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Swiss Prime Site mit starkem Ergebnis im ersten Halbjahr 2025 — Fokus auf
zwei Saulen zahlt sich aus

+ Anstieg des zahlungswirksamen Ergebnisses (FFO I) pro Aktie um 3.4% auf CHF 2.10

* Wachstum des gesamten gemanagten Immobilienvermdgens auf CHF 27.0 Mrd., davon
CHF 13.3 Mrd. im eigenen Portfolio [CHF 13.1 Mrd. Ende 2024] und CHF 13.7 Mrd. im
Asset Management [CHF 13.3 Mrd. Ende 2024]

+ Gesamterlés unter Ausklammerung von Jelmoli um 1.7% auf CHF 263.7 Mio. gestiegen

+ Mietertrage um 2.2% gestiegen auf EPRA like-for-like Basis, absolut aufgrund diverser
Bauprojekte und Verkaufe temporar leicht um 2.8% auf CHF 225.5 Mio. gesunken

+ Erlése aus Asset Management stark um 41% auf CHF 38.0 Mio. gestiegen mit
zahlreichen Emissionen und Transaktionen sowie vollperiodischer Konsolidierung von
Fundamenta

» Kapitalerhédhung von CHF 300 Mio. fiir profitables Wachstum, erste Akquisitionen
erfolgt; parallel dazu Emissionen im Asset Management im Umfang von CHF 540 Mio.

» Konservative Finanzierungsstruktur mit LTV von 38.4%, auf Niveau des Jahresendes

* Ausblick optimistisch — Bestatigung der Guidance fiir das Geschaftsjahr 2025

Swiss Prime Site hat im ersten Semester 2025 die gesteckten Ziele erreicht und die Grundlage flr
weiteres nachhaltiges und rentables Wachstum gelegt. René Zahnd, CEO von Swiss Prime Site,
kommentiert: «Mit der Schliessung des Jelmoli-Hauses Ende Februar haben wir ein neues Kapitel
aufgeschlagen. Mit dem nun vollstandig auf Immobilien fokussierten Geschaftsmodell wollen wir
vermehrt sich bietende Wachstumschancen wahrnehmen, auch in unserem Stammgeschéaft den
direkt gehaltenen Immobilien in den grossen Stadten und Ballungszentren. Wir kdnnen dank
unserer breiten Expertise und Verankerung im Markt attraktive Immobilien an besten Lagen
erwerben, welche positiv zum FFO (Funds from Operations) respektive der Dividende pro Aktie
beitragen. Dies zeigt sich im Halbjahr mit der deutlichen Steigerung des FFO um 3.4% auf CHF
2.10 — trotz der durch die Kapitalerh6hung gestiegenen Anzahl Aktien.»

Stabile Mietertrage trotz zahlreichen Bauprojekten

Der Ertrag aus der Vermietung von Liegenschaften erhdhte sich im ersten Halbjahr 2025 auf einer
vergleichbaren Basis (EPRA Like-for-Like) um 2.2%. Davon sind rund 1.4%-Punkte auf real héhere
Mietertrage zurlckzufiuhren (d.h. exklusive Indexierung und Leerstandreduktion), was das hohe
Mietzinspotenzial im Portfolio verdeutlicht. Absolut reduzierte sich der Mietertrag im ersten
Halbjahr temporar leicht um 2.8% auf CHF 225.5 Mio. [232.0 im Vorjahr]. Die Reduktion stammt
ausschliesslich aus neu begonnen Bauprojekten — insbesondere Jelmoli, Fraumunsterpost sowie
Talacker — sowie aus Verkaufen im zweiten Halbjahr 2024, welche 2025 ertragsreduzierend
wirken. Insgesamt reduzierte sich der Mietertrag daraus um rund CHF 17 Mio., davon rund CHF 9
Mio. temporar aus Umbauprojekten sowie CHF 8 Mio. fix aus den Verkaufen. Swiss Prime Site hat
diese Ruckgange mit dem starken inneren Wachstum sowie den drei neu ins Portfolio
aufgenommenen Entwicklungen fast vollstdndig kompensiert. Die Leerstandsquote lag per
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Stichtag bei 4.0% und damit 0.2% Uber dem Jahresende [per year-end 3.8%], wird aber per Ende
Jahr wieder unter 3.8% erwartet. Die durchschnittliche Laufzeit der Mietvertrage (WAULT) belief
sich per Juni 2025 stabil auf komfortable 4.9 Jahre [4.8 Jahre in der Vorjahresperiode].

Immobilienportfolio mit deutlicher Aufwertung durch hohere Netto-Ertrage

Das Immobilienportfolio von Swiss Prime Site hatte Mitte 2025 einen Wert von CHF 13.3 Mrd. auf
Fair-Value-Basis [13.1 Ende 2024]. Zum Halbjahr lagen die Neubewertungen im Portfolio um CHF
102.0 Mio. bzw. 0.8% im Plus [+30.4 in H1 2024]. Der durch den unabhangigen Immobilienschatzer
Wiuiest Partner angewandte Diskontsatz reduzierte sich dabei leicht. Das positive
Bewertungsresultat ist entsprechend zu Uber 60% auf hdhere Neuabschlisse und weitere
Vermietungseffekte zuriickzufihren. Mit den Mitteln aus der Kapitalerh6hung wird Swiss Prime
Site die Portfolioqualitat weiter steigern.

Nach den umfangreichen Verkaufen des Vorjahres hat Swiss Prime Site die Strategie,
Entwicklungsprojekte durch Verkaufe von nicht ins Portfolio passenden Liegenschaften zu
finanzieren (sogenanntes Capital Recycling resp. Upcycling), auf kleinerer Flamme fortgefiihrt und
sechs Liegenschaften fur insgesamt CHF 70 Mio. verkauft. Dies mit einem Gewinn von 4.1% Uber
dem letzten ermittelten Schatzwert. Drei der sechs Verkaufe werden nach dem Bilanzstichtag
vollzogen.

Asset Management: Gewinnsprung durch Neuemissionen und Synergien

Das Asset Management ist im ersten Halbjahr wiederum stark gewachsen. Insgesamt wurden fir
die verschiedenen Gefasse CHF 540 Mio. an Neuzeichnungen eingeworben. Ein Teil der
Neugelder konnte bereits im ersten Halbjahr investiert werden. Die verwalteten Vermogen (AuM)
sind damit auf insgesamt CHF 13.7 Mrd. [CHF 13.3 Mrd. zum Jahresende] gestiegen. Zudem
wirkte sich die Ubernahme des spezialisierten Asset Managers Fundamenta positiv aus.
Insgesamt resultierte ein Umsatzsprung von rund 41% auf CHF 38 Mio. Der Anteil der
wiederkehrenden Ertrdge blieb trotz der zahlreichen Transaktionen mit 72% [80% im
Vorjahreszeitraum] hoch. Das EBITDA stieg dank Skaleneffekten aufgrund der Vollintegration von
Fundamenta mit realisierten Synergien von rund CHF 4 Mio. im ersten Halbjahr 2025 um 64% auf
CHF 23.9 Mio. [CHF 14.6 Mio.], was sich in einer deutlichen Steigerung der EBITDA-Marge auf
63% [54%] spiegelt.

Operativer Gewinn stabil, FFO | pro Aktie nimmt weiter zu

Der konsolidierte Betriebsgewinn (EBITDA) vor Neubewertungen und Verkaufen blieb trotz des
Wegfalls der Mieteinnahmen im Zuge des Baubeginns flir den Umbau des Gebaudes Jelmoli sowie
weiteren neu gestarteten Umbauprojekten mit CHF 199.5 Mio. [CHF 201.3 Mio. im Vorjahr] nahezu
konstant. Der direkte Immobilienaufwand reduzierte sich aufgrund des optimierten Portfolios und
stringentem Kostenmanagement deutlich um 8%.

Die totalen Zinsaufwande gingen zum ersten Mal seit der Zinswende von 2022 zurlck. Sie lagen
fur das erste Halbjahr 2025 bei CHF 27.5 Mio. und so fast 17% unter Vorjahr. Der durchschnittliche
Zinssatz lag mit 0.98% [Vorjahr 1.16%] seit langerem wieder unter der Schwelle von einem
Prozent. Der Finanzaufwand beinhaltet neben den Zinskosten nicht zahlungswirksame Fair-Value-
Anpassungen der letzten ausstehenden Wandelanleihe i.H.v. CHF 65 Mio., eine direkte Folge des
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signifikant hoheren Aktienkurses zum Ende des Halbjahres. Insgesamt resultierte damit ein
Ergebnis vor Neubewertungen und Verkaufen von CHF 156.3 Mio. [CHF 151.7 Mio.].

Das zahlungswirksame Ergebnis pro Aktie (FFO |, Funds From Operations) erhohte sich um 3.4%
auf CHF 2.10 [CHF 2.03], eine Kombination aus einem stabilen operativen Gewinnbeitrag bei
tieferen Finanzierungskosten und Steuern. Die Steigerung des FFO pro Aktie konnte auch mit der
héheren Anzahl Aktien aus der Kapitalerhdhung vom Februar 2025 erreicht werden.

Kapitalerh6hung und stabile Finanzierungsstruktur

Diese Kapitalerhéhung in Héhe von CHF 300 Mio. war trotz eines Emissionspreises mit Pramie
von knapp 19% auf den inneren Wert mehrfach Uberzeichnet. Die Ertrage sollen bis Ende des
ersten Halbjahres 2026 in neue «Prime» Immobilien investiert werden. Erste Akquisitionen am
prestigetrachtigen Place des Alpes, mitten in Genf, sowie ein Ankauf in Lausanne-West nach dem
Bilanzstichtag wurden bereits umgesetzt. Die Kapitalerhéhung soll zum profitablen Wachstum
eingesetzt werden und damit fiir alle Aktionare wertsteigernd sein. Die Finanzierungsquote (Loan-
to-Value, LTV) lag mit 38.4% etwa auf dem Niveau per Ende letzten Jahres.

Das zinspflichtige Fremdkapital ohne Leasing lag zum Stichtag bei CHF 5.4 Mrd. [Vorjahr CHF 5.3
Mrd.]. Es setzt sich wie bisher aus breit diversifizierten Quellen am Bank- und Kapitalmarkt
zusammen. Die Quote der unbesicherten Kredite erhdhte sich leicht auf 88.1% [87.8% per
Jahresende 2024], da auslaufende Hypotheken mit Liquiditat zurtickgeflhrt und nicht refinanziert
wurden. Die ungenutzten, vertraglich zugesicherten Finanzierungslinien betrugen zur Jahresmitte
CHF 913 Mio. [CHF 1'054 Mio. zum Jahresende], was zusammen mit dem unbelasteten Vermégen
eine sehr hohe operative wie finanzielle Flexibilitat garantiert.

Bestatigung des Ausblicks

Fir das Gesamtjahr 2025 geht das Management nach wie vor von einem Rickgang der
Leerstandsquote auf unter 3.8% aus. Im «Asset Management» sollte sich die hohe Dynamik in der
zweiten Jahreshalfte fortsetzen. Das Ziel, bei den Assets under Management zum Jahresende die
Schwelle von CHF 14 Mrd. zu Uberschreiten, scheint angesichts des attraktiven Immobilienmarktes
mehr als nur realistisch. Auf konsolidierter Ebene wird ein knapp stabiler Mietertrag prognostiziert,
d.h. ein Grossteil der temporar wegfallenden Mieten (aus Jelmoli, weiteren Umbauten und
Verkaufen) sollte kompensiert werden kdénnen. Auch mit den zusatzlichen Aktien aus der
Kapitalerhéhung durfte der FFO | pro Aktie am oberen Ende der prognostizierten Spanne von CHF
4.10 und 4.15 realisiert werden.
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AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN

01.01.- 01.01.- 01.01.-
Finanzielle Kennzahlen Angabenin 30.06.2024 3112.2024 30.06.2025
30.06.::;: bzw.31.12.2024 ao.os.;;:r;
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften CHF Mio. 2320 4635 2255
EPRA like-for-like change relative % 37 33 22
Ertragaus Asset Management CHF Mio. 270 708 380
Ertrag aus Retail CHF Mio. 559 1243 14
Total Betriebsertrag CHF Mio. 3174 6634 276.3
Neubewertung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 304 137 1020
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften, netto CHF Mio. 27 101 09
Betriebsgewinn vor Abschreibungen (EBITDA) CHF Mio. 2351 5396 304.0
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 2315 5313 3012
Gewinn CHF Mio. 164.7 3603 164.2
Eigenkapitalrendite (ROE) % 51 54 48
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 29 32 37
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 214 467 207
Finanzielle Kennzahlen ohne Neubewertungseffekte sowie Verkaufe und samtliche latente
Steuern
Betriebsgewinn vor Abschreibungen (EBITDA) CHF Mio. 2013 4151 1995
Betriebsgewinn (EBIT) CHF Mio. 1976 406.8 196.7
Gewinn CHF Mio. 1517 3135 156.3
Eigenkapitalrendite (ROE) % 47 48 46
Gesamtkapitalrendite (ROIC) % 27 29 36
Gewinn pro Aktie (EPS) CHF 197 406 197
Funds From Operations pro Aktie (FFO1) CHF 203 422 210
Bilanzielle Kennzahlen
Eigenkapital CHF Mio. 6489.0 66779 68452
Eigenkapitalquote % 46.4 482 486
Fremdkapital CHF Mio. 74888 71634 72356
Finanzierungsquote des Immobilienportfolios (LTV) % 409 383 384
NAV vor latenten Steuern pro Aktie” CHF 101.00 10351 10218
NAV nach latenten Steuern pro Aktie' CHF 8394 86.38 8532
EPRA NTA pershare” CHF 96.27 99.27 98.01
Immobilienportfolio
Immobilienportfolio zum Fair Value CHF Mio. 13147.2 130535 13310.0
davon Projekte/Entwicklungsliegenschaften CHF Mio. 8159 2109 1037.3
AnzahlLiegenschaften Anzahl 154 139 137
Vermietbare Flache m? 1691221 1618602 1579646
Leerstandsquote % 36 38 40
Durchschnittlicher nominaler Diskontierungssatz % 404 404 381
Nettoobjektrendite % 32 32 EN]
Mitarbeitende
Personalbestand am Bilanzstichtag Personen 665 497 219
Volizeitaguivalente am Bilanzstichtag FTE 576 436 202

'Die Segmente Asset Management, Retail und Corporate & Shared Services sind darin nur zu Buchwerten und nicht zu Marktwerten enthalten.

2 Neu wird der Goodwill aus allen Segmenten inder Berechnung in Abzug gebracht. Der Varjahreswert wurde entsprechend angepasst
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Fur Ruckfragen wenden Sie sich bitte an:

Investor Relations, Florian Hauber
Tel. +41 58 317 17 64, florian.hauber@sps.swiss

Media Relations, Mara Ricci
Tel. +41 58 317 17 42, mara.ricci@sps.swiss

Swiss Prime Site ist das grosste Immobilienunternehmen der Schweiz und eine der fuhrenden
kommerziellen Immobiliengesellschaften in Europa. Das Immobilienportfolio von rund CHF 27 Mrd.
umfasst sowohl eigene Liegenschaften als auch fur Dritte verwaltete Immobilien. Die eigenen
Gebaude haben einen Wert von CHF 13 Mrd. und konzentrieren sich auf die Nutzungsarten Biiro,
Einzelhandel und Infrastruktur. Das Portfolio erstreckt sich Uber die dicht besiedelten Regionen
Zurich, Genf und Basel, wo Swiss Prime Site Uberwiegend Immobilien an den besten Lagen
besitzt. Der Geschaftsbereich Asset Management, Swiss Prime Site Solutions, verflgt tber
verwaltete Vermdgen von rund CHF 14 Mrd. Das Produktangebot umfasst offene und
geschlossene Fonds sowie Beratungsmandate fur Drittinvestoren. Dabei erfolgt die Anlage, je
nach Produkt, Gberwiegend in Wohnimmobilien sowie in Geschéaftsliegenschaften in der Schweiz
und in Deutschland.

Swiss Prime Site zeichnet sich durch ein sehr erfahrenes Team in den Bereichen
Portfoliomanagement und -entwicklung, eine starke Wachstumsperspektive, hohe
Ertragskontinuitat und ein hervorragendes Rendite-Risiko-Profil aus.

Swiss Prime Site wurde 1999 gegriindet und hat seinen Hauptsitz in Zug. Seit 2000 ist das
Unternehmen an der SIX Swiss Exchange kotiert. Die aktuelle Marktkapitalisierung betragt rund
CHF 9 Milliarden.

Gerne informieren wir Sie in unserer Datenschutzerklarung darliber, wie wir Personendaten bearbeiten. Weitere Informationen finden
Sie auf unserer Webseite.

THIS PRESS RELEASE IS NOT BEING ISSUED IN THE UNITED STATES OF AMERICA AND SHOULD NOT BE DISTRIBUTED TO
UNITED STATES PERSONS OR PUB-LICATIONS WITH A GENERAL CIRCULATION IN THE UNITED STATES. THIS DOCUMENT
DOES NOT CONSTITUTE AN OFFER OR INVITATION TO SUBSCRIBE FOR OR PURCHASE ANY SECURITIES. IN ADDITION,
THE SECURITIES OF SWISS PRIME SITE AG HAVE NOT BEEN REGISTERED UNDER THE UNITED STATES SECURITIES LAWS
AND MAY NOT BE OFFERED, SOLD OR DELIVERED WITHIN THE UNITED STATES OR TO U.S. PERSONS ABSENT FROM
REGISTRATION UNDER OR AN APPLICABLE EXEMPTION FROM THE REGISTRATION REQUIREMENTS OF THE UNITED
STATES SECURITIES LAWS.
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