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SPS in alter Stirke

Wertberichtigungen auf zwei Jelmoli-Objekten

am. - Seit eineinhalb Jahren ist die
Swiss Prime Site (SPS) die grosste
Schweizer Immobiliengesellschaft. Da-
mals, im Oktober 2009, wurde Jelmoli
iibernommen, wodurch sich der Liegen-
schaftenbestand des Unternechmens
praktisch verdoppelte auf rund 8 Mrd.
Fr. 2010 ist somit das erste Geschiifts-
jahr der «neuen» grossen SPS, nicht eins
zu eins vergleichbar mit den Vorjahren.
Wie die Bilanzpressekonferenz vom
Donnerstag gezeigt hat, war es aller-
dings erneut ein sehr erfolgreiches Jahr.

Einer Erhohung der Mietertriige um
66% stand eine Zunahme des Betriebs-
gewinns von 96% gegeniiber sowie eine
Steigerung des Reingewinns — in beiden
Fillen ohne Bewertungseffekte — von
47%. (Der letztere Wert hiitte sogar bei
74% gelegen, wenn die Buchhaltungs-
vorschriften von IFRS Betriebsliegen-
schaften nicht vollig anders behandel-
ten als Anlageobjekte.) Die Ertragsaus-
fallquote stieg zwar leicht von 4% auf
4,2%, lag damit aber immer noch weit
unter dem Branchenschnitt.

Die Qualitdit des Liegenschaften-
portefeuilles wurde weiter verbessert,
indem 33 nicht strategiekonforme oder
problembehaftete Immobilien im Wert
von 339 Mio. Fr. verkauft wurden. Da-
bei schaute allerdings trotz der guten
Marktlage nach Abzug der Transak-
tionskosten kein Gewinn heraus, son-
dern ein leichter Verlust von 0,8 Mio. Fr.
Ziigig ging es auf dem Ziircher Maag-
Areal voran, dem Herzstiick der derzei-
tigen Entwicklungstitigkeit. Im mittler-
weile zu 86% vermieteten Prime Tower
zichen bereits im Sommer die ersten
Mieter ein. Der offentliche Gastrono-
miebereich in den obersten Etagen
nimmt im November seinen Betrieb auf
(vgl. Artikel im Ziirich-Teil).

Wihrend im urspriinglichen SPS-
Liegenschaftenbestand alles rund lduft,
sind im Jelmoli-Portefeuille «Problem-
kinder» aufgetaucht, mit denen sich das

SPS-Management noch etwas intensiver
beschiftigen muss. Eines davon ist das
Stiicki-Einkaufszentrum im Dreildnder-
eck bei Basel. das neben den iiblichen
Anlaufschwierigkeiten auch mit dem
schwachen Euro zu kidmpfen hat, ein
anderes das Hotel Ramada in Genf, bei
dem viel zu hohe Mietertriige eingesetzt
waren. Auf den Gebiduden mussten
Wertberichtigungen von 20 Mio. bzw. 10
Mio. Fr. vorgenommen werden. Eine
weitere, anscheinend noch nicht ganz
bereinigte Jelmoli-«Altlast» wird an der
nichsten Generalversammlung noch-
mals aufscheinen. Laut SPS beantragt
Walter Fust als Aktionidr die Abwahl
der beiden Verwaltungsrite Christo-
pher Chambers und Klaus Wecken.

All dies dndert aber nichts am opti-
mistischen Ausblick der SPS-Fiihrung
fiir 2011. Speziell die Fertigstellung des
Prime Tower und weiterer Gebédude auf
dem Maag-Areal lassen eine weitere
Steigerung des Gewinns realistisch er-
scheinen. Dies ist auch der Grund, wes-
halb eine unveriinderte Ausschilttung
von Fr. 3.50 pro Aktie vorgesehen ist,
was bezogen auf den Jahresschlusskurs
einer Barrendite von 5% entspricht.

Swiss Prime Site in Zahlen
Geldwerte in Mio. Fr. (IFRS)

2009 2010 +%

Mietertrége 22 417 66
ertung (NB; netto) 5 8 -
Detailhandelsumsatz, netta 33 157 -

T
pro Aktie (Fr) 609 434 29
Net Asset-Value pro Aktie (Fr)' 5952 60.14 1
Ausschittung je Aktie (Fr) 350 3507 unv
Eigenkapitahendite"éﬁne NB (%) 65 54 -
R (i

Marktwert Liegenschaften 8082 8020 1
Gewichtet, nach latenten Stevern; * Antrag an die GV vom 19, 4, 2001

{Ausschittung aus Agio-Reserve] 7 L plus Ink fuste im
Verhdltnis zum Nettomietvertrag.
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