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Swiss Prime Anlagestiftung

Investorenba51s stark erweitert

Der «Leuenhof» in Ziirich
Die Swiss Prime Anlagestiftung hat das

vierte Jahr seitder Lancierung mit einer
Anlagerendite von 3,51 Prozent {2018:
3,32%) abgeschlossen. Wie die Anlage-
stiftung mitteilt, wurde das Immobilien-
portfolio dank Zukdufen sowie Baufort-
schritten bei den Entwicklungsprojekten
im Umfang von gesamthaft 614 Mio. CHF
materiell ausgebaut und der Anlagewert
dabei um 39 Prozent gesteigert. Die
Mietzinseinnahmen stiegen im Ge-
schaftsjahr 2019 um 28 Prozent auf
62,7 Mio. CHF (Vj.: 49,0 Mio.). Der reali-
sierte Erfolg erhdhte sich um 16 Prozent
auf 38,9 Mio. CHF (33,5 Mio.); der nicht
realisierte Gewinn hingegen stieg u.a.
aufgrund eines einmaligen Steuer-
effekts (Kanton Waadt) von 2,6 Mio. um
81 Prozent auf 15,4 Mio. CHF (8,5 Mio.).
Infolge des Transfers von zwei abge-
schlossenen Entwicklungsprojekten in
den Immobilienbestand sei die Mietzins-

ausfallquote von 4,69 auf 5,09 Prozent
leicht gestiegen. Fur ein gemischtes
Portfolio mit einer Wohngquote von 51,3
Prozent (50,0%] liegt die Restlaufzeit der
Mietvertrage nach Angaben der Swiss
Prime AST «konstant bei sehr komfor-

s tablen 6,83 Jahren».

Die Betriebsgewinnmarge habe sichin-
folge der laufenden Umbauarbeiten im
«Leuenhof» Zirich auf 70,81 Prozent

~ reduziert(75,67%), teilt die Swiss Prime

AST weiter mit. Die auf das Gesamtver-
mdgen [TERISA GAV] berechnete Be-
triebsaufwandquote sank auf 0,52 Pro-
zent [0,55%)]. Dazu fuhrten die seit dem
1. April 2018 tieferen Geschaftsfih-
rungs- und Vermdégensverwaltungs-
gebiihrenvon 0,33 Prozent p.a. [0,40%).
Ende Dezember 2019 verfiigte die Anla-
gestiftung Uber ein diversifiziertes Im-
mabilienportfolio aus 78 qualitativ hoch-
wertigen Bestandesliegenschaften und
Entwicklungsprojekten mit einem
Marktwertvoninsgesamt 2.266 Mio. CHF
(1.630 Mio.].

2019 fihrte die Anlagestiftung zwei
Emissionen durch, aus denen ein Erlds
von 254,3 Mio. CHF resultierte. Die In-
vestorenbasis wurde weiter ausgebaut
und umfasst heute iber 280 (250) steu-
erbefreite Schweizer Vorsorgeeinrich-
tungen. Die Fremdfinanzierungsquote
erhohte sich unter Berlcksichtigung der
erfolgten Zukdufe und Investitionen in

die Entwicklungsprojekte auf 26,07 Pro-
zent (16,72%) der Verkehrswerte der
Liegenschaften. Der gewichtete durch-
schnittliche Fremdkostensatz wurde auf
0.36 Prozent (0,82%] gesenkt; die ge-
wichtete durchschnittliche Restlaufzeit
betrdgt den Angaben zufolge 3,0 Jahre
{2,6 Jahre). Der Zinssatz-Spread zwi-
schen Fremdkapitalkostensatz und An-
lagerendite sei somit «auf attraktive 3,15
Prozent» gestiegen - im Vorjahr lag er
bei2,50 Prozent. Dieverbesserte Anla-
gerendite von 3,51 Prozent (3,32%) ent-
halte den erwdhnten Einmaleffekt (Steu-
ern) von 2,6 Mio. CHF - somit sei die
realisierte Performance auch wahrend
der qualitativen Wachstumsphase stei-
gend und im Zielrenditebereich von 3,0
bis 4,0 Prozent, heisst es.

Die Swiss Prime Anlagestiftung geht
davon aus, dass trotz aktueller Risiken
im Zusammenhang mit globalen wirt-
schaftspolitischen Spannungen und
moglichen Pandemieszenarien die
Schweizer Immobilienbranche weiterhin
attraktive Anlagerenditen generieren
wird. Basierend auf den erfolgten Zu-
kdufen 2019 und den abgeschlossenen
Projekten erwartet man 2020 weiter
steigende Mietzinseinnahmen; ab Juli
2020 werde der «Leuenhof» zusatzliche
Mietertrdge genieren. Die Anlagestif-
tung will ihr Wachstum mittels Projekt-
entwicklungen und gezielten Akquisiti-
onenweiter fortsetzen - und kiindigt fir
2020 weitere Emissionen zur Finanzie-
rung des Portfolicausbaus an. (bw)
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