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Kennzahlen im Uberblick
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FINANZIELLE KENNZAHLEN

Renditeliegenschaften
Renditeliegenschaften im Bau
Nicht rentabilisierte Liegenschaften
Total Immobilienbestand

Erl6se aus Vermietung von Liegenschaften
Liegenschaftsaufwand
Liegenschaftserfolg

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT)
Periodengewinn vor Steuern (EBT)
Periodengewinn

Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Anlagedeckungsgrad

Eigenkapitalrendite p.a. vor Steuern (gewichtet)
Eigenkapitalrendite p.a. (ROE, gewichtet)

BETRIEBLICHE KENNZAHLEN

Bruttorendite Renditeliegenschaften (gewichtet)
Nettorendite Renditeliegenschaften (gewichtet)
Leerstandsquote Renditeliegenschaften (Basis CHF)
Leerstandsquote Renditeliegenschaften (Basis m?)
Ertragsausfallquote Renditeliegenschaften

Anzahl Immobilien (Areale = 1 Immobilie)
Anzahl Mieter in Renditeliegenschaften (neue Zahlweise)

KENNZAHLEN PRO AKTIE

Ausgegebene Aktien
Eigene Aktien
Ausstehende Aktien

Gewinn pro ausstehender Aktie
Dividende (bzw. Dividendenantrag)
Eigenkapital (NAV) pro Aktie

VALOREN NUMMER

Espace Real Estate Namen

TCHF
TCHF
TCHF
TCHF

TCHF
TCHF
TCHF

TCHF
TCHF
TCHF

TCHF
%
%

%
%

%
%
%
%
%

Anzahl
Anzahl
Anzahl

CHF

CHF
CHF

255'740

2014

499'363
42'619
49'359

591'341

30'682
-7'803
22'879

24'655
14'998
11'684

260'754
42.82
43.61

5.81
4.52

6.86
4.64
13.00
13.86
13.33

54
1'100

1'716'716
-3'875
1'712'841

6.82
4.50
152.23

2013

475'682
34'619
52'431

562'732

29'971
-6'186
23'785

22'312
13'042
10'323

255'783
41.97
45.04

5.06
4.06

7.24
5.18
13.13
15.62
13.21

53
1'146

1'716'716
-8'161
1'708'555

6.04
4.25
149.71

Veranderung
in %

4.98
23.11
-5.86
5.08

2.37
26.14
-3.81

10.51
15.01
13.21

1.89
-4.01

-52.52
0.25

12.92
5.88
0.25



Sehr geehrte Damen und Herren

Der Verwaltungsrat der Espace Real Estate Holding AG
(Espace) kann lber ein erfreuliches Jahresergebnis
berichten. Der Periodengewinn stieg um 13.2% auf
CHF 11.7 Mio. (CHF 10.3 Mio.). Der Verwaltungsrat be-
antragt eine Erhéhung der Dividende von CHF 4.25 auf
CHF 4.50 pro Aktie.

Ausbau und Erneuerung der
Renditeliegenschaften

In der Berichtsperiode wuchs der Verkehrswert des
Immobilienportfolios um 5.1% auf CHF 591.3 Mio.
(CHF 562.7 Mio.). Diese Zunahme entstand im Wesent-
lichen dank der Fertigstellung des Geschdftshauses
«cubell6» am Langfeldweg 116 in Biel, des Abschlus-
ses mehrerer Sanierungen und zweier Arrondierungs-
kaufe.

Vier Renditeliegenschaften im Bau —

sechs Wohnbauprojekte in Planung

Ende 2014 waren vier Wohnbauprojekte im Bau. An-
fangs 2015 wurde die Uberbauung «Chilchmatt» in
Lengnau BE mit 24 Wohnungen fertiggestellt. Am
1. Mai 2015 werden in der Uberbauung «Schwanen-
gasse» in Biel mit 62 Wohnungen die ersten Mieter
einziehen. Die Uberbauung «Volaare» in Zuchwil mit
29 Wohnungen und «Les Amis» in Biel mit 72 Woh-
nungen sind im Bau. Bei beiden werden die Wohnun-
gen im ersten Semester 2016 bezugsbereit sein.

Eine sorgfaltige Gesamtplanung dauert heute deutlich
langer als die effektive Bauzeit. Um die Erweiterung
des Immobilienportfolios mit Neubauten kontinuierlich
fortzusetzen, ist es daher notwendig, mehr Projekte in
Planung als in Ausfiihrung zu haben. Derzeit plant Es-
pace sechs neue Uberbauungen mit ca. 294 Wohnun-
gen. Die Sanierung einer Gewerbeliegenschaft in Biel
(3'800 m?2) ist im Gang und eine weitere in Oensingen
(5'650 m?2) startet 2015.

Drei Areale fiir ca. 340 Wohnungen baureif
Espace optimiert systematisch die Nutzung der Bau-
landflachen. Im Sinne des neuen Raumplanungsge-
setzes verdnderte Zonenzuweisungen erlauben eine
marktgerechtere und dichtere Uberbauung. Durch
planungsrechtliche Neuordnungen, den Abbruch von
Altbauten und teilweise die Sanierung von Altlasten
erreichten Areale in Biel, Malleray/Bévilard und Sub-
ingen die Baureife. Sie erlauben den Bau von total ca.
340 Wohnungen.

Das Industrieareal «Wissensteinfeld» in Derendingen
wurde verkauft. Die wahrend Jahren in dieses Areal

getatigten Investitionen haben sich damit fiir Espace
positiv ausgewirkt. Die Kauferin realisiert derzeit ein
grosses Dienstleistungs- und Logistikzentrum, wo (iber
200 Mitarbeiter beschaftigt sein werden. Diese Ansied-
lung ist fir die Region ein beachtlicher Wirtschafts-
faktor.

Strukturelle Verbesserung des
Immobilienportfolios

Die Zunahme der Renditeliegenschaften verbreiterte
einerseits die Ertragsbasis der Gesellschaft. Anderer-
seits steigerten die Investitionen in die Bauland-
flichen deren Wert. Zwei Renditeliegenschaften im
Bau sind weit fortgeschritten, weshalb der Wert auf
CHF 42.6 Mio. (CHF 34.6 Mio.) anstieg. Im Jahr 2015
werden total 86 Wohnungen fertiggestellt und in den
Folgenjahren die Ertragsbasis der Gesellschaft starken.

Hohere Erlose aus Vermietung — leichter
Riickgang des Liegenschaftserfolges

Die Erlése aus Vermietung erreichten einen um 2.4%
héheren Wert von CHF 30.7 Mio. (CHF 30.0 Mio.).
Im Berichtsjahr konnten beachtliche Neuvermietun-
gen abgeschlossen werden, welche erst im Verlauf
des Jahres 2015 wirksam werden. Im aktuellen Mie-
termarkt stellen die Mieter zusatzliche Anspriiche,
welche Investitionen und ausserordentliche Unter-
haltsarbeiten nach sich ziehen. Der Liegenschafts-
aufwand stieg deshalb im Berichtsjahr um 26.1% auf
CHF 7.8 Mio. (CHF 6.2 Mio.). Er belastet den Liegen-
schaftserfolg deutlich, der um 3.8 % auf CHF 22.9 Mio.
(CHF 23.8 Mio.) sank.

Der Uberwiegende Teil der Ertrage aus den Neuver-
mietungen beginnt im Verlauf des Jahres 2015. Der
Leerstand (Basis CHF) verminderte sich deshalb nur
geringfligig von 13.1% auf 13.0%. Die Ursachen des
Leerstandes setzen sich wie folgt zusammen:

Verkaufsabsicht 0.8%
Sanierung und Sanierungsabsicht 5.3%
Erstvermietung 1.8%
Nicht erzielte Wiedervermietungen 51%
Total Leerstand der Renditeliegenschaften 13.0%

Die Vermietung von Wohnungen verlief durchwegs
gut. Bei den Vermietungen von Verkaufs-, Gewer-
be- und Industrieflichen mussten im Interesse einer
nachhaltigen und schnelleren Vermietung Preissen-
kungen gewadhrt werden. Einerseits stiegen die Erl6-
se aus Vermietungen daher nicht ganz im erwarteten
Umfang. Andererseits wirkten sich alle Preissenkungen
negativ auf die Verkehrswerte der Liegenschaften aus



und belasteten das Bewertungsergebnis. Es fiel mit
CHF -1.6 Mio. (CHF -0.6 Mio.) unter dem Vorjahr aus.

Starke Finanzlage

Der erfreuliche Ertrag aus Immobilienhandel stammt
grosstenteils aus dem Verkauf des Areals «Wissen-
steinfeld» in Derendingen. Aus diesem Verkauf flossen
der Gesellschaft beachtliche liquide Mittel zu. Daraus
resultierte ein markant héherer Cash Flow aus der
operativen Tatigkeit von CHF 21.4 Mio. (CHF 9.3 Mio.).
Die Renditeliegenschaften im Bau im Wert von
CHF 42.6 Mio. finanzierte Espace vollstandig aus ei-
genen Mitteln. Das Eigenkapital pro Aktie erhohte sich
auf CHF 152.23 (CHF 149.71).

Neue Finanzierungen wurden keine abgeschlossen.
Die mittlere Falligkeit verkirzte sich deshalb um ca.
10 Monate auf 4 Jahre und 8 Monate und die mittlere
Verzinsung blieb mit 2.82% (2.81 %) praktisch unver-
andert.

Der Periodengewinn und die starke Finanzlage erlau-
ben dem Verwaltungsrat, der Generalversammlung
zu beantragen, aus den Kapitaleinlagereserven eine
hohere Dividende von CHF 4.50 pro Aktie (CHF 4.25)
auszubezahlen. Diese Dividende ist verrechnungssteu-
erfrei und fur in der Schweiz wohnhafte Personen ein-
kommenssteuerfrei.

Verhaltene Performance der Espace-Aktie

Der Kurs der Espace-Aktien ging im Berichtsjahr von
CHF 136.00 auf CHF 135.00 zuriick. Zusammen mit
der ausbezahlten Dividende von CHF 4.25 betrug die
Performance 2.4% (-1.9%). Die Gesamtrendite der
Schweizerischen Immobilienaktien (SXI Real Estate
Shares Total Return Index) betrug 13.7% (-6.9 %). Bis
Ende Februar 2015 stieg der Kurs der Espace-Aktie auf
CHF 148.00.

Ausblick
Die inldndische Wirtschaft konsolidierte sich im Be-
richtsjahr auf einem ansprechenden Niveau. Die

Generalversammlung 2015
Auszahlung der Dividende 2015
Publikation Halbjahresbericht 2015
Publikation Geschaftsbericht 2015

Generalversammlung 2016

Schweizerische Nationalbank hat die Politik einer fes-
ten Untergrenze fiir den Wechselkurs gegenliber dem
Euro im Januar 2015 beendet. Diese neue Situation
schmalert die internationale Wettbewerbsfahigkeit der
Exportwirtschaft. Der Preisdruck auf die gewerblichen
und industriellen Flachen hat erneut zugenommen.
Dagegen kénnen neue, aber auch altere Wohnungen
mit marktkonformem Preis-Leistungs-Verhaltnis wei-
terhin gut vermietet werden.

Aufgrund der von der Schweizerischen Nationalbank
eingefiihrten Negativzinsen werden die hohen Inves-
titionen in Immobilien anhalten und die Renditeerwar-
tungen voraussichtlich sinken. Im Gegensatz zu den
kommerziellen Flachen sind die Mietpreise fiir Woh-
nungen stabil geblieben. Bei Anhalten der aktuellen
Zinssituation kdnnen diese ebenfalls unter Druck ge-
raten.

Espace richtet ihre Investitionen auf den Lokalmarkt
und auf interessante Mikrolagen mit einer konkreten
Nachfrage aus. Solche Wohnungen werden weiterhin
erfolgreich vermietet werden kdénnen. Sie erlauben
Espace, mit zeitgemdssen Neubauten nachhaltig und
profitabel zu wachsen. Espace kann daher die seit eini-
gen Jahren eingeschlagene und vorsichtig umgesetzte
Strategie fortsetzen.

Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung gehen
heute davon aus, dass die aktuelle Dividendenpolitik
weitergefiihrt werden kann.

Wir danken den Aktiondren fiir das Vertrauen, unseren
Geschaftspartnern und Mietern fiir die gute Zusam-
menarbeit und dem Espace-Team fiir den geleisteten
Einsatz.

' »
Dr. Christoph M. Miiller

Prasident des
Verwaltungsrates

Theodor F. Kocher

Vorsitzender der
Geschaftsleitung

07. Mai 2015
15. Mai 2015
24. September 2015
07. April 2016
12. Mai 2016



Hoherer Betriebsertrag durch Liegenschafts-
verkauf und neuen Liegenschaften

Espace erzielt Gewinne in erster Linie aus der Anla-
ge in Immobilien und den daraus anfallenden Mieter-
tragen. Gewinnbringende Verkdufe von Immobilien,
die nicht mehr langer im Portfolio gehalten werden,
trugen in den letzten Jahren jeweils auch zum Be-
triebsertrag bei. Die allgemein grosse Nachfrage nach
Schweizer Immobilien trégt dazu bei, dass mit diesen
Verkdufen Gewinn erzielt werden kann. Auch 2014
konnten massgebliche Ertrdge aus Immobilienhandel
erzielt werden. Trotz der Verkdufe von Liegenschaf-
ten verringerten sich die Erlése aus Vermietung nicht,
weil nur Liegenschaften ohne Mietertrage verkauft
wurden. Die Erlose aus Vermietung von Liegenschaf-
ten stiegen aufgrund der neuen Renditeliegenschaf-
ten um TCHF 711.

Verwendung der liquiden Mittel fiir die
Renditeliegenschaften im Bau

Der beim Periodenbeginn hohe Bestand liquider Mit-
tel von TCHF 35'966 sowie der Mittelzufluss durch
die Verausserung von Liegenschaften TCHF 13'815
wurde fiir Sanierungen und Neubauten verwendet.
Samtliche im Bau befindliche Liegenschaften waren
per 31.12.2014 unbelehnt.

Anderung des Ausweises der Kapitalsteuern
Neu werden die Kapitalsteuern nicht mehr als separa-
te Position im Betriebsaufwand gezeigt. Weil die Kapi-
talsteuern in etlichen Kantonen an die Gewinnsteuern
anrechenbar sind, macht eine Unterscheidung und
der Ausweis in verschiedenen Positionen keinen Sinn
mehr. Durch diese Anderung im Ausweis erhéht sich
nachtraglich der EBT bzw. EBIT der Vergleichsperiode
2013 um TCHF 170.

Negativer Erfolg aus Neubewertung

Die Methode der DCF-Bewertung fiihrt bei unverander-
ten Parametern systematisch zu einem negativen Ef-
fekt von ca. 1% des Portfoliowertes. Der negative Er-
folg aus Neubewertung betrug im 2014 mit TCHF 1'640
jedoch weniger als drei Promille des Portfoliowertes.
Die wesentlichen Griinde dafiir sind neben der positi-
ven Entwicklung etlicher Liegenschaften auch der tie-
fere mittlere Diskontierungssatz von 5.32% (5.40 %).
Negativ wirkten sich die riicklaufige Nachfrage nach
kommerziell genutzten Mietflachen und die damit ver-
bunde Senkung der Mietpreise aus.

Hoéherer Finanzaufwand trotz tieferem
Fremdkapital per Stichtag

Der Bestand an Finanzverbindlichkeiten betrug per
Stichtag 31.12.2013 TCHF 322'334. Wegen der Riick-
fuhrung zweier Darlehen sowie den reguldaren Amor-
tisationen sank der Bestand um TCHF 7'561 auf TCHF
314'773 am 31.12.2014. In der Berichtsperiode wur-
den keine neuen Fremdmittel aufgenommen. Deshalb
verkirzte sich die mittlere Falligkeit der Finanzver-
bindlichkeiten um 10 Monate auf 4 Jahre und 8 Mo-
nate. Die mittlere Verzinsung blieb nahezu gleich bei
2.82%.

Der hohere Finanzaufwand erklart sich durch den um
TCHF 16'407 hoheren mittleren Bestand der Finanz-
verbindlichkeiten in der Periode 2014 im Vergleich zur
Periode 2013.

Wertberichtigung von Bau- und
Entwicklungsprojekten

Jeweils zum Jahresende werden die aktivierten Kos-
ten fur Bau- und Entwicklungsprojekte einem Impair-
menttest unterzogen. Per Jahresende 2014 wurden
zwoIf kleinere Projekte im Wert berichtigt. Diese
Wertberichtigungen erklaren die Zunahme der Posi-
tion Abschreibungen um TCHF 1'222 im Vergleich zur
Periode 2013.



Betriebsertrag

Erlose aus Vermietung von Liegenschaften
Ertrdge aus Immobilienhandel

Sonstige betriebliche Ertrage

Betriebsaufwand
Liegenschaftsaufwand
Erfolg aus Neubewertung
Personalaufwand
Abschreibungen

Ubriger Betriebsaufwand

EBIT
Finanzergebnis
Finanzertrag
Finanzaufwand
EBT

Steuern

Periodenergebnis

AKTIVEN

Fliissige Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Forderungen

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Total Umlaufvermégen

Sachanlagen
Renditeliegenschaften

Renditeliegenschaften im Bau
Nicht rentabilisierte Liegenschaften

Bau- und Entwicklungsprojekte
Immaterielle Anlagen

Ubrige Sachanlagen

Total Anlagevermdgen
Total Aktiven

PASSIVEN

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Ubrige Verbindlichkeiten
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Passive Rechnungsabgrenzungen

Langfristiges Fremdkapital
Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Riickstellungen fiir latente Steuern

Total Fremdkapital

Aktienkapital
Kapitalreserven
Eigene Aktien
Gewinnreserven
Total Eigenkapital

Total Passiven

2014

30'682
7'174
422
38278

-7'803
-1'640
-1'580
-1'515
-1'085
-13'623

24'655

31
-9'688
-9'657

14'998

-3'314

11'684

2014

13'197
431
116

23
13'767

499'363
42'619
49'359

591'341

3'301
339
185

595'166

608'933

5241
36'418
987
1'436
1278
1'307
46'667

278'355
23'157
301'512
348'179

17'167
116'981
-524
127'130
260'754

608'933

2013

29'971
1'024
1'120

32'115

-6'186
-556
-1'569
-293
-1'199
-9'803

22'312

25
-9'295
-9'270

13'042

-2'719

10'323

2013

35'966
3'855
1'109

497
41'427

475'682
34'619
52'431

562'732

4'505
458
268

567'963

609'390

5'011
30'375
173
2'834
722
2'064
41'179

291'959
20'469
312'428
353'607

17'167
124'319
-1'149
115'446
255'783

609'390
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