NAV

CHF 261.93 per 31.12.2000
CHF 249.82 per 31.12.1999

vor latenten Steuern

Valorennummer 803 838 - SWX-Symbol: SPSN

Finanzzahlen per 31.12.2000
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Geschdftsjahr 2000

Swiss Prime Site
auf Kurs

Swiss Prime Site hat sich 2000 in einem schwierigen Bérsenumfeld erfolg-
reich entwickelt und im Segment der Immobilien-Investmentgesell-
schaften qualitativ einen Spitzenplatz eingenommen. Das Portefeuille
wurde sowohl durch erstklassige Liegenschaften an ausgewahlten Lagen
als auch durch Neubauprojekte mit hohem Potenzial erweitert. Unter den
Projekten hervorzuheben sind der Messeturm in Basel, wo Swiss Prime
Site das hdchste Gebaude der Schweiz bauen wird, und die Geschéafts-
Uberbauung «Opus» in Zug, wo 33000 m? neue Biroflachen entstehen.
Der Net Asset Value der Aktie hat sich 2000 von CHF 249.82 auf CHF 261.93
(per 31.12.2000) erhdht.

Swiss Prime Site hat sich mit seinen

schlanken Strukturen, seiner konse-

quent umgesetzten Strategie des

Immobilien-Pickings und seiner viel

beachteten Transparenz als attraktive

Zielgesellschaft fur institutionelle

und andere professionelle Anleger

profiliert. Die Fokussierung auf Biro-

und Verkaufsflachen in den zukunfts-

Von links:
Stefan Machler,
VR-Prasident,
Markus Graf,
CEO und Peter
Wullschleger,
CFO von der

Swiss Prime Site

tréchtigsten Wirtschaftsrdumen Zirich,
Genf, Basel, Bern und in der Inner-
schweiz hat zu den erwarteten Wert-
steigerungen und steigenden Miet-
Trotz eines schwierigen Borsenjahres
hat das Anlegerpublikum die seit April
2000 an der SWX Swiss Exchange
kotierte Aktie gut aufgenommen.

einnahmen gefihrt.

Das Qualitatsportefeuille der Swiss
Prime Site konnte im Geschéftsjahr
2000 von CHF 464 Mio. auf CHF

Nr. 3, im Marz 2001, mit Jahreszahlen
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nview: Peter Wullschleger, CFO

791 Mio. gesteigert werden. Bei
Fertigstellung der angefangenen
Bauten wird das Portefeuille nach
heutigem Stand einen Gesamtwert
von gegen CHF 1 Mrd. aufweisen. Der
Net Asset Value ist innert Jahresfrist
von CHF 249.82 auf CHF 261.93
(per 31.12. 2000) gestiegen.

Projekte fur den Erfolg von
morgen
Im Portefeuillewert von CHF 791 Mio.

sind auch drei Projekte im Umfang von
CHF 128 Mio. enthalten. Es sind dies
das Geschaftsgebaude «Cityport» im
aufstrebenden Quartier Ziirich-Nord,
die Geschéftsuberbauung «Opus» in

unmittelbarer Néhe zum Bahnhof Zug
und der Messeturm am Basler Messe-
platz. Diese Gebaude kénnen ab Juli
2001 bis Herbst 2003 in verschiedenen

ives Swisscom-Immobilien-Paket

Seite 3

Seite 5

Ein Business-Parkprojekt der
Extraklasse: Das Geschaftsge-
baude «Cityport» direkt

neben dem Bahnhof Oerlikon

Etappen bezogen werden und werden
die Mietertrage von Swiss Prime Site
erhdhen. Bereits heute sind die an
Toplagen entstehenden Biro- und
Verkaufsflachen zu einem grossen Teil
vermietet.

Der Immobilienmarkt Schweiz ist im
Jahr 2000 sowohl aus Sicht der Anbie-
ter wie auch aus Sicht der Nachfrager
in Fahrt gekommen. Nebst neuen
borsenkotierten Immobiliengesell-
schaften haben auch Immobilienfonds
Neugeld am Kapitalmarkt aufgenom-
men und die Mittel umgehend in

Fortsetzung: Seite 2




e

Nach Fertigstellung

des «Cityport» stehen
den Nutzern mehr

als 20000 m* hoch-
wertige Arbeitsflache

zur Verfiigung

i

: Fortsetzung von Seite 1

' Immobilien investiert. Infolge der Kon-
= zentration auf die Hauptmarkte Zrich
[ und Genf haben sich vereinzelt Preis-
T verzerrungen eingestellt. Sie haben auf

$#—==" die Entwicklung von Swiss Prime Site

jedoch keinen Einfluss gehabt, da wir

B die Qualitat héher gewichten als die

Quantitat und mit den finanziellen
Ressourcen haushalterisch umgehen.

Grosspakete auf dem schweizeri-

- schen Immobilienmarkt

Verschiedene Unternehmen traten
2000 mit Grosspaketen auf den Markt.
Die Immobilien dieser im Auktions-
verfahren angebotenen Immobilien
waren allerdings meistens von stark
unterschiedlicher Qualitat. Die Mehr-
heit der Objekte vermochte unseren
strengen Auswahlkriterien nicht zu
genugen.

Indessen konnte Swiss Prime Site als
Mitglied eines von Credit Suisse Asset
Management Schweiz geleiteten Kon-
sortiums in einem mehrmonatigen
Due-Diligence-Prozess ein Immobi-
lienpaket von Swisscom prifen. Aus
diesem Paket wird Swiss Prime Site
13 Top-Objekte (u.a. die Liegenschaf-
ten an der Fraumunsterstrasse 16 und
der Brandschenkestrasse 25 in Zurich)
erwerben. Das Immobilienportefeuille
von Swiss Prime Site erfahrt somit eine

Bereicherung durch Objekte, die das
Potenzial fur nachhaltig hohe Miet-
ertrage und langfristige Wertsteige-

rungen aufweisen. Die 13 Liegen-
schaften werden den Immobilienbe-
stand von Swiss Prime Site ab Fruhjahr
2001 um rund CHF 700 Mio. auf tber
CHF 1,5 Mrd. steigern.

Ausblick auf das Geschéftsjahr
2001

Die deutlich steigende Nachfrage nach
Biiro- und Verkaufsflachen in den
Regionen, in denen Swiss Prime Site
hauptséachlich prasent ist, wird sich auf
die Ertragsentwicklung positiv aus-
wirken. Auch als junge Gesellschaft
(Grindungsjahr 1999) mit einer
modernen Flhrungsstruktur («leans)
sowie fortschrittlichen Rechnungsle-
gungs- und Transparenzstandards
(Rechnungslegung nach IAS, unab-
hangige DCF-Bewertung) halten wir an
gewissen altbewéhrten Grundsatzen
des Immobilienmarktes fest. Dazu

Arrondierungskauf

Klein, aber klug

Durch den Erwerb von 24 Garagen- und Parkplatzen konnte das Poten-

zial des Wohn- und Geschéaftshauses an der Route de Malagnou in Genf

erheblich gesteigert werden. Das Beispiel im prominenten Stadteil Eaux-

Vives zeigt, dass auch kleinere Akquisitionen zur langerfristigen Wert-

steigerung eines Immobilienportefeuilles beitragen kénnen.

Die hochwertige Liegenschaft gehort

seit 1. Juni 2000 zum Portefeuille von
Swiss Prime Site und liegt an ausge-
zeichneter Lage am Rande der Genfer
Altstadt, direkt gegeniiber dem Natur-
historischen Museum. Das Gebaude
wurde vor elf Jahren total erneuert und
entspricht in jeder Beziehung moder-
nen Standards. Unter den Mietern
befinden sich eine Privatbank und ein
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chinesisches Restaurant der gehobe-
nen Klasse.

Der in diesem Quartier zu beklagende
Parkplatzmangel schlug sich allerdings
negativ auf die Bewertung der Lie-
genschaft nieder. Die Verantwortlichen
von Swiss Prime Site fassten deshalb
bereits beim Erwerb den Vorsatz, das
Grundstiick durch eine Innenhofpar-
zelle zu arrondieren. Dieses Ziel wur-
de im letzten Quartal 2000 erreicht.
Mit 14 Garagen und 10 Abstellplatzen
wird das Objekt an der Route de
Malagnou mittelfristig hohere Ertrage
einbringen und einen héheren Markt-
wert verzeichnen.

Finanz-
kennzahlen per
31. Dezember
2000

ROE 6,07 %
ROIC 5,55%
Net Earnings CHF 36,1 Mio.
Gewinn pro Aktie CHF 13,64
(gewichtet)

Eigenkapitalquote 91,61%

zahlt beispielsweise der ausserordent-
lich hohe Stellenwert, den wir der Lage
einer Liegenschaft beimessen. Entwe-
der die Lage ist schon attraktiv oder
das Objekt befindet sich in einem
Entwicklungsgebiet mit eindeutigen
Anzeichen fur eine kiinftige Attrakti-
vitdt. Andernfalls lassen wir die

Finger davon. Wir sind zuversichtlich,
dass sich die Erhéhung der Marktwerte

unserer Liegenschaften auch im lau-
fenden Jahr fortsetzen wird. Dafir
sprechen die hohe Qualitat des Immo-
bilienportefeuilles, die kontinuierliche
Bestandesoptimierung, die konse-
guente Instandhaltung und die pro-
fessionelle Bewirtschaftung. Neuzu-
gange wie die oben erwéhnten Objek-
te aus dem Immobilienbestand von
Swisscom werden im laufenden
Geschéaftsjahr unser Portefeuille auf
mindestens CHF 1,6 Mrd. erhdhen.
Dank dem Ausbau sind wir zuver-
sichtlich, dass die von uns mittelfristig
angestrebte Eigenkapitalrendite von
7 bis 9% bereits im Geschaftsjahr
2001 erreicht werden wird.

Swiss Prime Site diirfte 2001 auch von
Entwicklungen profitieren, die ausser-
halb unseres Einflussbereichs liegen.
Dazu gehéren allen voran die anhal-
tend starke Nachfrage nach Quali-
tatsobjekten an ausgewéhlten Stand-
orten und der sich verstérkende Trend
zu indirekten Immobilienanlagen.

Garagentrakt
Rue Michel-Chauvet 7
Genf

(Arrondierungskauf zu Liegenschaft

Route de Malagnou 6, Genf)

m Kaufdatum
01.06.2000/01.10.2000
Grundstuckflache 1321 m?
Baujahr 1969/1960
Kaufpreis 12150 000 CHF
Marktwert (W+P)
13 040000 CHF
Nettorendite (DCF) 5,00%

(Angaben inkl. Hauptobjekt)



Eine der Juwelen
aus dem Immobilien-
Paket der Swisscom:

Das imposante Gebaude

an der Fraumiinster-

Immobilien-Paket der Swisscom

Swiss Prime Site kauft beste Lagen

Als Mitglied eines Konsortiums unter Fihrung der Credit Suisse Asset
Management (CSAM) hat sich Swiss Prime Site von Swisscom vor kur-
zem 13 exklusive Geschéftsliegenschaften zu einem Preis von rund CHF
700 Mio. gesichert. Sie passen hervorragend zur eingeschlagenen Stra-
tegie und erhdhen den Marktwert der von Swiss Prime Site gehaltenen

Immobilien auf Gber CHF 1,5 Mrd.

Vor rund einem Jahr beschloss die
Swisscom AG, einen Grossteil ihres
Immobilienvermdgens zu veraussern
und sich in den noch benétigten
Objekten langfristig einzumieten. Das
Management von Swiss Prime Site
erkannte rasch, dass sich unter den
zum Verkauf stehenden Immobilien
zahlreiche Objekte befanden, welche
hervorragend zu den strategischen Zie-
len von Swiss Prime Site passten. Aus
diesem Grund entschied Swiss Prime

Site, zusammen mit anderen Investo-

ren ein gemeinsames Angebot einzu-
reichen.

Wie vor kurzem bekannt wurde, war
die Offerte des CSAM-Konsortiums
von Erfolg gekrdnt. Swiss Prime Site
erhalt damit die einmalige Chance,
13 ausgelesene Objekte aus dem
sogenannten Office-Paket (28 Ge-
schafts- und Burogebaude) zu Uber-
nehmen. Unter den Liegenschaften mit
Anlagekosten von rund CHF 700 Mio.
befinden sich einige ausgesprochene
Juwelen der schweizerischen Immobi-

Die 13 auserlesenen Objekte

Genfergasse 14 3001 Bern
Tiefenaustrasse 6; 49/100 Miteigentum 3048 Worblaufen
Peter-Merian-Strasse 80 4002 Basel
Route de Meyrin 49 1211 Genf

Weinberglistrasse 4
Geissensteinring 45
Tribschenstrasse 56/60
Quartierzentrale Tribschen
Bahnhofquai 20
Bahnhofquai 18
Theaterstrasse
Fraumiinsterstrasse 16
Brandschenkestrasse 25

6000 Luzern
6000 Luzern
6000 Luzern
6000 Luzern
4600 Olten
4600 Olten
8400 Winterthur
8000 Ziirich
8000 Ziirich

Bahnhofquai 20,
Olten

lienlandschaft, allen voran die Gebau-
de an der Frauminsterstrasse und der
Brandschenkestrasse in Zirich sowie
an der Genfergasse in Bern. Weitere
Angaben sind in der untenstehenden
Tabelle enthalten.

Genfergasse 14, Bern

Weinberglistrasse 4, Luzern

Swiss Prime Site Liegenschaftsbestand
nach Marktwerten in Mio. CHF

716 Mio. 1536 Mio.

29 Mio.

791 Mio.

M swisscom Portfeuille per 01.04.2001 CHF 716 Mio.
Geschaftshaus SARINAPORT  per 01.03.2001 CHF 29 Mio.
Swiss Prime Site Bestand per 31.12.2000 CHF 791 Mio.
Swiss Prime Site Bestand per 01.04.2001 CHF 1536 Mio.

Die Vorteile fiir Swiss Prime Site

m  Dank der strengen Selektionskriterien (Erwerb von 13 einzeln ausge-
lesenen Objekten aus einem bereits vorselektionierten Portefeuille von
28 Liegenschaften) bleibt Swiss Prime Site ihrer erfolgreichen Strategie des
Immobilien-Pickings und der risikooptimierten Gesamtperformance treu.

m  Swiss Prime Site erreicht mit dem Portefeuille die nétige Masse, um nun
nicht nur qualitativ, sondern auch quantitativ einen Spitzenplatz unter den
Immobilien-Investmentgesellschaften der Schweiz einzunehmen.

m Im gegenwartigen Zinsumfeld kann Swiss Prime Site zu vorteilhaften Kon-
ditionen Fremdkapital aufnehmen und damit von einem Leverage-Effekt
profitieren. Das Management rechnet damit, die mittelfristig angestrebte
Eigenkapitalrendite von 7 bis 9 % bereits im Geschaftsjahr 2001 erreichen
zu koénnen.

m Die gekauften Objekte zeichnen sich durch giinstige Bewirtschaftungs-
kosten aus.

m  Swiss Prime Site verstarkt nebst ihrer Prasenz in Zug mit drei Objekten in
Luzern ihr Engagement in der Zentralschweiz, die noch ein hohes Nach-
holpotenzial aufweist.



Digitale Marktpldtze der Immobilienbranche

eReal Estate — Handschlag oder Mausklick?

-
L

T

Interessante
Internet-Links

www.immovista.ch
www.yourhome.ch
www.estate.net
www.LoopNet.com
www.datscha.com
WWW.i-scraper.com

Collaboration ermaglicht die Integration der
Supply Chain vom Lieferanten des Lieferanten
bis zum Kunden des Kunden, zur Reduktion
des Bullwhipeffekts und zur Erh6hung der

Planungsgenauigkeit.

Integration
Flow

Verkauf  Einkauf

Lieferant des
Lieferanten

Buy-Side-Losungen sind

internetbasierende Einkaufssysteme

(eProcurement)

Lieferant
(intern oder extern)

Die Veranderungen im Immobiliensektor zeigen, wie eine Branche,
die zur «Old Economy» zu gehéren scheint, sich mit atemberaubender

Geschwindigkeit auf neue Technologien ausrichten kann: Die ersten digi-
talen Marktplatze funktionieren bereits. Doch dies ist erst der Anfang.

«Ein Handschlag ist mehr wert als tau-
send Klicks.» Diese Aussage eines fuh-
renden europdischen Bankers gibt die
noch vorherrschende Meinung in der
Immobilienbranche wieder. Trotzdem
greifen tUber 200 Millionen PC-User auf
das World Wide Web zu. Und die glo-
bale Vernetzung macht vor der Immo-
bilienbranche nicht Halt.

Digitale Marktplatze

er6ffnen ungeahnte Chancen

Die Zahl der digitalen Marktplétze, die
der Beschaffung (eProcurement) oder
dem Verkauf (eCommerce) dienen,
erhdht sich laufend. Denn digitale
Marktplatze schaffen einerseits fiir den
Kunden Transparenz und erhdhen
andererseits fir die Anbieter die Kun-
denreichweite, helfen Kosten einzu-
sparen, generieren neue Einkunfte
und vereinfachen die Prozesse. Der
Fokus bei digitalen Marktplatzen

Verkauf Interne

Prozesse

Inside fokussiert sich auf Intranetlésungen
zur Unterstiitzung der internen Prozesse,

beispielsweise in den Bereichen: ERP,
eMail, Logistik/Distribution, Management-
Informations-Systeme usw.

liegt auf der Integration entlang
der Wertschopfungskette Planung —
Einkauf - Verkauf, wie auf der Gra-
fik dargestellt.

Mit dem digitalen Marktplatz Iasst sich
dieser Prozess wesentlich effizienter
und schneller gestalten: Kreditantrage
kann man per Mausklick vergleichen;
Finanzierungsplane kommen online
und kostenlos ins Haus; Adressen und
Informationen von Architekten und
Baufirmen sowie Mustervertrage und
Checklisten kdnnen ausgedruckt wer-
den. Ist das Haus bereits im Bau, kon-
nen die Baustelle und der Baufort-
schritt via Webcam verfolgt werden.
Die Kommunikation mit den beteilig-
ten Partnern erfolgt per eMail.

Bauprojekte Ubers Internet
Ist dieses Szenario fiir private Bau-
herren hier noch Zukunftsmusik, so

Einkauf  Interne Einkauf

Prozesse

Kunde des
Kunden

Kunde
(intern oder extern)

Sell-Side-L6sungen

sind internetbasierende, virtuelle
Verkaufsrdume, die alle Phasen einer
Verkaufstransaktion unterstiitzen
(eCommerce)

werden in den USA und in Irland
ganze Grossprojekte wie der Bau
von Burohochhdusern komplett Gber
Web-Plattformen wie www.i-scraper.
com oder www.BuildOnline.com abge-
wickelt. Die Lieferanten stellen ihre
Kataloge ins Netz; Architekten und
Statiker laden Plane auf abgesicherte
Webseiten, die dann online einge-
sehen werden koénnen. Die Projekt-
laufzeiten verkirzen sich dadurch um
bis zu 15% und die Kosten lassen sich
bis zu einem Viertel reduzieren.

Befragungen zeigen, dass Themen wie
eProcurement (Einkauf, Ausschrei-
bungen, Lieferung von Waren und
Dienstleistungen) und eCommerce in

In eine &hnliche Dimension stdsst
das Projekt «Pathway» vor. In einem
Zweijahresprogramm mit einem
Aufwand von rund 50 Mio. CHF soll
eine europaweite elektronische Platt-
form geschaffen werden, die es den
Teilnehmern erlaubt, gewerblich ge-
nutzte Objekte zu suchen oder anzu-
bieten. Spater ist die Ausweitung zu
einer regelrechten européischen Trans-
aktionsborse geplant.

Interne Prozesse

als Schlusselfaktor

Seit einigen Jahren macht sich auch
unter den grossen Immobilienbesitzern
die Erkenntnis breit, dass sich ohne

Sparen beim Einkauf

Die gesamten Prozessschritte des Beschaffungswesens, von der Meldung eines

Mangels bis zur Abwicklung des Zahlungsverkehrs, werden auf dem elektroni-
schen Parkett organisiert. Einkaufer einzelner Unternehmen oder Internet-
Einkaufsgemeinschaften konnen hier Rahmenvertrdge und Jahreskontrakte

abschliessen oder Bestellmengen in so genannten «Reverse Auctions» versteigern.
Bei diesen Auktionen legt der Nachfrager den maximalen Preis fest, den er zu zah-
len bereit ist. So kdnnen Waren vom Teppichboden bis zum Fassadenanstrich gehan-

delt werden, aber auch Dienstleistungen und Services wie Wartungsvertrage fur

ganze Wohneinheiten.

Die Vorteile im eProcurement liegen in optimierten Arbeitsablaufen, effizienter

Beschaffung und vorteilhafteren Preisen. Wahrend eProcurement vor allem den
Immobilienmanagern enorme Einsparungspotenziale bietet, bringen digitale Markt-
platze auch den Mietern handfeste Vorteile.

nahezu allen grossen europdischen
Bau- und Immobilienunternehmen
zur Chefsache erklart worden sind. Zu
hoch ist das Risiko, Kapital oder Markt-
anteile zu verlieren, weil die eBusiness-
Strategie falsch angegangen wurde.

Neue Geschéaftsmodelle ohne
Grenzen

Die New Economy mit der Bildung von
elektronischen Netzwerken erfordert
strategische Allianzen Uber Grenzen
und Branchen hinweg. Neue Ge-
schaftsmodelle sind notwendig, um
dem Nutzer effizient und zielgerichtet
zu der gewinschten Information zu
verhelfen.

In der Schweiz wurde ein erster Schritt
in diese Richtung mit der Koordination
und Verbindung der verschiedenen
Immobilienportale unter www.immo
vista.ch geschaffen. Ein Blick ins Aus-
land lasst aber die wahren Dimensio-
nen, welche das Internet ermdglicht,
erahnen: Mit www.estate.net geht
einer der altesten und erfahrensten
Internet-Immobilienanbieter
Wege. Neben seinem eigenen Ange-
bot von fast 50 000 Objekten hat das
Unternehmen weitere 14 Plattform-
betreiber gewonnen. Ihre individuellen
Angebote (Kauf, Miete, Rechtsdaten-
banken, Vermietungsofferten fur
Ferienhungrige usw.) sind unter
dem Portal von www.estate.net zu

neue

finden.

fuhrungsgestitzte Informationssys-
teme kein optimales Portfoliomanage-
ment und kein strategisches und
operatives Objektmanagement durch-
fahren lassen.

In modernen «Data Warehousex»-
Systemen werden Schnittstellen ver-
bunden, Qualitatsstandards definiert
und Datenpools kreiert, welche bedirf-
nisgerecht und schnell Fihrungs-,
Kontroll- und Informationsdaten an
ihre Empfénger schicken. Dadurch
kénnen Chancen und Risiken von
Objekten und Portfolios friiher erkannt
und die entsprechenden Schlisse
gezogen werden.

Der Handschlag bleibt wichtig
Das Internet wird den Handschlag fir
wichtige Abmachungen nicht ersetzen.
Es wird aber dazu fihren, dass sich
auch in der Immobilienindustrie Ent-
scheidungen, Prozesse, Dienstleistun-
gen und Informationsflisse nachhal-
tig verandern werden. Die Verbindung
der Old Economy mit der New Eco-
nomy bietet ein Potenzial, von dem die
Immobilienbranche und ihre Kunden
nachhaltig profitieren werden.

Jan P. Eckert, Real Estate, Arthur Andersen
jan.eckert@ch.arthurandersen.com

Olaf Sprich, eBusiness, Arthur Andersen
olaf.sprich@ch.arthurandersen.com

www.arthurandersen.ch
www.arthurandersen.com



«Wir miissen lernen,
die Vorteile der
Immobilieninvest-
mentgesellschaften
uberzeugend
darzustellen, neue
Anlegerkreise
anzusprechen und
die Investoren zu
pflegen.»

Interview mit Peter Wullschleger,

CFO Swiss Prime Site AG:

«Die Transparenz hort bei uns erst dort auf,
wo der Datenschutz beginnt»

Herr Wullschleger, worin besteht
der Reiz, Finanzchef einer Gesell-
schaft zu sein, die sich mit so
tragen Objekten wie Immobilien
beschaftigt?

Die Herausforderung besteht gerade
darin, den Immobilien «Beine zu
machen». Immer mehr Unternehmen
trennen sich von ihren Liegenschaften,
um die Bilanz von diesen «schweren»
Posten zu entlasten. Dadurch wird
Kapital freigesetzt, das dem Kernge-
schaft des Unternehmens zugute-
kommt. Swiss Prime Site kann solche
Liegenschaften, falls sie die strengen
Auswahlkriterien erfillen, in ihr Porte-
feuille aufnehmen und ihnen neues
Leben einhauchen. Die damit verbun-
denen Prozesse sind alles andere als
trage.

Doch Sie kdnnen als Finanzchef
keine Wunder bewirken und mus-
sen sich wohl mit einem tieferen
Wertzuwachs zufrieden geben als
andere bdrsenkotierte Unterneh-
men?

Ich wére am falschen Platz, wenn ich
als Finanzchef Wunder bewirken
mdochte. Swiss Prime Site darf sicher
nicht mit einem herkdmmlichen
Dienstleistungs- oder Industrieunter-
nehmen verglichen werden. Wir rich-
ten uns denn auch an Investoren mit
einem mittel- bis langfristigen Anla-
gehorizont. Sie wollen die Vorteile
einer Aktie mit denjenigen einer Obli-
gation kombinieren. Genau das kann
Swiss Prime Site bieten. Was die Per-
formance betrifft, orientieren sich
unsere Beteiligungspapiere an den
Aktien. Was das Risikoprofil angeht,
hat unsere Aktie annahernd Obliga-
tionencharakter.

Warum soll sich ein Anleger
ausgerechnet fur Swiss Prime Site
entscheiden? Es gibt ja noch an-
dere Immobilieninvestmentgesell-
schaften, die zum Teil erst noch
glnstiger bewertet sind.
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Die Auswahlmdglichkeit ist fur den
Anleger a priori immer gut, weil er Ver-
gleiche anstellen und innerhalb des
gleichen Segments denjenigen Titel
bevorzugen kann, der ihm den besten
Eindruck macht. Swiss Prime Site hat
sich dem Publikum schon vor dem IPO
im April 2000 als reine Immobilien-
investmentgesellschaft prasentiert, die
ausgesprochen «lean» funktioniert
und mit maximaler Transparenz infor-
miert. Wir verfugen heute tber quali-
tativ ausgezeichnete Bestandesimmo-
bilien, welche regelméassige und
verlassliche Ertrdge generieren. Mit
«Cityport» in Zurich, «Opus» in Zug
und dem Basler Messeturm verfiigt die
Gesellschaft zudem Uber Projekte, die
ein betréchtliches Potenzial aufweisen.
Ich bin sehr zuversichtlich, dass sich
unsere Strategie fir den Investor lan-
gerfristig bezahlt macht und dass er es
nicht bereuen muss, auf Swiss Prime
Site gesetzt zu haben.

«Die wichtigste
Aufgabe des
Finanzchefs besteht
darin, zusammen
mit der Geschafts-
leitung die
Wertpotenziale zu
erkennen und
kontinuierlich aus-
zuschopfen.»

Hand aufs Herz: Sind Sie nicht
ein wenig enttauscht von der lang-
weiligen Kursentwicklung der Im-
mobilieninvestmentgesellschaften?
Alles spricht von anziehenden
Mieten und Immobilienpreisen,
doch die Aktienkurse bewegen
sich kaum.

Natirlich hatten wir unseren Aktio-
naren eine dynamischere Kursent-
wicklung gewinscht. Sie durfen
jedoch nicht vergessen, dass dieses
Anlagesegment in der Schweiz sehr
jung ist und sich noch in einer Auf-
bauphase befindet. Wir missen ler-
nen, die Vorteile Giberzeugend darzu-
stellen, neue Anlegerkreise anzuspre-
chen und die Investoren zu pflegen.
Zudem besteht in der Schweiz leider
noch ein Mangel an Analysten, die sich
auf bdrsenkotierte Immobiliengesell-
schaften spezialisiert haben.

Die Transparenz von Swiss Prime
Site gilt als vorbildlich. Worin
bestehen denn die Unterschiede zu
anderen Immobilieninvestment-
gesellschaften?

Bereits bei der Griindung der Swiss
Prime Site AG hatten wir den Vorsatz
gefasst, neue Transparenzstandards
setzen zu wollen. Dieses Ziel haben
wir heute schon zu einem grossen Teil
erreicht. So erfillen wir bereits heu-
te die Anforderungen des neuen
Kotierungsreglementes fiir Immobi-
lieninvestmentgesellschaften und
legen zahlreiche Informationen offen,
die Uber diesen Rahmen hinaus-
gehen. Die Transparenz hort bei uns
erst dort auf, wo der Datenschutz
beginnt.

Ist diese Transparenz nicht mit
einem Uberdurchschnittlich hohen
Aufwand verbunden? Welche
Erfahrungen haben Sie bei der
Erstellung der Zwischenberichte
und des ersten Geschéaftsberichts
gemacht?

Es ware falsch, zu behaupten, die
Transparenz sei nicht mit einem hohen
Aufwand verbunden. Da erfolgreiche
Immobilienmanager ohnehin einen
sehr hohen Bedarf an detaillierten
Informationen und aktuellen Zahlen
haben, missen die Daten aber ohne-
hin vorhanden sein. Aufwéandig ist vor
allem die Verarbeitung und Aufberei-
tung der Zahlen.

Lohnt sich dieser Aufwand?

Mit Sicherheit. Die Transparenz ermdg-
licht dem Investor, jederzeit zu beur-
teilen, ob er seine Mittel rendite-
bringend und werteschaffend angelegt
hat.

Wird Swiss Prime Site gegenuber
ihren Mitbewerbern noch einen
Vorsprung haben, wenn dereinst
alle Gesellschaften die Vorgaben
des neuen Kotierungsreglements
der SWX fur Immobilieninvest-
mentgesellschaften zu erfillen
haben?

Ja, denn im Detaillierungsgrad der
Informationen l&sst das Kotierungsre-
glement den Gesellschaften durchaus
Freirdume. Ich rechne damit, dass
einige Gesellschaften kaum uber die
Mindestvorgaben hinausgehen wer-
den. Wir wollen uns aber auf dem
Erreichten keinesfalls ausruhen. Unse-
re Aktiondre sollen alle fur sie rele-
vanten Informationen schnell, umfas-
send und sorgféltig aufbereitet erhal-

ten.

Was erwarten Sie vom Swiss Real
Estate Index (SRX), dem neuen Per-
formance-Index fur Direktanla-
gen? Welche Rolle wird er fur die
Performance-Messung bei Swiss
Prime Site spielen?

Jede Bemiihung, welche die Transpa-
renz und die Vergleichbarkeit der
schweizerischen Immobilienbranche
unterstitzt, ist grundsatzlich sehr zu
begriissen. Wie jede Neuheit muss
auch der SRX seine Qualitat und sei-
ne Objektivitat aber erst noch unter
Beweis stellen. Wir werden die Ent-
wicklung aufmerksam verfolgen.

Wie hat sich das Bild des Finanz-
chefs in den letzten Jahren geéan-
dert und welche Trends zeichnen
sich ab?

Der Administrator und Biirokrat gehort
der Vergangenheit an.

Der Finanzchef der Zukunft wird weni-
ger Zeit fur das Zusammentragen und
das Aufbereiten des Zahlenmaterials
verwenden, weil sich diese Aufgaben
zusehends standardisieren und damit
delegieren lassen. Daflr hat sich der
Finanzchef intensiver mit Investor Rela-
tion sowie mit regulatorischen und
steuerlichen Rahmenbedingungen und
mit Fragen des Risikomanagements
auseinander zu setzen. Seine wichtig-
ste Aufgabe besteht aber darin,
zusammen mit der Geschéftsleitung
die Wertpotenziale zu erkennen und
kontinuierlich auszuschdpfen.
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SWISS PRIME SITE

Konsolidierte Erfolgsrechnung

Geschaftsjahr Geschaftsjahr
in 1000 CHF Anhang 01.01.-31.12.2000 11.05.-31.12.1999
Ertrag aus Vermietung von Renditeliegenschaften 40 817 9010
Ubrige betriebliche Ertrage 653 -
Total Ertrag 41470 9010
Direkter betrieblicher Aufwand 6 808 1601
Neubewertung Renditeliegenschaften (Aufwertung), netto (12 841) (2059)
Personalaufwand 113 46
Sonstiger Betriebsaufwand 4204 1821
Abschreibungen auf mobilen Sachanlagen 8 9
Grundungskosten 8 7406
Total Betriebsaufwand (1700) 8824
Betriebsgewinn (EBIT) 43170 186
Finanzaufwand 3036 792
Finanzertrag 1820 301
Gewinn/Verlust vor Ertragssteuern 41954 (305)
Laufende Ertragssteuern 44 1
Latente Ertragssteuern 5801 7290
Jahresgewinn/-verlust 36109 (7596)
Jahresgewinn/-verlust pro Aktie 1 13.64 (8.48)
Konsolidierte Bilanz
in 1000 CHF Anhang 31.12.2000 31.12.1999
Aktiven Umlaufvermégen

FlUssige Mittel 53428 97 323
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2825 1267
Ubrige Forderungen 731 88
Aktive Rechnungsabgrenzungen 937 12
Total Umlaufvermdégen 57 921 98 690
Anlagevermdgen
Mobile Sachanlagen 17 25
Renditeliegenschaften 791 215 463 966
Total Anlagevermégen 791 232 463 991
Total Aktiven 849 153 562 681
Passiven Kurzfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 58 325
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 966 1
Anzahlungen 3219 839
Passive Rechnungsabgrenzungen 6 869 5822
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 11112 6 987
Langfristige Verbindlichkeiten
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 47 000 136 000
Latente Steuerverpflichtungen 13 091 7 290
Total langfristige Verbindlichkeiten 60 091 143 290
Total Fremdkapital 71203 150 277
Eigenkapital
Aktienkapital 603 514 336 000
Kapitalreserven 145 923 84 000
Gewinnreserven (kumulierte Verluste) 28 513 (7 596)
Total Eigenkapital 777 950 412 404
Total Passiven 849 153 562 681
Konsolidierte Geldflussrechnung
in 1000 CHF Anhang 01.01. - 31.12.2000 11.05.- 31.12.1999
Jahresgewinn/-verlust 36109 (7596)
Anpassungen fir:
Neubewertung Renditeliegenschaften (Aufwertung), netto (12 841) (2059)
Abschreibungen auf mobilen Sachanlagen 8 9
Finanzaufwand 3036 31
Finanzertrag (1820) (301)
Verénderung des betrieblichen Umlaufvermdgens:
Zunahme Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (1 558) (1267)
Zunahme Ubrige Forderungen (643) (88)
Zunahme aktive Rechnungsabgrenzungen (880) (5)
Abnahme/Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (267) 325
Zunahme Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten und Anzahlungen 3345 840
Zunahme passive Rechnungsabgrenzungen 1048 5822
Zunahme latente Steuerverpflichtungen 5801 7290
Geleistete Zinszahlungen (3 036) (31)
Erhaltene Zinszahlungen 1775 294
Ertragssteuerzahlungen - -
Geldzufluss netto aus operativer Geschaftstatigkeit 30 077 3264
Investitionen in Renditeliegenschaften (314 409) (461907)
Investitionen in mobile Sachanlagen - (34)
Einnahmen aus Verkauf von Finanzanlagen - -
Erhaltene Dividendenzahlungen - -
Geldabfluss netto aus Investitionstatigkeit (314 409) (461 941)
Aufnahme kurzfristiger Finanzverbindlichkeiten - -
Rickzahlung/Aufnahme langfristiger Finanzverbindlichkeiten (89 000) 136 000
Kapitalerhdhung inkl. Agio, abz. IPO-Kosten 330 082 210000
Erwerb eigener Aktien (645) -
Zahlung von Gewinnausschiittungen - -
Geldzufluss netto aus Finanzierungstatigkeit 240 437 346 000
Nettoabnahme flussige Mittel (43 895) (112677)
Flissige Mittel Anfang Geschaftsjahr resp. (Griindung 11.5.1999) 97 323 210000
Flussige Mittel Ende Jahr 53 428 97323
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Portefeuille

nach Regionen
Basis: Marktwert 31.12.2000

Ziirich 49%
Ostschweiz 3%

Innerschweiz 5%

Nordwest-
schweiz 7%

Bern 14%

&

Genf 22%
Westschweiz 0%
Siidschweiz 0%
Portefeuille
nach Nutzungsarten
Basis: Marktwert 31.12.2000

Kino

Verkauf 27% Restaurant 6%

Lager 7%

Wohnen 5%

Ubrige 2%

Parking 5 %

Biiro 48%

Grossaktionare
(meldepflichtig)

Winterthur Leben* 23,26%
PK Credit Suisse Group* 23,26%
PK der Siemens CH* 2,45%
Pensionskasse des Bundes 6,36%

*Grinderinvestoren



Qualitat der Liegenschaften

Marktkoeffizient vs. Nettorendite (Quelle: W&P)

Konsolidierter Eigenkapitalnachweis

Aktienkapital ~ Kapitalreserven — Gewinnreserven Total
in 1000 CHF Anhang (Agio) Eigenkapital
Bestand am 11. Mai 1999 (Griindung) 168 000 42 000 210 000
Jahresverlust (7 596) (7 596)
Gewinnausschittungen - -
Kapitalerhéhung per 15.12.1999 (inkl. Agio) 168 000 42 000 210 000
Bestand am 1. Januar 2000 336 000 84 000 (7 596) 412 404
Jahresgewinn 36 109 36 109
Gewinnausschittungen - -
Kapitalerhdhung per 10.04.2000
(inkl. Agio, abziglich IPO-Kosten) 268 000 62 082 330 082
Erwerb eigener Aktien (486) (159) (645)
Bestand am 31. Dezember 2000 603 514 145 923 28513 777 950

9,0
8,0 Anhang der konsolidierten Zwischenberichterstattung
7,0
1 Gewinn/Verlust pro Aktie
6,0 ~ 4 y) Der Gewinn (Verlust), der bei der Ermittlung des Gewinnes (Verlustes) pro Aktie bzw. des verwasserten Gewinnes (Verlustes)
5,0 = J“. 2 e pro Aktie zur Anwendung kommt, ist der von der Swiss Prime Site Gruppe ausgewiesene Jahresgewinn resp. -verlust. Die
durchschnittliche Anzahl Aktien betrégt:
4,0
@ 3, in 1000 CHF 01.01.-31.12.2000 11.05.-31.12.1999
o ’ Ausgegebene Aktien 11.05.-15.12.1999 (215 Tage) - 840000
c
o 20 Ausgegebene Aktien 16.12.-31.12.1999 (15 Tage) - 1680 000
§ 1,0 Durchschnittliche, gewichtete Anzahl Aktien 1999 - 896 000
2 00 Ausgegebene Aktien 01.01.-10.04.2000 (100 Tage) 1680000 -
10 15 20 25 30 35 40 45 50 Ausgegebene Aktien 1104.—3112.2000 (260 Tage) 3020000 -
Marktkoeffizient (Wertsteigerungspotenzial) Durchschnittlicher Bestand der eigenen Aktien (360 Tage) 358 -
Durchschnittliche, gewichtete Anzahl Aktien 2000 2647420 -
fnTE:\;E‘ﬁrlgfgﬁsusre 323 \éi;gr;lﬁgs;]ang Der durchschnittliche, gewichtete Gewinn/Verlust pro Aktie betragt in CHF:
Wertsteigerungspotenzial und Rendite . .
Jahresgewinn/-verlust pro Aktie 13.64 (8.48)
® Objekte des Portfolios
Im Geschéftsjahr 2000 sind keine Verwésserungseffekte eingetreten. Ein verwasserter («diluted») Gewinn pro Aktie wird
somit nicht ausgewiesen.
B bisca. 10 Mio. CHF
B bisca. 35 Mio. CHF
bis ca. 80 Mio. CHF .o
iber 100 Mio. CHE Ausgewahlte Unternehmenszahlen
Stand per Stand per  Verédnderung
Angaben in 31.12.2000 31.12.1999* in Prozenten
I.Basel Volketswil Total Immobilien zu Marktwert Mio. CHF 791,2 464,0 70,52
IRUI_'nlqng 7 - Ertrag aus Vermietung
= Olte = Dietikon il st. Gaten (Nettomietertrag) Mio. CHF 40,8 9,0 353,33
Solothurn™ Zug
\
J 0 b L RN s' EBITDA Mio. CHF 43,2 7,6 468,42
”’e’"f;e.,l EBIT Mio. CHF 43,2 0,2 21500,00
/ 'Be,pl oferm Gewinn (+) / Verlust (-) Mio. CHF 36,1 -7,6 -575,00
g ® Chur Eigenkapital Mio. CHF 778,0 4124 88,65
Eigenkapitalquote % 91,61 73,29 25,00
Fremdkapital Mio. CHF 71,2 150,3 -52,63
r Fremdkapitalquote % 8,39 26,71 -68,59
etit-Lancy
Genf e ROE (gewichtet) % 6,07 - -
ROIC (gewichtet) % 5,55 - -

Vertragsende iiber Anzahl Jahre

-

Portefeuille nach Falligkeit
der Mietverhaltnisse

Basis: Nettomietertrag 31.12.2000

© = N W AN uUu oo N © O

11,45}%

20,89%

15,07%

17,05%

0,00%

5,00% 10,00%

15,00% 20,00% 25,00%

in Prozenten des Nettomietertrags

7/

*Es handelt sich um die Zahlen des 1. Geschéftsjahres (11.05.1999 bis 31.12.1999). Ein Vergleich mit den Zahlen per
31.12.2000 ist deshalb nur erschwert maglich.

Angaben zum Immobilienportefeuille 31.12. 2000

31.12.2000 31.12.1999
Anzahl Liegenschaften 25 18
—davon im Bau 3 1
Marktwert des gesamten
Portefeuilles zu Marktwert 791,2 Mio. CHF 464,0 Mio. CHF
—davon im Bau zu Anschaffungskosten 127,8 Mio. CHF 50,0 Mio. CHF
Durchschnittsgrésse zu Marktwert
der Liegenschaften (ohne Projekte) 30,2 Mio. CHF 24,4 Mio. CHF
Durchschnittliche gemass DCF
Nettoobjektrendite (ohne Projekte) 5,35% 5,49%
Durchschnittliche Leerstandsquote 2,02% 3,50%



Das Geschaftsgebaude
Josefstrasse 53/59
erstrahlt ab November

2001 in neuem Glanz

|| ®

Sanierung

Josef im neuen Glanz

In einer Entfernung von acht Gehminuten vom Hauptbahnhof liegt das

Geschaftshaus Josefstrasse 53/59, das gegenwartig umfassend saniert

und modernisiert wird. Auch diese Immobilie im Portefeuille von Swiss

Prime Site wird von der stark wachsenden Nachfrage nach Buroflachen

in der Stadt Zurich profitieren.

Die Liegenschaft befindet sich an der
ostlichen Josefstrasse, im Kreis 5,
direkt neben dem Dienstleistungscen-
ter der Swisscom. An der Josefstrasse
53/59 sind heute Arztpraxen, ver-
schiedene Fachschulen, das Café Glo-
ria und bedeutende Dienstleistungs-
firmen wie Ernst & Young eingemie-
tet. Die Lage ist gleich in mehrerer Hin-
sicht attraktiv:

® Zum Hauptbahnhof sind es nur
acht Gehminuten.
m Das aufstrebende Quartier Zirich-

West liegt sozusagen vor der
Hausture.

m Mit dem Tram ist man in wenigen
Minuten in der City.

m Die Autobahn nach Basel/Bern
und Flughafen Zurich-Kloten ist
ebenfalls nur wenige Fahrminuten
von der Josefstrasse entfernt.

Die Sanierung wurde im Frihjahr
2000 begonnen und wird in zwei Etap-
pen bis November 2001 abgeschlos-
sen, wobei das umgenutzte Dachge-
schoss bereits im August 2001 bezo-

gen werden kann. Die Instandstellung
umfasst Fassaden, Déacher, samtliche

haustechnischen Anlagen wie Hei-
zung, Llftung, Elektroinstallationen
sowie die sanitéren Einrichtungen. Im
Zuge der Sanierung werden samtliche
Verkleidungen im Fassaden- und Biro-
bereich ersetzt. Wahrend der gesam-
ten Umbau- und Sanierungsphase ist
die Nutzung der voll vermieteten Lie-
genschaft gewéhrleistet.

Die Sanierung erhéht die Attraktivitat
der Liegenschaft fiir die heutigen und
zukunftigen Mieter und stellt die lang-
fristige Marktféhigkeit der Immobilie
sicher. Damit verbunden sind auch
héhere Mieteinnahmen.

ECKDATE

m Erstellung Josefstr. 53 1962
m Baujahr Josefstr. 59 1972
m Grundsticksflache total
2931 m?
12829 m?

m Nutzflache
m Autoeinstellplatze/
Besucherparkplatze
76 Einheiten
m Investitionsvolumen
(Sanierung)
CHF 10,55 Mio.

Borsenentwicklung vom 05.04. bis 31.12.2000
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Tiefst: CHF 250.— (19.12.2000)
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Swiss Prime Site AG, Froburgstrasse 15, 4601 Olten
Telefon 062 213 06 06, Fax 062 213 06 09

Konzept und Realisation

Angaben
zur Aktie

Aktienkurs
(01.10.2000-31.12.2000)

per 31.12.2000 CHF 268.—
Hochst CHF 275.—
Tiefst CHF 250.—

Borsenkapitalisierung
per 31.12.2000 809,4 Mio.CHF

NAV (vor latenten Steuern)

per 31.12.1999 CHF 249.82
per 31.12.2000 CHF 261.93
Veranderung 4,85%

NAV (nach latenten Steuern)
per 31.12.1999 CHF 245.48
per 31.12.2000 CHF 257.60
Veranderung 4,94%

Gewinn (+) / Verlust (-)
pro Aktie (gewichtet)

per 31.12.1999
per 31.12.2000

CHF -8.48
CHF 13.64

Aktienstatistik

Total Namenaktien 3020000
Valorennummer 803838
ISIN-NTr. CH 000 803 838 9
SWX-Symbol SPSN
Erster Handelstag 05.04.2000

Gesellschaft

Swiss Prime Site AG
Froburgstrasse 15, 4601 Olten
Tel. 062213 06 06

Fax 062 213 06 09
WWW.Swiss-prime-site.ch

Prasident

des Verwaltungsrates

Stefan Machler
stefan.machler@swiss-prime-site.ch

CEO
Markus Graf
markus.graf@swiss-prime-site.ch

CFO
Peter Wullschleger
peter.wullschleger@swiss-prime-site.ch

Medienanfragen
Susanne Richner
info@swiss-prime-site.ch

6. Marz 2001
Jahresbericht per 31.12.2000

11. April 2001
Generalversammlung 2000
Verschoben gemass
Pressemitteilung vom 26.02.2001

Mitte Mai 2001
Quiartalsbericht per 31. Marz 2001

Mitte August 2001
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