffnung erzielten
Einwertungsgewinn von Uber CHF 110 Mio.
gestand Graf: «Wir haben Ideen flr weitere
Hochhausprojekte.»

Perfekt inszeniert — Licht und Sound fir den grossen Auftritt

Wegweiser an die Spitze — Feuerwerk der Superlative



Grosse Kiche fur kleine Kostlichkeiten — Flying Dinner im Clouds

Wo sind wir? Ungewohnter Blick auf die Hardbriicke Ein Bilderbuch von einem Turm — der strahlende Prime Tower
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Auszug aus dem Jahresbericht

KONZERNERFOLGSRECHNUNG

in CHF 1000

Ertrag aus Vermietung von Renditeliegenschaften
Verkaufserfolg Liegenschaften, netto
Detailhandelsumsatz, netto

Verkaufserfolg aus Verdusserung Beteiligung

Ubriger betrieblicher Ertrag

Betrieblicher Ertrag

Immobilienaufwand

Warenaufwand

Direkter betrieblicher Aufwand

Personalaufwand

Sonstiger Betriebsaufwand

Abschreibungen, Amortisationen und Wertminderungen
Betriebsaufwand

Neubewertung Renditeliegenschaften, Liegenschaften im Bau
und Entwicklungsareale, Aufwertung netto
Betriebsgewinn (EBIT)

Finanzaufwand

Finanzertrag

Ertrag aus Anteilen an assoziierten Unternehmen
Gewinn vor Ertragssteuern

Ertragssteueraufwand

Gewinn

Gewinn, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen
Gewinn, den Minderheitsanteilen zuzurechnen

Gewinn pro Aktie, in CHF
Verwasserter Gewinn pro Aktie, in CHF

KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

in CHF 1000

Gewinn

Neubewertungen Betriebsliegenschaften

Latente Steuern auf Neubewertungen Betriebsliegenschaften

Sonstiges Ergebnis

Gesamtergebnis

Gesamtergebnis, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen
Gesamtergebnis, den Minderheitsanteilen zuzurechnen

KONZERNBILANZ

in CHF 1000

Flissige Mittel

Wertschriften

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Ubrige kurzfristige Forderungen
Laufende Ertragssteuerguthaben
Vorrate

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Zum Verkauf gehaltene Aktiven

Total Umlaufvermégen

Ubrige langfristige Forderungen
Vorsorgeguthaben

Langfristige Finanzanlagen

Anteile an assoziierten Unternehmen
Renditeliegenschaften inklusive Bauland
Liegenschaften im Bau und Entwicklungsareale
Betriebsliegenschaften

Mobiles Sachanlagevermogen

Goodwill

Immaterielles Anlagevermogen

Latente Steuerguthaben

Total Anlagevermdgen

Total Aktiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
Anzahlungen

Laufende Ertragssteuerverpflichtungen
Passive Rechnungsabgrenzungen

Total kurzfristige Verbindlichkeiten
Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Ubrige langfristige Finanzverbindlichkeiten
Latente Steuerverpflichtungen
Vorsorgeverbindlichkeiten

Total langfristige Verbindlichkeiten
Total Verbindlichkeiten

Aktienkapital

Kapitalreserven

Neubewertungsreserven

Gewinnreserven

Eigenkapital, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen
Minderheitsanteile

Total Eigenkapital

Total Passiven

01.01.-31.12.2011
410835
77545
155107
3357
646844
69628
72983
142611
34408
41746
14131
90285

178110
592 058
131378

2297

12003
474980
119928
355052
355 052

6.53
6.10

01.01.-31.12.2011
355052

12996

(2989)

10007

365059
365059

31.12.2011
126 596
398
107585
14295
995
25079
22913
85964
383825
5525
7481
1911
22669
7641307
96916
340923
46 099
36010
29511
92
8228444
8612269

8464
537424
23667
85558
48889
85361
789363
3625277
26042
727044
848
4379211
5168574
831841
1103505
19009
1489340
3443695
3443695
8612269

01.01.-31.12.2010
417276
(817)
156 998
4384
15487
593 328
62538
75122
137 660
49 996
53 855
27103
130954

86397
411111
128646

6968
1978
291411

55615
235796
235041

755

434
4.15

01.01.-31.12.2010
235796

7592

(1746)

5846

241642
240887

755

31.12.2010
9800
1285

97 486
15595

2688
23287
20405
130625
301171

2029
12613
7051166
558070
280423
45583
36010
30319
8016213
8317 384

6143
918367
30295
83216
30152
57833
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PORTFOLIO NACH REGIONEN
Basis: «fair value» per 31.12.2011
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PORTFOLIO NACH NUTZUNGSARTEN
Basis: Nettomietertrag per 31.12.2011
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MARKTMATRIX:
MARKTEINSCHATZUNG DER EINZELNEN LIEGENSCHAFTEN
per 31.12.2011, Quelle: Wiest & Partner AG

Fragezeichen

gut

LIEGENSCHAFTSQUALITAT

Liegenschaft
mit Handicaps

STANDORTQUALITAT gut

schlecht

Problemliegenschaft

schlecht

Liegenschaften mit Biironutzung > 66%; «fair value» > CHF 20 Mio.

Liegenschaften mit Verkaufsnutzung > 66%; «fair value» > CHF 20 Mio.

Liegenschaften mit Mischnutzung «fair value» > CHF 20 Mio.

PORTFOLIO NACH FALLIGKEIT
DER MIETVERHALTNISSE
Basis: Nettomietertrag per 31.12.2011
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KONZERNEIGENKAPITALNACHWEIS

Eigenkapital,
den Aktionaren
der Swiss
Aktien- Kapitalreserven Neubewer- Gewinn-  Prime Site AG Minderheits- Total
in CHF 1000 kapital (Agio) tungsreserven reserven zuzurechnen anteile Eigenkapital
Bestand 01.01.2010 1022132 1296 925 3105 899 247 3221409 33837 3255246
Gewinn - - - 235041 235041 755 235796
Neubewertung Betriebsliegenschaften - - 7592 - 7 592 - 7592
Latente Steuern auf Neubewertung
Betriebsliegenschaften - - (1746) - (1746) - (1746)
Sonstiges Ergebnis - - 5846 - 5846 - 5846
Gesamtergebnis - - 5846 235041 240887 755 241642
Ausgabe Wandelanleihe 1.875%
am 20.01.2010, Eigenkapitalanteil - 1662 - - 1662 - 1662
Umtausch Mitarbeiteroptionen
am 25.03.2010 - 5408 - - 5408 - 5408
Squeeze-out am 12.05.2010 - 32154 51 - 32205 (32205) -
Verausserung Beteiligungen
am 28.05.2010 — - - - — (2387) (2387)
Nennwertreduktion
am 12.07.2010 (190291) 160 - - (190131) - (190 131)
Aktienbasierende Entschadigungen - 517 - - 517 - 517
Erwerb eigener Aktien - (45111) - - (45111) - (45111)
Verkauf eigener Aktien - 332 - - 332 - 332
Bestand 31.12.2010 831841 1292047 9002 1134288 3267178 - 3267178
Gewinn - - - 355052 355052 - 355052
Neubewertung Betriebsliegenschaften — — 12996 — 12996 — 12996
Latente Steuern auf Neubewertung
Betriebsliegenschaften - - (2989) - (2989) - (2989)
Sonstiges Ergebnis - - 10007 - 10007 - 10007
Gesamtergebnis - - 10007 355052 365059 - 365 059
Ausschlttung aus Reserven aus
Kapitaleinlagen am 28.04.2011 - (190 136) - - (190 136) - (190136)
Ausgabe Wandelanleihe 1.875%
am 21.06.2011, Eigenkapitalanteil - 397 - - 397 - 397
Aktienbasierende Entschadigungen - 450 - - 450 - 450
Erwerb eigener Aktien - (5657) - - (557) - (557)
Verkauf eigener Aktien - 1304 - - 1304 - 1304
Bestand 31.12.2011 831841 1103505 19009 1489340 3443695 - 3443695
AUSGEWAHLTE UNTERNEHMENSZAHLEN ——
Angaben Konzern Angaben in 31.12.2011 31.12.2010 in%
Ertrag aus Vermietung, netto Mio. CHF 410.8 417.3 (1.6)
Detailhandelsumsatz, netto Mio. CHF 155.1 157.0 (1.2)
Betriebsgewinn vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen
und Amortisationen (EBITDA) Mio. CHF 606.2 438.2 38.3
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) Mio. CHF 592.1 4111 44.0
Gewinn, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen Mio. CHF 355.1 235.0 51.1
Gesamtergebnis, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen Mio. CHF 365.1 240.9 51.6
Eigenkapital, den Aktionédren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen Mio. CHF 3443.7 3267.2 5.4
Eigenkapitalquote % 40.0 39.3 1.8
Fremdkapital Mio. CHF 5168.6 5050.2 2.3
Fremdkapitalquote % 60.0 60.7 (1.2)
ROE (gewichtet) % 10.6 7.2 47.2
ROIC (gewichtet) % 5.8 4.3 34.9
Angaben ohne Neubewertungseffekte*
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) Mio. CHF 413.9 324.7 27.5
Gewinn, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen Mio. CHF 250.8 171.7 46.1
Gesamtergebnis, den Aktionaren der Swiss Prime Site AG zuzurechnen Mio. CHF 250.8 171.7 46.1
Gewinn pro Aktie (gewichtet) CHF 4.62 3.17 45.7
ROE (gewichtet) % 7.7 5.4 42.6

* Neubewertungen (IAS 40) und latente Steuern

ANGABEN ZUM IMMOBILIENPORTFOLIO

«Fair value» in CHF Mio.

Mietertrag in CHF Mio.

Nettorendite in %

Ertragsausfallquote in %

31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2010
Zirich 3033.6 2586.1 134.4 133.7 4.8 5.0 5.5 3.8
Innerschweiz 403.7 382.3 21.7 23.8 5.0 5.2 0.5 0.2
Ostschweiz 511.8 502.4 30.1 29.9 5.2 5.1 1.9 4.1
Nordwestschweiz 1634.6 1496.7 86.8 86.5 4.9 4.8 7.7 8.0
Bern 526.2 519.1 33.0 34.2 5.5 5.6 2.1 2.7
Genf 1888.6 1811.6 93.6 93.0 4.2 4.4 3.1 3.2
Westschweiz 61.9 60.3 4.1 5.7 5.8 6.2 0.8 4.5
Sltdschweiz 107.8 103.7 7.1 7.2 5.2 5.0 1.0 0.7
Zwischentotal 8068.2 7462.2 410.8 414.0 4.8 4.9 4.6 4.3
Liegenschaften im Bau/
Entwicklungsareale 96.9 558.1 - 3.3 n.a. n.a. - -
Total 8165.1 8020.3 410.8 417.3 n.a. n.a. 4.6 4.2



Murifeld, Bern

Verjungt in die Zukunft

Die Geschaftsliegenschaft Weltpoststrasse 5 im Stiidosten
Berns wird mit einer Modernisierung auf die aktuellen
Marktbediirfnisse ausgerichtet.

Die Liegenschaft an der Weltpoststrasse 5 im gut erschlos-
senen Berner Stadtquartier Murifeld befindet sich seit 2000
im Portfolio von Swiss Prime Site und ist an Credit Suisse
vermietet. Anfangs Méarz 2012 hat die Bank das Gebdude
verlassen und Raumlichkeiten in einem Neubau beim Bahnhof
GUmligen bezogen.

Swiss Prime Site wird den Gebdudekomplex, der 1975 und
1985 erstellt wurde, einer Sanierung und Modernisierung
unterziehen. Mit den baulichen Massnahmen werden eine
Neupositionierung der Liegenschaft und eine entsprechende
Vermarktung einhergehen.

Unterschiedliche Eingriffstiefen
Von aussen wird sich die Liegenschaft nach Abschluss der
Arbeiten mit einer Fassade in einem warmen Anthrazit prasen-

tieren. Der grosszUgige Eingang wird durch ein abgestimmtes
Farb- und Beleuchtungskonzept neu gestaltet. Beim hohen
und eleganten Blrogebaude Murifeld West mit sechs Ober-
geschossen, einem Attikageschoss mit Dachterrasse sowie
zwei Untergeschossen konzentrieren sich die Massnahmen
auf warmetechnische und adsthetische Verbesserungen. Das
Gebaude weist Grundrisse auf, die sich fur Einzel- und Grup-
penbiros anbieten. Zudem entspricht es dem Bankenstandard
und eignet sich deshalb auch fir Mieter mit einem erhdhten
Sicherheitsbedurfnis. Die rund 11500 m? grosse Mietflache
dieses Gebaudes soll geschoss- oder halbgeschossweise ab
Herbst 2012 vermietet werden.

Grossere Eingriffe sind im Gebaude Murifeld Ost, dem ehe-
maligen Rechenzentrum der Volksbank, vorgesehen. Die
Konstruktion wird im Zentrum ausgekernt, die vier Oberge-
schosse werden mit einem Lichthof attraktiver gestaltet und
mit flexibel nutzbaren Biros von rund 6400 m? Mietflache
erganzt. Durch den Einbau einer modernen Liftungsanlage
wird das Haus nach erfolgter Modernisierung beinahe

120 Aktienkurs 01.01.-31.12.2011
31.12.2011 CHF 70.55
Hochst CHF 74.60

110 - Tiefst CHF 65.85

“~ SXI Real Estate Sector Index

01.01.2011
31.01.2011
28.02.2011
31.03.2011
30.04.2011

Neubau-Niveau erreichen (Fertigstellung
Ende 2013).

Fir eine Verpflegung vor Ort ist auch kinftig
gesorgt, da das beliebte, auch externen Gas-
ten zugangliche Personalrestaurant mit einem
leicht angepassten Betriebskonzept weiter-
geflhrt wird.

ECKDATEN

Adresse Weltpoststrasse 5
3015 Bern
Grundstiicksflache 31074 m?
Mietflache Biiro ca. 17900 m?
Lager/Archive ca. 5200 m?
Gastronomie ca. 1600 m?
Parkplatze ca. 380

Informationen www.murifeld.com

ENTWICKLUNG DER SWISS PRIME SITE-AKTIE
01.01.—31.12.2011 (REINVESTIERT)

31.05.2011
30.06.2011
31.07.2011
31.08.2011
30.09.2011
31.10.2011
30.11.2011
31.12.2011

Disclaimer: Bei den Finanzdaten und der Ubrigen Berichterstattung in den Swiss Prime News handelt es sich um
ausgewahlte Informationen. Einen vollstandigen Jahres- bzw. Halbjahresbericht kénnen Sie bei der Gesellschaft
schriftlich oder telefonisch beziehen. Diese Informationen sind weder ein Angebot noch eine Empfehlung zum
Kauf von Aktien der Swiss Prime Site AG. Sie durfen in keinen Rechtsordnungen verbreitet werden, wo dies
gegen geltendes Recht oder geltende Vorschriften verstdsst. Zukunftsgerichtete Aussagen enthalten Ungewiss-
heiten und Risiken, die dazu flhren kénnen, dass die tatsachlich eintretenden Ereignisse der Gesellschaft von
der prognostizierten Lage abweichen.



