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KENNZAHLEN
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Entdecken Sie unseren
Geschaftsbericht 2024 online!
Der Geschéftsbericht 2024 steht
ganz im Zeichen der digitalen
Kommunikation. Entdecken Sie
die Highlights und Zahlen des
vergangenen Jahres sowie die Vi-
sionen flr die Zukunft — einfach
und bequem online. Espace
nimmt Sie mit auf eine interaktive
Reise durch das Jahr 2024, reich
an Bildern und Videos.

[E#=[E Jetzt entdecken:
Myt espacereal.ch
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LAGEBERICHT

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare

Im Jahr 2024 verfolgte die Espace Real Es-
tate Holding AG (Espace) ihre strategischen
Ziele konsequent weiter und erreichte da-
bei entscheidende Meilensteine. Mit einer
klaren Ausrichtung auf die Kernmarkte im
Anlagegebiet von Espace und den Entwick-
lungsprojekten im Wohnungsbau wurde
eine solide Basis flr weiteres, nachhaltiges
und profitables Wachstum gelegt.

Finanzergebnis

Im Geschaftsjahr 2024 erzielte Espace er-
neut ein sehr erfreuliches Ergebnis. Der
Periodengewinn belief sich auf 22,1 Millio-
nen Franken (Vorjahr: 19,6 Millionen Fran-
ken), was einer Zunahme von 12,9 Prozent
gegentber dem Vorjahr entspricht. Die Er-
|6se aus Vermietung stiegen um 3,4 Pro-
zent auf 39,1 Millionen Franken (Vorjahr:
37,9 Millionen Franken). Die Leerstands-
quote der Renditeliegenschaften konnte
erneut gesenkt werden und belief sich auf
2,6 Prozent (Vorjahr: 3,6 Prozent).

Nebst dem ordentlichen Periodenge-
winn zeigte auch der operative Perioden-
gewinn, bereinigt um den Erfolg aus
Neubewertungen und Liegenschaftsver-
ausserungen, eine erfreuliche Entwick-
lung. Dieser stieg auf 19,9 Millionen Fran-
ken (Vorjahr: 19,4 Millionen Franken), was
einer Zunahme von 2,7 Prozent entspricht.
Der operative Periodengewinn bildet die
Basis fur zukUnftiges Wachstum und at-
traktive Dividendenzahlungen.

Aktuelle Neubauprojekte und Sanierungen
Unsere Fortschritte im Bereich Neubau-
und Sanierungsprojekte zeigen unser En-
gagement fUr qualitativ hochwertige und
zukunftsorientierte Immobilien. Das Quar-
tier «Visavie» in Biel, welches bis Ende
2025 mit der Vollendung der letzten Bau-
etappe fertiggestellt sein wird, schafft mo-
dernen Wohnraum und bietet innovative

Konzepte, die den Anforderungen ver-
schiedener Zielgruppen gerecht werden.
Gemeinschaftsraume und flexible Wohn-
modelle sind zentrale Bausteine dieses
Projektes und spiegeln die Bedurfnisse
der heutigen Gesellschaft. Der erfreuliche
Vermietungsstand der sich noch im Bau
befindenden 76 Wohnungen belegt die
hohe Akzeptanz des Konzeptes. Die Uber-
gabe an die Mieterschaft erfolgt ab Sep-
tember 2025 etappenweise.

Die Bauarbeiten fir das Projekt «Ha-
senmatt» in Grenchen konnten im Frihjahr
2024 gestartet werden. Die Uberbauung
umfasst 41 Wohneinheiten und besticht
durch ihre aussergewdhnliche Lage mit
Fernsicht auf die Alpen. Die Uberbauung
kombiniert bewahrte Wohnungstypen mit
einer hochwertigen Bauweise, die optimal
auf die Bedurfnisse der zukinftigen Be-
wohnerschaft abgestimmt ist. Die Woh-
nungen konnen ab November 2025 be-
zogen werden.

Auch bei der Modernisierung beste-
hender Liegenschaften wurden deutliche
Fortschritte erzielt. Die zweite Etappe des
Sanierungsprojektes am Amselweg / Ler-
chenweg in Zuchwil mit 32 Wohnungen
zeigt, wie wir unseren Bestand an die
wachsenden Anforderungen der Mieter-
schaft anpassen und gleichzeitig den lang-
fristigen Wert unserer Immobilien sichern.
Die vollstandig vermieteten Wohnungen
sind ab Mitte April 2025 bezugsbereit.

Planen fiir die Zukunft

Mit visionaren Projekten wollen wir auch
kinftig Akzente setzen und verdichtete Le-
bensrdume in unserem Anlageraum ent-
wickeln.

Zwei bedeutende Projekte konnten im
vergangenen Jahr mit qualitatssichernden
Workshopverfahren gestartet werden. Zum
einen das Wohnbauprojekt «Wissbachli» in

Grenchen, das unsere Innovationskraft in
der stadtebaulichen Entwicklung verdeut-
licht. Auf dem Bauland wird eine Uberbau-
ung mit 89 Wohnungen entstehen, darun-
ter ein durchlassiges Flagship-Haus mit
innovativen Wohnkonzepten, Gemein-
schafts- und Quartiernutzungen sowie flinf
ergéanzenden Wohngeb&uden. Zum ande-
ren wurde auf dem Areal der historischen
Uhrenfabrik «Enicar» in Lengnau ein zu-
kunftsweisendes Entwicklungsprojekt mit
116 Wohnungen initiiert, das die vorhan-
dene, historische Bausubstanz einbindet
und gleichzeitig Raum fiur neue Wohn-
formen schafft. In einer ersten Etappe wird
ein einzigartiges Wohnquartier mit 67 Woh-
nungen entstehen. Die Baueingaben fiir die
Projekte in Grenchen und Lengnau sind fur
Ende 2025 vorgesehen.

Wir treiben auch in Beringen im Kan-
ton Schaffhausen ein zukunftsorientiertes
Wohnbauprojekt voran. In Beringen liegt
der Fokus auf der Verdichtung im Dorf-
kern. Es werden drei Mehrfamilienhduser
mit insgesamt 36 Wohnungen an zentra-
ler Lage entstehen. Das Baugesuch wurde
Ende 2024 publiziert, der Baubeginn ist
fir Herbst 2025 vorgesehen.

Unsere Strategie der Ortskernverdich-
tung kombiniert mit zukunftsweisenden
Wohnformen wird auch in einer Agglo-
merationsgemeinde von Solothurn fort-
gesetzt. Im letzten Jahr konnten wir uns
dort eine Parzelle sichern. Anfang 2025
wurde mit der Entwicklung eines Projekts
fur intermedidres Wohnen gestartet.

Mit all diesen Projekten verfolgen wir
konsequent unseren Anspruch, zukunfts-
fahigen Wohnraum zu schaffen, der den
BedUrfnissen der Gesellschaft gerecht
wird. Alle Neubauten orientieren sich am
Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
(SNBS), der dkologische, wirtschaftliche
und soziale Aspekte miteinander verbindet.



LAGEBERICHT

Bauarbeiten Neubau «Hasenmatt», Grenchen

Dieses Prinzip starkt nicht nur die Qualitat
unserer Projekte, sondern auch die langfris-
tige Wertbestandigkeit unserer Immobilien.

Nachhaltigkeit und Innovation
Nachhaltigkeit ist ein zentraler Pfeiler un-
serer Unternehmensstrategie. Durch die
Senkung des CO,-Ausstosses im Berichts-
jahr um 12,0 Prozent auf 12,5 kg CO,/m?
(Vorjahr: 14,2 kg CO,/m?2) zeigen wir auf,
dass wirtschaftlicher Erfolg und tkologi-
sche Verantwortung Hand in Hand gehen.
Massnahmen wie die Installation von So-
laranlagen und der Austausch veralteter
Ol- und Gasheizungen durch erneuerbare
Warmesysteme verdeutlichen unser Be-
streben, in diesem Bereich eine filhrende
Rolle einzunehmen.

Gleichzeitig treiben wir die Digitali-
sierung voran. Mit unserem eigens ent-
wickelten Marktplatz fastspace.ch bieten
wir eine unabhéangige Alternative zu eta-
blierten Plattformen an, die durch direkte
Buchungen, digitale Vertragsabschllsse
und flexible Nutzungsmaoglichkeiten den
Mietprozess vereinfacht. Zudem wurde im
Berichtsjahr eine neue Bewirtschaftungs-
software eingefthrt, die eine noch effizi-
entere Verwaltung ermoglicht und eine
solide Grundlage fur weitere Digitalisie-
rungsschritte schafft.

Solide Finanzierungsstruktur
Im Jahr 2024 betrug der Finanzaufwand
5,8 Millionen Franken und lag trotz einem

hdheren Finanzierungsvolumen und he-
rausfordernden Bedingungen auf dem
Fremdkapitalmarkt nur leicht Uber dem
Vorjahreswert von 5,7 Millionen Franken.
Der durchschnittliche kapitalgewichtete
Zinssatz stieg moderat auf 1,30 Prozent
und die Zinsbindung der Fremdfinanzie-
rungen betrug zum Bilanzstichtag 5,0
Jahre. Dies unterstreicht zusammen mit
einer Eigenkapitalguote von 46,5 Prozent
per 31.12.2024 (Vorjahr: 47,0 Prozent) un-
sere solide finanzielle Basis.

Neubewertung des Portfolios

Der Schweizer Immobilienmarkt prasen-
tierte sich 2024 stabiler als im Vorjahr
und profitierte nebst den intakten Markt-
bedingungen von den Leitzinssenkungen
der SNB. Das diversifizierte Portfolio von
Espace konnte in diesem Umfeld an Wert
zulegen, was im Wesentlichen auf die an-
haltende Nachfrage nach Wohnimmaobilien
zurtckzufihren ist. Der Erfolg aus Neu-
bewertungen betrug 1,6 Millionen Fran-
ken (Vorjahr: 0,2 Millionen Franken), wéh-
rend der Portfoliowert auf 838,7 Millionen
Franken (Vorjahr: 820,0 Millionen Franken)
stieg.

Ausblick 2025

Mit Zuversicht blicken wir auf das Jahr
2025, das von stabiler Nachfrage nach
Wohnraum und den positiven Effekten
des Bevolkerungswachstums gepragt
sein wird. Das Anlagegebiet von Espace

bietet attraktive Standortvorteile, darun-
ter eine ausgezeichnete Anbindung, hohe
Lebensqualitdt und erschwingliche Miet-
preise. Diese Rahmenbedingungen ma-
chen unsere Region zu einem idealen Um-
feld fur nachhaltiges Wachstum.

Ein zentraler Bestandteil unserer Port-
foliostrategie ist die Erhdhung des Wohn-
anteils. Durch erfolgreiche Transaktionen
im Jahr 2024, namlich mit dem Verkauf
zweier nicht strategiekonformen Gewer-
beimmobilien und dem Kauf einer Wohn-
immobilie, wurde das Portfolio entspre-
chend optimiert. Auch der Erwerb einer
Parzelle in einer Agglomerationsgemeinde
von Solothurn unterstitzt diese Strategie.

Mit dieser klaren Fokussierung auf un-
sere Kernmaérkte und durch innovative An-
satze schaffen wir nachhaltigen Mehrwert
far unsere Aktionadrinnen und Aktionéare
sowie unsere Stakeholder. Dabei sind wir
uns unserer sozialen Verantwortung be-
wusst und tragen mit Neubau- und Sa-
nierungsprojekten, die Uberwiegend im
mittleren Preissegment angesiedelt sind,
aktiv zur Schaffung von attraktivem Wohn-
raum bei.

Wir danken Ihnen fur Ihr Vertrauen und
Ihre Unterstitzung. Gemeinsam werden
wir Espace weiterhin als eine der innova-
tiven Akteurinnen in der Immobilienbran-
che positionieren und erfolgreich in die
Zukunft fahren. Dabei ddrfen wir auf un-
sere engagierten Mitarbeitenden zahlen,
denen unser grosser Dank flr ihre erfolg-
reiche Arbeit gebihrt.

A Loz

Dr. Andreas Hauswirth
Prasident des Verwaltungsrats

S

Lars Egger
Vorsitzender der Geschéftsleitung



Jede ortsbauliche Situation ist anders, deshalb sind die Ver-
fahren immer massgeschneidert. Bei der Arealentwicklung in
Lengnau spielte der Umgang mit den Bestandesliegenschaf-
ten und der identitatsstiftenden alten Uhrenfabrik eine grosse
Rolle. Ebenso die Frage, wie hier eine planungsrechtlich mog-
liche und ortsbaulich erwtinschte Verdichtung in den umge-
benden Siedlungsbestand eingepasst werden kann. Daflir hat
Espace, abgestimmt mit der Gemeinde, ein Dialogverfahren
aufgegleist, in dessen Rahmen ein Planungsteam, begleitet
durch ein Gremium von Fachleuten, Gemeinde- und Espace-
Vertretern, schrittweise eine Losung erarbeitet.

Die alte Fabrik und die drei Bestandesliegenschaften stehen
bisher ohne klaren Zusammenhang zueinander. Wie kann

ein neues Konzept eine starke Identitat fiir das Areal schaffen
und die Fabrik sinnvoll in das Wohnquartier integrieren?

Dazu muss die ehemalige Fabrik im neuen Siedlungskontext
raumlich gut erlebbar sein. Auch wenn nicht alles erhalten
A 7 bleibt. Die Neubauten mussen sinnfallig um die Bestandes-
bauten herum gruppiert werden. Das Planungsteam hat ent-
sprechende Vorschlage erarbeitet, die in Workshops von al-
len Beteiligten Gberprift und konkretisiert wurden. Dadurch
wurde gemeinsames Wissen Uber rdumliche Bezlige und Ab-
hangigkeiten, Uber architektonische und freirdumliche Anfor-
derungen erarbeitet, was schrittweise zu einer Uberzeugenden
Losung gefiihrt hat. Diese Lésung muss auch auf nachbar-
schaftliche Belange eingehen, den Entwicklungsabsichten
der Gemeinde entsprechen und dann vor allem der spate-
ren Bewohnerschaft ein hochwertiges Zuhause geben. Dazu
gehort, dass nicht nur an zukinftige und auch unterschied-
liche Wohnformen gedacht worden ist, sondern auch ob und
wie das Wohnen durch gemeinschaftliche Verantwortung und
Prof. Dr. Michael Koch, Architekt, Planer und Partner Yellow Z Nutzung von Freirdumen oder Gemeinschaftsrdumen erganzt
und angereichert werden kann. Dieser intensive Prozess der
Zusammenarbeit hat zu Argumenten und Darstellungen ge-
fuhrt, mit denen jetzt die Geschichte der Zukunft des Areals

Interview mit PI’Of. Dr. Michael Koch mit erhaltenen und transformierten Elementen aus der Ver-
PI’OjekteI’]tWiCk|ung Lengnau gangenheit anschaulich erzéhlt werden kann.

Anhand der Projektentwicklung in Lengnau erlautert Jurypréasident,
Prof. Dr. Michael Koch, die Bedeutung des qualitatssichernden Verfah-

rens nach SNBS-Hochbau.
Fakten zum Projekt

Nutzungsmix — 116 Wohnungen
Kdnnen Sie erklaren, warum ein qualitatssicherndes = 1+, 2, 2.5, 3.5+, 4.5-Zimmer-Wohnungen
Verfahren wichtig ist und welche Rolle es fiir das Areal in — diverse gemeinschaftlich nutzbare Flachen
Lengnau spielt? Nettowohnflache  9'140 m?2

Heute findet Planen und Bauen fast nur noch als Innenent-

Investitionssumme CHF 45 Mio.
wicklung statt. Das bedeutet, die Planung greift in bestehende

Siedlungsstrukturen ein und verandert diese. Dadurch sind  Zertifizierung Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
viele Interessen betroffen: soziale, wirtschaftliche, bauliche, (SNBS)

kulturelle usw. Eine sorgfaltige Beschaftigung mit diesen In-  Baueingabe |. Etappe mit 67 Wohnungen 2. Halbjahr
teressen in einem interdisziplindr aufgestellten Verfahren zu- 2025

sammen mit allen relevanten Akteuren ermoglicht die Erar-
beitung einer belastbaren und zukunftsweisenden Losung.
Eine gelingende Verstandigung aller Beteiligten erhoht auch
die Akzeptanz bei der Umsetzung der Losung. Deshalb ist in

qualititssichernden Verfahren der Prozess so wichtig. Dass Vollsténdiges Interview im Onlinebericht
Espace die Initiative fur ein solches Verfahren in Lengnau er-
griffen hat, ist nicht selbstverstandlich und sehr zu wirdigen.
Bei dessen Ausgestaltung war Espace eine sehr offene und
kollegiale Auftraggeberin.

espacereal.ch




KENNZAHLEN

Kennzahlen im Uberblick

ERFOLGSRECHNUNG Einheit 2024 2023 Verénderung
Betriebsertrag TCHF 39277 38'134 3.00%
Betriebsaufwand TCHF -9'291 -9'002 3.21%
Erfolg aus Verkauf von Immobilien TCHF 961 — —
Erfolg aus Neubewertung TCHF 1'635 188 769.68 %

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 32'582 29'320 11.13%

Periodengewinn vor Steuern (EBT) TCHF 26'763 23'610 13.35%

Periodengewinn TCHF 22'104 19'683 12.87%

Operativer Periodengewinn P TCHF 19'949 19'427 2.69 %

D Ohne Erfolg aus Verkauf und Neubewertung

BILANZ Einheit 31.12.2024 31.12.2023 Verénderung

Eigenkapital TCHF 399746 390’694 2.32%

Eigenkapitalquote % 46.47 46.98 -0.51 PP

Belehnungsgrad Immobilien (LTV) % 48.85 48.07 0.78 PP

IMMOBILIENPORTFOLIO Einheit 31.12.2024 31.12.2023 Veranderung

Total Immobilienbestand TCHF 838676 820’005 2.28%
Renditeliegenschaften TCHF 763133 758052 0.67%
Renditeliegenschaften im Bau TCHF 30475 16795 81.45%
Nicht rentabilisierte Liegenschaften TCHF 45068 45’158 -0.20%

Liegenschaften Anzahl 60 61 -1.64%

Mieter in Renditeliegenschaften Anzahl 1'709 1'705 0.23%

2024 2023 Verdnderung

Leerstandsquote Renditeliegenschaften (Basis CHF) % 2.61 3.56 -0.95 PP
Leerstandsquote Wohnliegenschaften (Basis CHF) % 1.49 1.66 -0.17 PP
Leerstandsquote kommerzielle Liegenschaften (Basis CHF) % 3.78 5.45 -1.67 PP

Bruttorendite Renditeliegenschaften (gewichtet) % 5.21 5.21 —

Nettorendite Renditeliegenschaften (gewichtet) % 4.31 4.26 0.05 PP

MITARBEITENDE Einheit 31.12.2024 31.12.2023 Verénderung

Mitarbeitende per Stichtag Anzahl 21 18 16.67 %

Vollzeitdquivalente per Stichtag Anzahl 17.90 14.90 20.13%

AKTIEN Einheit 31.12.2024 31.12.2023 Verénderung

Ausgegebene Aktien Anzahl 2'172'718 2'172'718 —

Eingetragene Aktionare Anzahl 675 667 1.20%

Im Verwaltungsrat vertretene Stimmen % 61.11 60.35 0.76 PP

Aktienkurs CHF 180.00 175.00 2.86%

Eigenkapital pro ausstehende Aktie CHF 184.05 179.87 2.32%

Kapitaleinlagereserven pro ausstehende Aktie CHF 34.89 40.89 -14.67%

Einheit 2024 2023 Veranderung

Operativer Gewinn pro ausstehende Aktie CHF 9.18 8.94 2.69 %

Dividende (2024: Antrag an die Generalversammlung) CHF 6.25 6.00 417 %




ERFOLGSRECHNUNG UND BILANZ

Erfolgsrechnung und Bilanz

in TCHF 2024 2023
Betriebsertrag
Erlése aus Vermietung von Liegenschaften 39’130 37'858
Sonstiger betrieblicher Erfolg 147 276
Total 39’277 38’134
Betriebsaufwand
Liegenschaftsaufwand -5'997 -5'810
Personalaufwand -1'874 -1'718
Abschreibungen / Wertberichtigungen -207 -193
Ubriger Betriebsaufwand -1'213 -1'281
Total -9'291 -9'002
Erfolg aus Verkauf von Immobilien 961 —
Erfolg aus Neubewertung 1'635 188
EBIT 32’582 29’320
Finanzaufwand -5'819 -5'710
EBT 26’763 23’610
Steuern -4'659 -4'027
Periodengewinn 22'104 19’583
Aktiven 31.12.2024 31.12.2023
Flussige Mittel 13'030 7'131
Ubriges Umlaufvermogen 4’813 2'336
Umlaufvermaogen 17'843 9467
Immobilien 838'676 820'005
Ubriges Anlagevermogen 3616 2'117
Anlagevermogen 842'292 822'122
Total 860’135 831'589
Passiven
Finanzverbindlichkeiten 409785 394’319
Ruckstellungen fur latente Steuern 40'784 38043
Ubriges Fremdkapital 9'820 8'533
Fremdkapital 460'389 440’895
Eigenkapital 399'746 390'694
Total 860’135 831'589




WEITERE INFORMATIONEN

Weitere Informationen

Agenda

Publikation Jahresbericht 2024 Auszahlung der Dividende 2024
28. Februar 2025 7. Mai 2025

Generalversammlung 2025 Publikation Halbjahresbericht 2025
30. April 2025 29. August 2025

Dividenden Ex-Datum Publikation Jahresbericht 2025

5. Mai 2025 27. Februar 2026

Publikationsiibersicht

Halbjahresbericht
2024

Finanzbericht
2024

Halbjahresbericht Jahresbericht

Weitere Informationen sowie die ausfiihrlichen Onlineversionen der
Jahres- und Halbjahresberichte finden Sie unter www.espacereal.ch

Aktie der Espace Real Estate Holding AG
Valor/ID: 255740
ISIN: CHO0002557400

Revisionsstelle
BDO AG, Solothurn

Immobilienbewertung
KPMG AG, Zurich

Generalversammlung 2026
22. April 2026

Espace Real Estate Holding AG
Zuchwilerstrasse 43, CH-4500 Solothurn
Telefon +41 32 624 90 00, info@espacereal.ch, www.espacereal.ch
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