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Kennzahlen im Uberblick

ERFOLGSRECHNUNG Einheit 2025 2024 Veranderung
Betriebsertrag TCHF 40'989 39277 4.36 %
Betriebsaufwand TCHF -9'754 -9'291 4.98 %
Erfolg aus Verkauf von Immobilien TCHF 94 961 -90.22 %
Erfolg aus Neubewertung TCHF 9770 1'635 497.55 %

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 41'099 32'582 26.14 %

Periodengewinn vor Steuern (EBT) TCHF 35019 26'763 30.85%

Periodengewinn TCHF 29'029 22'104 31.33%

Operativer Periodengewinn P TCHF 20'842 19'949 4.47 %

DOhne Erfolg aus Verkauf und Neubewertung

BILANZ Einheit 31.12.2025 31.12.2024 Verénderung

Eigenkapital TCHF 415’331 399746 3.90%

Eigenkapitalquote % 45.73 46.47 -0.74 PP

Belehnungsgrad Immobilien (LTV) % 48.94 48.85 0.09 PP

IMMOBILIENPORTFOLIO Einheit 31.12.2025 31.12.2024 Verénderung

Total Immobilienbestand TCHF 890’548 838676 6.18 %
Anlageliegenschaften TCHF 834’346 763'133 9.33%
Anlageliegenschaften im Bau TCHF 10273 30475 -66.29 %
Bauland und Entwicklungsliegenschaften TCHF 45'929 45'068 191 %

Liegenschaften Anzahl 62 60 3.33%

Mieter in Anlageliegenschaften Anzahl 1'930 1'709 1293 %

2025 2024 Verédnderung

Leerstandsquote Anlageliegenschaften (Basis CHF) % 2.77 2.61 0.16 PP
Leerstandsquote Wohnliegenschaften (Basis CHF) % 1.27 1.49 -0.22 PP
Leerstandsquote kommerzielle Liegenschaften (Basis CHF) % 4.45 3.78 0.67 PP

Bruttorendite Anlageliegenschaften (gewichtet) % 5.14 5.21 -0.07 PP

Nettorendite Anlageliegenschaften (gewichtet) % 4.26 4.31 -0.05 PP

MITARBEITENDE Einheit 31.12.2025 31.12.2024 Veranderung

Mitarbeitende per Stichtag Anzahl 21 21 —

Vollzeitdquivalente per Stichtag Anzahl 16.90 17.90 -5.59%

AKTIEN Einheit 31.12.2025 31.12.2024 Veranderung

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

Eingetragene Aktionare Anzahl 707 675 4.74%

Im Verwaltungsrat vertretene Stimmen % 62.80 61.11 1.69 PP

Aktienkurs CHF 214.00 180.00 18.89 %

Eigenkapital pro ausstehende Aktie (NAV) CHF 191.16 184.05 3.87%

Kapitaleinlagereserven pro ausstehende Aktie CHF 28.63 34.89 -17.94%

Einheit 2025 2024 Veranderung

Operativer Gewinn pro ausstehende Aktie CHF 9.59 9.18 4.44 %

Dividende (2025: Antrag an die GV) CHF 6.50 6.25 4.00 %
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CORPORATE GOVERNANCE

Corporate Governance

1. Einleitung

Die Espace Real Estate Holding AG (Espace) ist eine private
Gesellschaft mit 707 eingetragenen Aktiondren (Stand
31.12.2025). lhre Aktien sind an keiner Borse kotiert und
unterliegen nur den gesetzlichen Informationspflichten im
Sinne des Obligationenrechtes. Espace erflllt die formellen
Voraussetzungen fur eine Kotierung als Immobilienge-
sellschaft an der SIX. Dazu gehoren die Berichterstattung
und die Rechnungslegung nach den Richtlinien von Swiss
GAAP FER sowie die Einhaltung von Art. 734 des Obligatio-
nenrechts (Bericht Gber Vergltungen bei Gesellschaften,
deren Aktien an einer Borse kotiert sind).

Die Gesellschaft wurde am 20.12.2000 in das Handels-
register eingetragen. Im Jahr 2001 erfolgte die Fusion mit der
Vereinigten Drahtwerke AG, Biel und im Jahr 2003 mit der
Mabinvest AG, Bévilard sowie der Sl La Blancherie SA, Delé-
mont. Schliesslich wurde im Jahr 2009 die Immobiliengesell-
schaft Theodor Schild AG, Grenchen Gbernommen und im
Jahr 2010 eine Holdingstruktur eingefihrt.

2. Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat besteht aus funf Mitgliedern mit Herrn
Dr. Andreas Hauswirth als Prasident. Die Aufgaben richten
sich nach dem Obligationenrecht, den Statuten und dem
Organisationsreglement.

Wahl und Amtsdauer

Der Verwaltungsrat wird durch die Generalversammlung fir
eine Amtszeit von einem Jahr gewéhlt. Eine Wiederwahl ist
zulassig. Eine Altersgrenze besteht nicht.

Organisation

Der Verwaltungsrat hat im Sinne des Obligationenrechtes die
oberste Verantwortung fir die Unternehmensstrategie und
die Oberaufsicht Uber die mit der Geschéftsfiihrung betrau-
ten Personen. In der Kompetenz des Verwaltungsrats liegen
alle nach dem Gesetz, den Statuten und den geltenden
Reglementen ausschliesslich ihm vorbehaltenen Aufgaben.

Die wesentlichen, gemass Organisationsreglement aus-

schliesslich dem Verwaltungsrat vorbehaltenen Kompeten-

zen sind:

— Die Festlegung der Unternehmensstrategie;

— Die Organisation bis auf Stufe Geschéftsleitung;

— Die Funktionsbeschreibungen und die
Salarierung der Mitglieder der Geschaftsleitung;

— Die Erteilung der Zeichnungsberechtigung;

— Die Grundsétze der Unternehmensfinanzierung;

— Die jahrlichen Planerfolgsrechnungen mit quartalswei-
sen Soll-Ist-Vergleichen;

— Die Investitionen und Desinvestitionen von Immobilien;

— Die Bestimmung der externen, unabhéngigen Gutachter
fur die Bewertung der Immobilien;

— Das Anheben und Einstellen von Prozessen und der
Abschluss von gerichtlichen Vergleichen;

— Die Bestimmung der Personalfirsorgeeinrichtung und
die Wahl der Arbeitgebervertreter;

— Der Erwerb und der Verkauf von Beteiligungen sowie die
Aufnahme von Fusionsverhandlungen;

— Die Genehmigung von Ausgaben, Fremdfinanzierungen
und Mietzinsanpassungen gemass den geltenden be-
traglichen Kompetenzgrenzen.

In der Berichtsperiode fanden flnf Sitzungen statt. Dem
Verwaltungsrat stehen fiir jede Sitzung Ubersichten tber die
Entwicklung der laufenden Geschéfte und der Projekte zur
Verfugung. Der aktuelle Geschaftsgang wird quartalsweise
auf das gesamte Berichtsjahr projiziert und mit den relevan-
ten Plan- und Vorjahreszahlen verglichen.

Fur alle Immobiliengeschéafte sind Schatzungen der Be-
wertungsstelle die Verhandlungsbasis. Die Altlasten werden
vorgangig abgeklart und die Beseitigungskosten im Markt-
wert und bei Kaufen im Erwerbspreis gegebenenfalls beriick-
sichtigt.

Jedes Mitglied des Verwaltungsrats kann jederzeit alle
Informationen verlangen und verifizieren.
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CORPORATE GOVERNANCE

Mitglieder

Dr. Andreas Hauswirth, Prasident
Dr. Andreas Hauswirth, 1954, Schweizer, ist seit 2019 Prasi-
dent und seit 2006 Mitglied des Verwaltungsrates.

Er studierte an der Universitat Bern Rechtswissenschaf-
ten, promovierte zum Dr. iur. und ist Inhaber eines Patents als
Rechtsanwalt.

Dr. Andreas Hauswirth war wahrend (ber zwanzig Jahren
Mitglied der Konzernleitung der Franke Group/Artemis Group.
Er bekleidet heute verschiedene Verwaltungsratsmandate,
vorwiegend im Immobilienbereich, daneben aber auch bei
der Artemis Holding AG.

Christoph Arpagaus, Mitglied
Christoph Arpagaus, 1966, Schweizer, ist seit 2020 Mitglied
des Verwaltungsrates.

Er war bis Mitte 2025 Vorsitzender der Geschaftsleitung
der Itten+Brechbuhl AG.

Herr Arpagaus ist Betriebswirtschaftsingenieur FH/NDS
(HTI Bern), Projektmanager Bau (HTA Luzern) sowie Archi-
tekt HTL (HTA Bern). Weiter fuhrt er verschiedene Lehrtatig-
keiten im Bereich Projektmanagement, Beschaffungsrecht,
Organisationsentwicklung etc. aus.

Anouk Marazzi, Mitglied
Anouk Marazzi, 1978, Schweizerin, ist seit 2023 Mitglied des
Verwaltungsrates.

Sie ist Rechtsanwaltin und hat ihren Master of Law an der
Universitat Bern abgeschlossen.

Frau Marazzi ist seit 2016 Geschéftsinhaberin der Anouk
Marazzi Immobilien GmbH und hat bereits vorher in der Im-
mobilienbranche gearbeitet. Aktuell Ubt sie mehrere Man-
date als Verwaltungsratin aus.

Stephan A. Miiller, Mitglied
Stephan A. Mdller, 1981, Schweizer, ist seit 2019 Mitglied des
Verwaltungsrates.

Er hat einen Abschluss als Master of Arts in Banking and
Finance der Universitat St. Gallen. Von 2009 bis 2019 war er
in Fuhrungsfunktionen bei der Artemis Holding und Franke
Group im In- und Ausland tatig. Unter anderem war er verant-
wortlich fir den Ausbau von Wachstumsmarkten in Asien.

Stephan A. Mdller ist Mitglied des Verwaltungsrats der
Warteck Invest AG, Basel und selbstandiger Investor.

Ueli Winzenried, Mitglied
Ueli Winzenried, 1955, Schweizer, ist seit 2019 Mitglied des
Verwaltungsrates.

Ueli Winzenried ist Business Konsulent bei Burkhalter
Rechtsanwalte, Bern/Zurich. Von 1999 bis 2019 war er Vor-
sitzender der Geschéftsleitung der Gebdudeversicherung
Bern (GVB) und Verwaltungsrat der GVB Privatversicherun-
gen AG. Zuvor war er Direktor bei F. Hoffmann-La Roche AG.

Er ist Betriebstkonom HWV und absolvierte Weiterbil-
dungen an den Universitaten Stanford (CA), INSEAD, Fon-
tainebleau und IMD in Lausanne. Aktuell Gbt er mehrere
Mandate als Verwaltungsrat und als Stiftungsrat aus.

Espace Real Estate Holding AG | Finanzbericht 2025 5



CORPORATE GOVERNANCE

3. Geschéftsleitung

Der Verwaltungsrat hat eine Geschéftsleitung eingesetzt und
die Geschaftsfihrung, soweit gesetzlich, statutarisch und
reglementarisch nicht der Generalversammlung oder dem
Verwaltungsrat vorbehalten, delegiert.

Vorsitzender der Geschaftsleitung

Der Vorsitzende der Geschéaftsleitung ist dem Verwaltungsrat
unterstellt. Dem Vorsitzenden obliegen alle Aufgaben und Be-
fugnisse, soweit diese nicht durch das Gesetz, die Statuten,
Reglemente, Richtlinien oder Beschllsse des Verwaltungsrats
hoheren Instanzen vorbehalten sind. Eristfir die Geschaftsfih-
rung und die Vertretung der Gesellschaft verantwortlich.

Er stellt dem Verwaltungsrat alle zur Kompetenzausibung
notwendigen Daten und Fakten zur Verflgung. Er stellt An-
trag zu allen in die Kompetenz des Verwaltungsrats fallenden
Geschafte und erstattet dem Verwaltungsrat regelmassig Be-
richt Gber die Geschaftsentwicklung der Gesellschaft.

Mitglieder der Geschaftsleitung

Die Mitglieder der Geschéftsleitung fihren die ihnen anver-
trauten Bereiche mit voller Verantwortung. Sie nehmen an
den Sitzungen des Verwaltungsrats teil. Nachfolgend die we-
sentlichsten Angaben zu den Mitgliedern:

Lars Egger, Vorsitz

Lars Egger, 1975, Schweizer, begann im Februar 2015 als
Leiter Entwicklungs- und Bauprojekte bei Espace und gehort
seit Januar 2016 der Geschaftsleitung an. Seitdem 1. Januar
2018 ist er Vorsitzender der Geschaftsleitung.

Lars Egger ist dipl. Architekt FH mit Abschluss des Nach-
diplomstudiums der Betriebswirtschaft und Unternehmens-
fUhrung. Weitere berufsbegleitende Studiengange im In- und
Ausland bis zum MBA runden sein Profil ab. Zuletzt besuchte
er am Institut fir Banking and Finance der Universitat Zlrich
das CAS Corporate Finance und 2016 absolvierte er das
Advanced Management Program SKU 96 der Schweizer
Kurse fur Unternehmensfihrung und der Executive School
der Universitat St. Gallen.

Von 2002 bis 2004 eignete sich Lars Egger bei der Ge-
baudeversicherung Bern (GVB) fundierte Kenntnisse im Er-
stellen von Schatzungen und Schadengutachten an. Bei der
Losinger Marazzi AG begleitete er von 2004 bis 2008 als
Gruppenleiter Projektentwicklung diverse Grossprojekte.

Weiter leitete er von 2008 bis 2010 das Profitcenter Projekt-
entwicklung der Strabag AG Schweiz in Zlrich. Von 2010 bis
2015 besetzte er weitere Fihrungsfunktionen bei der Post
Immo AG, zuerst als Leiter Grossprojekte und anschliessend
als Leiter Projekte Region Mitte.

Christian Froelicher, Finanzen
Christian Froelicher, 1984, Schweizer, arbeitet seit Oktober
2018 als Leiter Finanzen bei Espace und ist seit April 2019
Mitglied der Geschéftsleitung.

Christian Froelicher hat an der Universitat Bern Betriebs-
wirtschaft und Informatik studiert. Des Weiteren ist er
diplomierter Wirtschaftsprifer und absolvierte Nachdiplom-
lehrgédnge an der Executive School der Universitat St. Gallen
in den Bereichen Compliance Management und Leadership.

Von 2007 bis 2012 arbeitete Christian Froelicher beim
international tatigen Wirtschaftsprifungs- und Beratungs-
unternehmen EY (Ernst& Young). Dort betreute er im Be-
reich Financial Services bodrsenkotierte Finanzinstitute im
In- und Ausland sowie grossere Immobilienanlagefonds. An-
schliessend war er von 2012 bis 2018 bei BDO Schweiz als
Mandatsleiter tatig. Dabei verantwortete er fir Kunden aus
unterschiedlichen Branchen Wirtschaftspriifungs- und Be-
ratungsdienstleistungen primar in den Bereichen Financial
Accounting, Corporate Finance, Unternehmensrestrukturie-
rungen und Risk-/Compliance Management.
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4. Organigramm

Generalversammlung

Verwaltungsrat

Geschéftsleitung

Finanzen Bewirtschaftung

Portfolio- und
Nachhaltigkeitsmanagement

Bau- und
Entwicklungsprojekte

5. Kapitalstruktur

Aktienkapital

Das Aktienkapital betrug zum Bilanzstichtag 31.12.2025
CHF 21'727'180und istin 2'172’718 Namenaktien mit einem
Nennwert von CHF 10 eingeteilt. Per 31.12.2025 waren 71
Aktien im Besitz der Gesellschaft und 2'172'647 Aktien divi-
dendenberechtigt. Das Aktienkapital ist voll liberiert. Der Ver-
waltungsrat ist mittels Anwendung des Kapitalbandes er-
machtigt, innert einer Frist von zwei Jahren ab dem
25.04.2024 das Aktienkapital um hochstens CHF 4'000’000
auf hochstens CHF 25727180 durch die Ausgabe von
hochstens 400’000 Namenaktien mit einem Nennwert von
je CHF 10 zu erhéhen. Eine Reduktion des Aktienkapitals
mittels Kapitalband ist nicht moglich. Auszugebende Aktien
sind voll zu liberieren. Der Verwaltungsrat ist erméachtigt, den
Ausgabebetrag, die Art der Einlagen (Bar- und/oder Sachein-
lage, Sachlbernahme oder Verrechnung mit Forderungen
gegenUber der Gesellschaft) und den Beginn der Dividen-
denberechtigung festzusetzen. Bei Vorliegen wichtiger
Grunde kann der Verwaltungsrat das Bezugsrecht beschran-
ken oder aufheben und die Zuteilung der Aktien an zeich-
nungswillige Personen bestimmen.

Aktien
An der Generalversammlung der Espace Real Estate Holding
AG berechtigt jede Aktie zu einer Stimme. Das Stimmrecht
kann nur von einem Aktionar mit im Aktienbuch eingetra-
genem Stimmrecht ausgetbt werden. Der Verwaltungsrat
der Gesellschaft ist ermachtigt, anstelle von Aktientiteln auf
den Namen lautende Interimsscheine, Globalurkunden oder
Wertrechte (Bucheffekten) auszugeben. Die Umwandlung von
Namenaktien in Inhaberaktien oder umgekehrt ist zuldssig.
Der Aktionar kann von der Gesellschaft jederzeit die Ausstel-
lung einer Bescheinigung Uber die in seinem Eigentum stehen-
den Aktien verlangen. Der Titeldruck ist aufgeschoben. Der
Aktionar hat keinen Anspruch auf Druck und Auslieferung von
Aktien und Aktienzertifikaten. Das Aktienbuch wird im Auftrag
der Gesellschaft von der Computershare Schweiz AG gefuihrt.
Uber Bucheffekten, denen Aktien der Gesellschaft zu-
grunde liegen, kann ausschliesslich nach Massgabe des
Bucheffektengesetzes verfligt bzw. daran eine Sicherheit
bestellt werden. Insbesondere kann nicht durch Zession da-
riber verflgt bzw. daran eine Sicherheit bestellt werden.
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Vinkulierung der Namenaktien

Erwerber von Namenaktien werden auf Gesuch als Aktionare
mit Stimmrecht im Aktienregister nur dann eingetragen, wenn
sie ausdrUcklich erklaren, diese Namenaktien im eigenen
Namen und fir eigene Rechnung erworben zu haben. Der
Ubertragung ist die Begriindung einer Nutzniessung an den
Aktien gleichgestellt. Juristische Personen und rechtsfahige
Personengesellschaften, andere Personenzusammen-
schllisse oder Gesamthandsverhaltnisse, die untereinander
kapital- und stimmenmassig durch einheitliche Leitung oder
auf ahnliche Weise zusammengefasst sind sowie nattrliche
oder juristische Personen oder Personengesellschaften, die
im Hinblick auf eine Umgehung der Eintragungsbeschran-
kung koordiniert vorgehen, gelten in Bezug auf diese Statuten
als ein einziger Erwerber.

Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, auslandische Erwerber
von Namenaktien abzulehnen, falls die Gesellschaft nach
denihr zur Verfliigung stehenden Informationen daran gehin-
dert sein kdnnte, die durch Bundesgesetze geforderten
Nachweise Uber die Zusammensetzung des Kreises der Ak-
tiondre zu erbringen. Relevant sind insbesondere:

a) das Bundesgesetz Uiber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983 und
b) der Bundesratsbeschluss betreffend Massnahmen gegen
die ungerechtfertigte Inanspruchnahme von Doppelbe-
steuerungsabkommen des Bundes vom 14. Dezember

1962.

Vom Datum der Einladung zu einer Generalversammlung bis
zu dem auf die Generalversammlung folgenden Tag werden
keine Eintragungen in das Aktienregister vorgenommen.

Aktionariat

Aktiondre mit Anteilen Giber 3% in%

Artemis Real Estate Holding AG, Aarburg 35.42
Familie Dr. Christoph M. Mller, Kissnacht am Rigi 26.30
Familie Jean-Marc Villeneuve, La Neuveville 4.08
Gastrosocial Pensionskasse, Aarau 3.52
Ubrige Aktionare 30.68
Aktien/Aktionariat 31.12.2025 31.12.2024
Ausgegebene Aktien 2'172'718 2'172'718
Aktien im Besitz der Gesellschaft —71 -751
Ausstehende Aktien 2'172'647 2'171'967
Im Verwaltungsrat vertretene Stimmen 63 % 61%
Eingetragene Aktionare 707 675
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6. Revisionsstelle

Die PricewaterhouseCoopers AG (PwC), Zirich amtiert seit
2025 neu als Revisionsstelle. Das Mandat wird von Herrn
Raffael Simone, zugelassener Revisionsexperte, geleitet.
Die Revisionsstelle wird der Gesellschaft fur ihre Tatigkeit in
der Berichtsperiode voraussichtlich ein Honorar von TCHF 74
(exkl. Spesen, MWST) in Rechnung stellen.

Der Verwaltungsrat beurteilt jahrlich die Leistung,
Honorierung und Unabhangigkeit der Revisionsstelle und
unterbreitet der Generalversammlung jeweils einen Vorschlag
zur Wiederwahl oder Neuwahl der Revisionsstelle fir ein Jahr.

7. Immobilienbewertung
Der Verwaltungsrat hat entschieden, dass die Immobilien von
einer unabhangigen Stelle periodisch zu bewerten sind. Er
legt grossten Wert auf eine kontinuierliche und gleichartige
Bewertung aller sich im Eigentum der Gesellschaft befindli-
chen und der zu erwerbenden Immobilien. Dies vor allem im
Interesse einer moglichst wahrheitsgetreuen Darstellung der
Situation der Gesellschaft, der Gleichbehandlung von Alt-
und Neuaktiondren bei Kapitalerhdhungen und der moglichst
objektiven Bewertung der Aktien.

Der Verwaltungsrat hat damit die KPMG AG, Zirich beauf-
tragt. Das Mandat wird von Herrn Ulrich Prien, dipl. Arch.
ETH/SIA, Chartered Surveyor MRICS geleitet.

8. Altlasten

Die Immobilien werden auf das Vorhandensein von Altlasten
untersucht. Allfallige Minderwerte werden im Marktwert be-
rlcksichtigt. Die Altlasten und allféllige Minderwerte werden
von verschiedenen ausgewiesenen Experten ermittelt.
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Verglitungsbericht

Der vorliegende Vergiitungsbericht enthalt Angaben zur Ver-
gltung an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Ge-
schéftsleitung und setzt die Anforderungen von Art. 734 des
Obligationenrechts (Bericht Uber Vergitungen bei Gesell-
schaften, deren Aktien an einer Borse kotiert sind) um. Die
Espace Real Estate Holding AG erstellte den Vergltungsbe-
richt gemass Beschluss der Generalversammlung vom 7. Mai
2015 erstmals fur das Geschaftsjahr 2015 auf freiwilliger
Basis.

In Ubereinstimmung mit Art. 734 OR werden alle Anga-
ben zur Vergltung an die Mitglieder des Verwaltungsrats und
der Geschéftsleitung im Vergltungsbericht dargestellit.

Der Vergltungsbericht enthélt Informationen Gber die Zu-
standigkeiten und Aufgaben sowie Struktur der Vergitungen
der Geschaftsjahre 2025 und 2024. Er basiert auf den Vor-
gaben der Statuten der Gesellschaft und des Obligationen-
rechts. Die gesetzlich verlangten Angaben nach Art. 734 a
bis f OR gehen aus Abschnitt 2 hervor.

1. Zustandigkeit und Aufgaben

Generalversammlung

Gemass Statuten (Art. 8) werden die Verglitungen des Ver-
waltungsrats und der Geschaftsleitung durch die Generalver-
sammlung festgelegt.

Die Abstimmungen der Generalversammlung Gber die
Vergtungen des Verwaltungsrats und der Geschéaftsleitung
finden jahrlich, in der Regel an der ordentlichen Generalver-
sammlung, statt.

Genehmigte und ausgerichtete Vergiitungen (CHF)

Vergiitungsausschuss
Gemass Statuten (Art. 18) wahlt die Generalversammlung
aus den Mitgliedern des Verwaltungsrats einen Vergltungs-
ausschuss. Die Generalversammlung wahlt die Mitglieder
des VerglUtungsausschusses einzeln. Die Amtsdauer betragt
ein Jahr. Sie endet mit dem Abschluss der nachsten ordent-
lichen Generalversammlung.

Die Generalversammlung vom 30. April 2025 hat sémtli-
che Mitglieder des Verwaltungsrats in den Vergltungsaus-
schuss gewahlt.

2. Vergiitungen

Die Gesellschaft setzt weder fur den Verwaltungsrat noch fur
die Geschéftsleitung Anreizsysteme wie Options- oder Akti-
enpléne ein.

Es wurden weder in der Berichtsperiode noch in der Ver-
gleichsperiode Darlehen und Kredite an Verwaltungsrats-
oder Geschéftsleitungsmitglieder gewahrt. Zudem wurden
keine VergUtungen, Darlehen und Kredite an nahestehende
Personen oder friihere Mitglieder des Verwaltungsrats und
der Geschéftsleitung ausgerichtet respektive gewéahrt.

Fur entsprechende Beiréte des Verwaltungsrates wurden
keine gesonderten Vergltungen festgelegt.

Gemass Art. 20 der Statuten kann an nach der General-
versammlung ernannte Mitglieder der Geschaftsleitung ge-
samthaft maximal CHF 600’000 vergUtet werden.

Verwaltungsrat Geschaftsleitung Geschéftsleitung
01.07.2025-30.06.2026 nicht erfolgsabhéngig nicht erfolgsabhéngig erfolgsabhangig
Genehmigung durch die Generalversammlung vom 30. April 2025 (Maximum) 400'000 1'100'000 225’000
Bisher (bis 31.12.2025) im Zeitraum entrichtete Verglitungen 380615 430’499 —
01.07.2024-30.06.2025 nicht erfolgsabhéngig nicht erfolgsabhéngig erfolgsabhangig
Genehmigung durch die Generalversammlung vom 25. April 2024 (Maximum) 400'000 800’000 200’000
Total im Zeitraum entrichtete Vergtitungen 380'546 794’101 190’000
01.07.2023-30.06.2024 nicht erfolgsabhéngig nicht erfolgsabhéngig erfolgsabhangig
Genehmigung durch die Generalversammlung vom 26. April 2023 (Maximum) 400000 800000 175’000
Total im Zeitraum entrichtete Vergtitungen 359'926 769'889 155’000
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Verwaltungsrat

Funktion Prasident Mitglied Mitglied Mitglied Mitglied

01.01.-31.12.2025 Dr. Andreas Hauswirth Stephan A. Muller Ueli Winzenried  Christoph Arpagaus Anouk Marazzi Total
Honorar 115'000 56’000 56’000 56'000 56’000 339'000
Pauschalspesen 5000 4'000 4'000 4'000 4'000 21’000
Sozialversicherungen 6'923 4'564 — 4’564 4'564 20'615
Total 126923 64'564 60’000 64'564 64'564 380’615
Beteiligung per 31.12.2025 36.07 %V 26.30 %2 0.43% — — 62.80%
Funktion Prasident Mitglied Mitglied Mitglied Mitglied

01.01.-31.12.2024 Dr. Andreas Hauswirth Stephan A. Mller Ueli Winzenried  Christoph Arpagaus Anouk Marazzi Total
Honorar 115’000 56’000 56’000 56'000 56’000 339'000
Pauschalspesen 5000 4'000 4'000 4’000 4’000 21’000
Sozialversicherungen 6’898 4’549 — 4’549 4’549 20’545
Total 126’898 64’549 60’000 64’549 65'549 380’545
Beteiligung per 31.12.2024 35.32 %V 25.36 %2 0.43 % — — 61.11%

D Vertritt die Beteiligung der Artemis Real Estate Holding AG, Aarburg von 35.42 % (34.74 %)
2) Vertritt die Beteiligung der Familie Dr. Christoph M. Mdiller, Kiissnacht am Rigi

Funktionen der Mitglieder des Verwaltungsrats in anderen Unternehmen gemass Art. 734e OR und Art. 626 Abs. 2 Ziff.1 OR:

Ueli Winzenried
Verwaltungsrat Kursaal Bern AG
Verwaltungsratsprasident Casino Neuchéatel SA
Verwaltungsratsprasident Grand Casino Kursaal Bern AG
Verwaltungsratsprasident Amerina AG

Dr. Andreas Hauswirth
Verwaltungsratsprésident Artemis Real Estate Holding AG
Verwaltungsrat Artemis Holding AG
Verwaltungsratsprésident Evostate AG
Verwaltungsrat Impact Immobilien AG

Stephan A. Miiller
Verwaltungsrat Warteck Invest AG
Verwaltungsrat Sagax AG

Anouk Marazzi
Verwaltungsratin Marazzi Sailing AG
Verwaltungsréatin Kursaal Bern AG
Verwaltungsratin Datenhaus AG
Verwaltungsratin Systemcredit AG
Verwaltungsratin Enique AG
Geschéftsfihrerin Anouk Marazzi Immobilien GmbH

Christoph Arpagaus
Vorsitzender Geschaftsleitung Itten+Brechbtihl AG (bis 30.06.2025)
Geschaftsftihrer Archsky GmbH

Geschaftsleitung

in CHF 01.01.-31.12.2025 01.01.-31.12.2024
Total Héchste Total Hochste

Geschaftsleitung  Einzelentschadigung v Geschaftsleitung  Einzelentschadigung

Lohn (nicht erfolgsabhéngig) 650'000 390'000 625’040 375’050
Variable Vergttung fur das Vorjahr (erfolgsabhéangig) 190000 125’000 155000 105’000
Sozialversicherungen (Arbeitgeberbeitrage) 66'678 39976 63'805 38'600
Vorsorge (Arbeitgeberbeitrage) 70’201 44'970 58'887 37'986
Pauschalspesen 19920 12’000 19920 12’000
Privatanteil Firmenfahrzeug 7'798 7'798 7'181 7'181
Total 1'004'597 619'744 929’833 575'817
Beteiligung 0.04 % 0.01% 0.03% 0.01%

D Lars Egger, Vorsitzender der Geschéftsleitung

Die Mitglieder der Geschaftsleitung fuhren keine Funktionen in anderen Unternehmen gemass Art. 734e OR und Art. 626 Abs. 2 Ziff. 1 OR aus.

Espace Real Estate Holding AG | Finanzbericht 2025 11
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pwc

Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der
Espace Real Estate Holding AG, Solothurn

Bericht zur Prifung des Vergiitungsberichts gemass Art. 734a-734f OR

Priifungsurteil

Wir haben den Vergiitungsbericht der Espace Real Estate Holding AG (die Gesellschaft) fiir das am
31. Dezember 2025 endende Jahr gepriift. Die Priifung beschrénkte sich auf die Angaben nach Art. 734a-734f
OR in den Tabellen auf den Seiten 10 und 11 des Vergiitungsberichts.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die Angaben nach Art. 734a-734f OR im Vergiitungsbericht (Seiten 10
und 11) dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards
zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des Vergiitungsberichts»
unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhiingig in Ubereinstimmung mit
den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere
sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
eine Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.
Sonstiger Sachverhalt

Der Vergiitungsbericht fiir das am 31. Dezember 2024 endende Jahr wurde von einer anderen Revisionsstelle
gepriift, die am 26. Februar 2025 ein nicht modifiziertes Priifungsurteil zu diesem Verglitungsbericht abgegeben
hat.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen
die im Geschiftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die oben erwahnten Tabellen auf den Seiten 10 —
11 des Vergiitungsberichts, die Konzernrechnung, die Jahresrechnung und unsere dazugehdrigen Berichte.

Unser Priifungsurteil zum Vergiitungsbericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir
bringen keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zu den gepriiften

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Ziirich
+41 58 792 44 00

h PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstéandigen und
WWW.pwWC.C voneinander unabhingigen Gesellschaften.
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pwc

Finanzinformationen im Vergilitungsbericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iiber diese Tatsache zu berichten. Wir
haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats fiir den Vergiitungsbericht

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung eines Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als
notwendig feststellt, um die Aufstellung eines Vergiitungsberichts zu erméglichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist. Zudem obliegt ihm die
Verantwortung tiber die Ausgestaltung der Vergiitungsgrundsétze und die Festlegung der einzelnen
Vergiitungen.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des Vergiitungsberichts

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die im Vergiitungsbericht enthaltenen
Angaben gemiss Art. 734a-734f OR frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern sind, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet.
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Vergiitungsberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH iiben wir wihrend
der gesamten Priifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber
hinaus:

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Vergiitungsbericht
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fialschungen, beabsichtigte Unvollstidndigkeiten, irrefithrende
Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung relevanten Internen Kontrollsystem, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

o beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschitzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhingenden Angaben.

2 Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der Espace Real Estate Holding AG, Zuchwilerstrasse 43
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Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat unter anderem iiber den geplanten Umfang und die geplante
zeitliche Einteilung der Priifung sowie iiber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger
bedeutsamer Méngel im Internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Priifung identifizieren.

Wir geben dem Verwaltungsrat auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten beruflichen
Verhaltensanforderungen zur Unabhéngigkeit eingehalten haben, und kommunizieren mit ihnen iiber alle
Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich
auf unsere Unabhiangigkeit auswirken, und - sofern zutreffend - iiber Massnahmen zur Beseitigung von
Gefahrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen.

PricewaterhouseCoopers AG

[ .

Raffael Simone Marc Riittimann
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 26. Februar 2026

3 Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der Espace Real Estate Holding AG, Zuchwilerstrasse 43
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KONZERNRECHNUNG

Konsolidierte Erfolgsrechnung

in TCHF Referenz 2025 2024

Betriebsertrag

Erlose aus Vermietung von Liegenschaften 1 40'642 39130
Sonstiger betrieblicher Erfolg 2 347 147
Total 40’989 39277

Betriebsaufwand

Liegenschaftsaufwand 3 -6'250 -5'997
Personalaufwand 4 -2'107 -1'874
Abschreibungen/Wertberichtigungen 5 -220 -207
Ubriger Betriebsaufwand 6 -1'177 -1213
Total -9'754 -9'291
Erfolg aus Verkauf von Immobilien 7 94 961
Erfolg aus Neubewertung 8 9'770 1'635
EBIT 41’099 32’582
Finanzaufwand 9 -6'080 -5'819
EBT 35’019 26'763
Steuern 10 -5'990 -4'659
Periodengewinn 29029 22’104
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KONZERNRECHNUNG

Konsolidierte Bilanz

in TCHF Referenz 31.12.2025 31.12.2024
AKTIVEN

Flussige Mittel 7’869 13’030
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 11 824 3245
Sonstige Forderungen 12 1’004 993
Aktive Rechnungsabgrenzungen 807 575
Total Umlaufvermdgen 10'504 17'843
Immobilien

Anlageliegenschaften 13 834’346 763133
Anlageliegenschaften im Bau 13 10273 30475
Bauland und Entwicklungsliegenschaften 13 45'929 45068
Total 13 890’548 838’676
Bau- und Entwicklungsprojekte 14 5'126 1675
Anlagen Stromproduktion 14 1'613 1'367
Ubrige Sachanlagen 14 357 424
Finanzanlagen 84 150
Total Anlagevermdgen 897’728 842'292
Total Aktiven 908’232 860135
PASSIVEN

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15 6'745 6'726
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 16 103'689 127088
Ubrige Verbindlichkeiten 17 462 447
Kurzfristige Ruckstellungen 18 2'325 1'428
Passive Rechnungsabgrenzungen 2'577 1'219
Total 115’798 136’908
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 19 332277 282'697
Ruckstellungen fur latente Steuern 18 44'826 40784
Total 377’103 323'481
Total Fremdkapital 492'901 460’389
Aktienkapital 21'727 21'727
Kapitalreserven 63770 77’334
Eigene Aktien 20 -13 -133
Gewinnreserven 329'847 300818
Total Eigenkapital 415’331 399’746
Total Passiven 908’232 860’135
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KONZERNRECHNUNG

Konsolidierte Geldflussrechnung

in TCHF 2025 2024
Periodengewinn 29'029 22'104
Abschreibungen/Wertberichtigungen auf Sachanlagen 280 264
Erfolg aus Neubewertung -9'770 -1'635
Verdnderungen kurzfristige Ruckstellungen 897 967
Veranderungen Ruckstellungen fur latente Steuern 4042 2'741
Erfolg aus Verkauf von Anlagevermogen -116 -961
Cash Flow 24’362 23'480
Verédnderungen im Nettoumlaufvermoégen

Abnahme Forderungen 2'410 55
Zunahme (Abnahme) tbriges Umlaufvermogen -232 43
Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 19 775
Zunahme (Abnahme) tbrige Verbindlichkeiten 1'373 —455
Cash Flow aus operativen Tatigkeiten 27’932 23'898
Erwerb von Liegenschaften -15968 -2'575
Verdusserungen von Liegenschaften 4’564 5’560
Investitionen in Anlageliegenschaften / Anlageliegenschaften im Bau -30'588 -21'209
Investitionen in Bau- und Entwicklungsprojekte -3'663 -1'895
Investitionen in Anlagen Stromproduktion / tibrige Sachanlagen -363 -248
Verdusserungen von Ubrigen Sachanlagen 22 —
Veranderungen Finanzanlagen 66 -46
Cash Flow aus Investitionstatigkeiten -45'830 -20413
Erhohung kurz- und langfristige Finanzverbindlichkeiten 50268 23'323
Reduktion kurz- und langfristige Finanzverbindlichkeiten -24'087 -7'857
Verkauf (Ruickkauf) eigene Aktien 133 -19
Ausschittung Dividende -13'577 -13'033
Cash Flow aus Finanzierungstatigkeiten 12’737 2'414
Veranderung der fliissigen Mittel -5'161 5’899
Fliissige Mittel zu Beginn der Periode 13’030 7’131
Fliissige Mittel am Ende der Periode 7’869 13’030
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Konsolidierter Eigenkapitalnachweis

in TCHF Aktienkapital Eigene Aktien Kapitalreserven Gewinnreserven Total Eigenkapital
Eigenkapital per 01.01.2024 21'727 -109 90’362 278'714 390’694
Bewegung Bestand eigener Aktien =24 -24
Erfolg aus Verkauf eigener Aktien 5 5
Dividendenausschittung -13'033 -13'033
Periodengewinn 22'104 22'104
Eigenkapital per 31.12.2024 21'727 -133 77'334 300818 399'746
Bewegung Bestand eigener Aktien 120 120
Erfolg aus Verkauf eigener Aktien 13 13
Dividendenausschuttung -13'577 -13'577
Periodengewinn 29'029 29'029
Eigenkapital per 31.12.2025 21'727 -13 63'770 329'847 415'331
Aktienkapital Einheit 31.12.2025 31.12.2024
Namenaktien Anzahl 2'172'718 2'172'718
Nennwert CHF 10 10
Aktienkapital (voll liberiert) CHF 21'727'180 21'727'180
Kapitalband 1 4'000'000 4'000'000
Bedingtes Kapital CHF — —

1 Die Generalversammlung vom 25.04. 2024 genehmigte die Einfihrung des Kapitalbandes und erméchtigt den Verwaltungsrat, das Aktienkapital innert einer Frist von zwei Jahren
durch Ausgabe von hochstens 400’000 Namenaktien zu je CHF 10 um hochstens CHF 4’000’000 auf hochstens CHF 25'727°180 zu erhohen. Eine Reduktion des Aktienkapitals
mittels Kapitalband ist nicht moglich.

Gesetzliche Reserven Einheit 31.12.2025 31.12.2024
Nicht ausschittbare Gewinnreserven CHF 8'5683'580 8'583'580
Kapitaleinlagereserven CHF 62'197'637 75'774'287

Dividendenausschiittung in CHF

Dividendenauszahlung pro Aktie

22.04.2026 aus den Kapitaleinlagereserven (Antrag an die Generalversammlung) 6.50
30.04.2025 aus den Kapitaleinlagereserven 6.25
25.04.2024 aus den Kapitaleinlagereserven 6.00
26.04.2023 aus den Kapitaleinlagereserven 5.75
27.04.2022 aus den Kapitaleinlagereserven 5.50
20.05.2021 aus den Kapitaleinlagereserven 5.25
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Anhang zur Konzernrechnung

1. Grundlagen der Rechnungslegung
Die Konzernrechnung der Espace Real Estate Holding AG ist
in Ubereinstimmung mit den Fachempfehlungen zur Rech-
nungslegung (Swiss GAAP FER) erstellt worden und vermit-
telt ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
(true and fair view) der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.
Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitlichen
Richtlinien erstellten und (sofern die massgebenden Gros-
senkriterien erfullt sind) gepriften Einzelabschlissen der
Espace Konzerngesellschaften.

2. Konsolidierungskreis Konsolidierungsmethode
Die Konzernrechnung umfasst die Jahresrechnungen der
Espace Real Estate Holding AG (Muttergesellschaft) und der
von ihr kontrollierten Tochtergesellschaften nach Elimination
aller Gruppentransaktionen. Dabei wird die Methode der Voll-
konsolidierung angewendet, d. h. Aktiven, Passiven, Aufwand
und Ertrag der zu konsolidierenden Gesellschaften werden zu
100 % Ubernommen, alle konzerninternen Beziehungen (For-
derungen und Verbindlichkeiten, Ertrage und Aufwendun-
gen) eliminiert. Auf konzerninternen Transaktionen erzielte
Zwischengewinne werden ebenfalls eliminiert. Ein allfalliger
Minderheitenanteil am Eigenkapital und am Jahresergebnis
von Konzerngesellschaften wird separat im Eigenkapital bzw.
in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

Gemeinschaftsorganisationen (Joint Ventures) mit 50 %
Stimmrechtsanteil werden quotenkonsolidiert.

Beteiligungen zwischen 20 % und 50 % werden nach der
Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen (asso-
ziierte Organisationen). Der prozentuale Anteil des Konzerns
an der Nettosubstanz wird in der Bilanz unter den Finanzan-
lagen ausgewiesen. Der Anteil am Nettoergebnis ist in der
konsolidierten Erfolgsrechnung enthalten.

Beteiligungen unter 20 % sind in der konsolidierten Bilanz
zu Anschaffungskosten abzUglich betriebswirtschaftlich not-
wendiger Wertberichtigungen eingesetzt.

Der Konsolidierungskreis umfasst die nachfolgenden Ge-
sellschaften:

31.12.2024 Aktienkapital in TCHF Anteil
Espace Real Estate Holding AG, Solothurn 21'727

Espace Real Estate AG, Solothurn 24’000 100 %
Kofmehl AG, Solothurn 100 100 %
31.12.2025 Aktienkapital in TCHF Anteil
Espace Real Estate Holding AG, Solothurn 21'727

Espace Real Estate AG, Solothurn 24'000 100 %
Kofmehl AG, Solothurn 100 100 %

Die Holdinggesellschaft Espace Real Estate Holding AG
mit Sitz in Solothurn hélt als Beteiligungsgesellschaft die
Espace Real Estate AG in Solothurn, die Kofmehl AG in Solo-
thurn sowie eine Baulandparzelle im Kanton Jura. Die Toch-
tergesellschaft Espace Real Estate AG ist die Betriebsgesell-
schaft der Espace Real Estate Gruppe.

Die Espace Real Estate Gruppe ist eine Immobilienanla-
gegesellschaft, die ausschliesslich in der Schweiz tatig ist. Sie
befasst sich einerseits mit der Entwicklung und Bewirtschaf-
tung ihres Immobilienportfolios und andererseits mit der Ent-
wicklung und Realisierung von Bauprojekten zwecks Vermie-
tung. Im Rahmen ihrer Tatigkeit investiert die Espace Real
Estate AG in Entwicklungs-, Wohn- und kommerziell genutzte
Liegenschaften.

Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Purchase Me-
thode. Dabei werden bei der Erstkonsolidierung auf den Er-
werbszeitpunkt die Aktiven und Passiven einer Gesellschaft
oder die Ubernommenen Nettoaktiven nach konzerneinheit-
lichen Grundsatzen bewertet. Die Differenz zwischen dem
Erwerbspreis und dem nach diesen Grundséatzen ermittelten
Eigenkapital wird im Erwerbsjahr aktiviert (Goodwill) bzw.
passiviert (Badwill) und Uber die geschéatzte Nutzungsdauer
(Oblicherweise funf Jahre) linear abgeschrieben respektive
aufgelost. Alternativ kann erworbener Goodwill auch direkt
mit dem Eigenkapital verrechnet werden.
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3. Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatze

Die vorliegende Konzernrechnung der Espace Real Estate
Holding AG wurde in Ubereinstimmung mit den gesamten
Fachempfehlungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER
in Schweizer Franken (CHF) erstellt und vermittelt ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage.

Allgemeines

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschatzungen
und Annahmen. Sie betreffen die ausgewiesenen Vermo-
genswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverpflichtungen
zum Zeitpunkt der Bilanzierung sowie Ertrage und Aufwen-
dungen wahrend der Berichtsperiode. Wenn zu einem spa-
teren Zeitpunkt derartige Einschatzungen und Annahmen,
die im Zeitpunkt der Bilanzierung nach bestem Wissen ge-
troffen wurden, von den tatsachlichen Gegebenheiten abwei-
chen, werden die urspriinglichen Einschatzungen und An-
nahmen in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich die
Gegebenheiten gedndert haben.

Erlose aus der Vermietung von Liegenschaften

Die ausgewiesenen Mietertrage stellen Ist-Mietertrage dar,
d. h. Soll-Mietzinsen abzUglich Leerstédnde, abziglich Einzel-
wertberichtigung auf konkrete Bonitéatsrisiken.

Erfolg aus Verkauf von Immobilien

Der Erfolg aus dem Verkauf von Immobilien resultiert aus der
Verdusserung von Liegenschaften oder Landparzellen, die flr
die langfristige Anlagestrategie des Unternehmens nicht
mehr von Bedeutung sind. Dabei werden vom erzielten Ver-
kaufspreis der aktuelle Marktwert sowie weiter direkt mit der
Transaktion zusammenhangende Kosten in Abzug gebracht.

Fremdkapitalzinsen

Fremdkapitalzinsen werden grundsatzlich der Erfolgsrech-
nung belastet. Fremdkapitalzinsen auf Kredite, welche zur
Finanzierung von Bauprojekten aufgenommen wurden, kon-
nen bis zur Fertigstellung des Geb&dudes aktiviert werden.

Laufende und latente Steuern

Derin der Erfolgsrechnung unter der Position Steuern ausge-
wiesene Aufwand umfasst die Kapitalsteuern, Gewinnsteu-
ern sowie die erfolgswirksame Bildung oder Auflésung laten-
ter Steuern auf zeitlichen Bewertungsdifferenzen.

Die laufenden Ertragssteuern werden nach Berlcksichti-
gung vorhandener steuerlicher Verlustvortrage fusionierter
Gesellschaften und unter Zugrundelegung der jeweils guilti-
gen Steuerordnung anhand des ausgewiesenen Ergebnisses
ermittelt.

Latente Steuern werden aufgrund der «Comprehensive
Balance Sheet Liability»-Methode ermittelt und zu durch-
schnittlichen Steuersatzen berechnet.

Fliissige Mittel

Die liquiden Mittel beinhalten Kassenbestédnde, Post- und
Bankguthaben sowie kurzfristige Geldanlagen. Der Ausweis
erfolgt zum Nominalwert.

Forderungen

Forderungen werden zum Nominalwert abzUglich betriebs-
wirtschaftlich notwendiger Wertminderungen flr nicht ein-
bringbare Forderungen ausgewiesen. Bei den Wertminde-
rungen handelt es sich um individuelle Wertberichtigungen
flr spezifisch identifizierte Positionen, bei denen objektive
Hinweise dafir bestehen, dass der ausstehende Betrag nicht
vollumfanglich eingehen wird.

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Ertrage, flr welche zum Zeitpunkt der Erstellung der Kon-
zernrechnung noch kein Zahlungseingang vorliegt sowie Aus-
gaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie zu Aufwand im
neuen Jahr fihren, werden aktiv abgegrenzt.
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Anlageliegenschaften

Die bestehenden Wohn- und Geschéftsliegenschaften die-
nen langfristigen Anlagezwecken und werden in Uberein-
stimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum Marktwert bilanziert.
Dieser wird unter Verwendung der Discounted Cashflow
(DCF)-Methode von externen unabhéangigen Liegenschafts-
schéatzern mindestens einmal jahrlich ermittelt und aktuali-
siert.

Anfallende Kosten zur Behebung von Altlasten werden
von einem Experten geschéatzt. Ein aktualisiertes Gutachten
berlUcksichtigt durchgefiihrte Sanierungen und neue Er-
kenntnisse. Die nach der DCF-Methode ermittelten Markt-
werte werden um die geschatzten Kosten zur Beseitigung
allenfalls vorhandener Altlasten gemindert.

Gemass den Vorschriften von Swiss GAAP FER werden
Auf- und Abwertungen des Marktwertes unter Bertcksichti-
gung latenter Steuern dem Periodengewinn gutgeschrieben
bzw. belastet.

Die Anlageliegenschaften werden nicht abgeschrieben.
Investitionen und Grossunterhalt werden, sofern sie nicht zu
einer Erhéhung des Marktwertes flhren, als Aufwand in der
Periode, in welcher sie anfallen, erfasst.

Anlageliegenschaften im Bau

Die im Bau befindlichen Anlageliegenschaften dienen lang-
fristigen Anlagezwecken und werden in Ubereinstimmung
mit Swiss GAAP FER 18 zum Marktwert bilanziert. Dieser
wird unter Verwendung der Discounted Cashflow (DCF)-
Methode von externen unabhéngigen Liegenschaftsschat-
zern mindestens einmal jahrlich ermittelt und aktualisiert.

Gemass den Vorschriften von Swiss GAAP FER werden
Auf- und Abwertungen des Marktwerts unter BerUcksichti-
gung latenter Steuern dem Periodengewinn gutgeschrieben
bzw. belastet.

Anlageliegenschaften im Bau werden ab dem Zeitpunkt,
zu dem der Marktwert verlasslich ermittelt werden kann, zu
Marktwerten erfasst. Als zwingende Voraussetzung fir eine
zuverlassige Marktbewertung dient das Vorliegen einer
rechtskraftigen Baubewilligung sowie eines konkreten Bau-
projekts, bei dem Kosten und Ertrage verlasslich bestimmt
werden konnen. Wenn die Voraussetzungen fUr eine verlass-
liche Ermittlung des Marktwerts noch nicht gegeben sind,
werden Anlageliegenschaften im Bau zu fortgefUhrten An-
schaffungskosten bilanziert.

Zum Zeitpunkt der Fertigstellung resp. Erstvermietung
der Liegenschaft erfolgt die Umgliederung des Buchwerts in
die Kategorie "Anlageliegenschaften”.

Bauland und Entwicklungsliegenschaften
Die zu entwickelnden Baulandparzellen und Liegenschaften
generieren zurzeit keinen bzw. einen unwesentlichen Ertrag.
Die Bewertung von Bauland und Entwicklungsliegen-
schaften erfolgt zu Marktwerten (Discounted Cashflow unter
Beriicksichtigung erzielbarer Ertrage und der Entwicklungs-
kosten resp. Baulandwert). Die Marktwerte werden von ex-
ternen Schéatzungsexperten mindestens einmal jahrlich ak-
tualisiert. Davon abgezogen werden die Kosten zur
Beseitigung allenfalls vorhandener Altlasten.
Bei Baubeginn erfolgt die Umgliederung des Buchwerts
in die Kategorie "Anlageliegenschaften im Bau".

Bau- und Entwicklungsprojekte

Unter dieser Position werden Planungskosten fur Bau- und
Umbauprojekte sowie flir umfassende Sanierungsmassnah-
men ausgewiesen. Es handelt sich einerseits um Neubaupro-
jekte, die auf eigenem Bauland ausgefthrt werden oder fir
welche ein Kaufrechtsvertrag oder ein Vorvertrag vorliegen.
Andererseits umfasst die Position Planungskosten fir die Sa-
nierung oder Erweiterung von Anlageliegenschaften.

Die Bauprojekte werden zu den effektiv entstandenen
Herstellungskosten (inkl. ggf. Bauzinsen) unter Berlicksich-
tigung verlustfreier Bewertung aktiviert.

Bei Beginn des Neubaus resp. der Sanierung erfolgt die
Umgliederung des Buchwerts in die Kategorie "Anlagelie-
genschaften im Bau" resp. "Anlageliegenschaften”.

Anlagen Stromproduktion und ilibrige Sachanlagen

Diese Anlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abzlglich betriebswirtschaftlich notwendiger
Abschreibungen bewertet. Es wird die lineare Abschrei-
bungsmethode angewendet und eine abhangig vom Wirt-
schaftsgut entsprechende Nutzungsdauer zugrunde gelegt.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden in der Bilanz zu Nominalwerten er-
fasst.
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Passive Rechnungsabgrenzungen

Aufwendungen, flr welche zum Zeitpunkt der Erstellung der
Konzernrechnung noch keine Rechnung vorliegt sowie Aus-
gaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie zu Ertrag im neuen
Jahr fuhren, werden passiv abgegrenzt.

Finanzverbindlichkeiten

Die Hypothekarkredite werden zu Nominalwerten unter den
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Die Kreditgeschéfte
mit einer vertraglichen Restlaufzeit von weniger als 12 Mona-
ten werden unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
bilanziert. Der dartber hinausgehende Teil wird in den lang-
fristigen Finanzverbindlichkeiten gezeigt.

Riickstellungen

Rickstellungen sind auf Ereignisse in der Vergangenheit be-
grindete Verpflichtungen, deren Hohe und/oder Falligkeiten
ungewiss, aber abschatzbar sind.

Riickstellungen fiir latente Steuern

Nach Swiss GAAP FER 11 sind aktuelle und zukUnftige steu-
erliche Auswirkungen im Jahresabschluss angemessen zu
berlcksichtigen. Dabei ist zwischen der Ermittlung der lau-
fenden Ertragssteuern und der Abgrenzung von latenten Er-
tragssteuern zu unterscheiden. Letztere haben ihre Ursache
primar in den Bewertungsunterschieden, die zwischen den
nach der DCF-Methode ermittelten Marktwerten und den
steuerrechtlich massgebenden Werten liegen.

Liegen die Marktwerte hoher als die Steuerwerte, flhrt
dies zu einer latenten Steuerschuld, flr die eine Rickstellung
zu bilden ist. Der den Ruckstellungen fir latente Steuern zu-
grunde liegende Satz wird mindestens einmal jéhrlich neu
ermittelt.

Eigene Aktien

Die im Eigenbestand gehaltenen Aktien der Espace Real
Estate Holding AG werden in Ubereinstimmung mit Swiss
GAAPFER 24 als negativer Bestandteil des Eigenkapitals
ausgewiesen. Gewinne und Verluste aus dem Verkauf eigener
Aktien werden erfolgsneutral Gber die Kapitalreserven ver-
bucht.

Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken werden derivative
Finanzinstrumente in Form von Zinsswaps eingesetzt. Da die
Zinsswaps der Absicherung vertraglich vereinbarter zukinf-
tiger Cash Flows dienen, werden die positiven bzw. negativen
Marktwerte gemass Swiss GAAP FER 27 im Anhang offenge-
legt. Die laufenden Zahlungen aus den Zinsswaps werden
periodengerecht in der Erfolgsrechnung erfasst und den ge-
sicherten Grundgeschéften zugeordnet.

Vorsorgeeinrichtungen

Die Espace Real Estate AG ist einer BVG-Sammelstiftung der
Helvetia Baloise angeschlossen. Bei der genannten Vorsor-
geeinrichtung handelt es sich um eine vollversicherte Sam-
melstiftung. Sie ist daher nicht Risikotréger. Dies bedeutet,
dass im Falle einer Unterdeckung der Sammelstiftung keine
Nachschusspflicht durch den Arbeitgeber oder Arbeitneh-
mer besteht. Der Sparbeitrag ist reglementarisch in Lohnpro-
zenten definiert und abhéngig vom Alter und gewéahlten Spar-
plan der Versicherten.

Nahestehende
In der Berichtsperiode gab es keine nennenswerten Trans-
aktionen mit Nahestehenden.

Risikomanagement

Die Espace Real Estate Holding AG verflgt Uber ein imple-
mentiertes Risikomanagement. Ausgehend von einer von der
Geschaftsleitung jahrlich durchgefihrten Risikoidentifikation
werden die fur die Gesellschaft wesentlichen Risiken auf ihre
Eintretenswahrscheinlichkeit und Auswirkung bewertet. Mit
entsprechenden, vom Verwaltungsrat beschlossenen Mass-
nahmen werden diese Risiken vermieden, vermindert oder
Uberwalzt. Die von der Gruppe selbst getragenen Risiken wer-
den konsequent Uberwacht.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag und bis zur Verabschiedung der
Konzernrechnung durch den Verwaltungsrat am 25. Feb-
ruar 2026 sind keine wesentlichen Ereignisse eingetreten,
welche die Aussagefdhigkeit der Konzernrechnung 2025 be-
eintrachtigen kénnten.
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1. ERLOSE AUS VERMIETUNG VON LIEGENSCHAFTEN

Anlageliegenschaften in TCHF 2025 2024
Soll-Mietertrag 41'039 39'604
Mietzinsreduktion —221 -507
Leerstand -1'199 -1'084
Mietzinsverlust / Veranderung Delkredere 38 =22
Ertrag fur Mieterausbauten 157 182
Ertrag pauschale Nebenkosten 248 310
Ist-Mietertrag 40’062 38’483
Soll-Mietertrage nach Nutzung 2025 in TCHF 2025in% 2024 in TCHF 2024 in %
Wohnen 20'096 49.0 18'744 47.3
Gewerbe, Industrie 6'353 15,5 6’462 16.3
Buro, Gesundheit 8071 19.7 8045 20.3
Verkauf, Gastro 1495 3.6 1'545 39
Lager 1'775 43 1'799 4.6
Parkplatze 2'705 6.6 2'629 6.6
Sonstiges 544 1.3 380 1.0
Total 41’039 100.0 39’604 100.0
Soll-Mietertrage nach Kanton
Solothurn 21'389 52.1 20'468 51.7
Bern 14'455 35.2 13'987 353
Schaffhausen 2'214 5.4 2'210 5.6
Luzern 1'820 4.5 1'776 4.5
Aargau 1'161 2.8 1'163 29
Total 41’039 100.0 39'604 100.0
Ubrige Liegenschaften in TCHF 2025 2024
Soll-Mietertrag 594 650
Mietzinsreduktion — -1
Leerstand =31 -10
Mietzinsverlust / Veranderung Delkredere — -13
Ertrag pauschale Nebenkosten 17 21
Ist-Mietertrag 580 647
Total Erlése aus Vermietung von Liegenschaften in TCHF 40’642 39130
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Bedeutendste Mieter
Die bedeutendsten Mieter gemessen am Soll-Mietertrag per 31.12.2025 sind (in alphabetischer Reihenfolge):
Aebi& Co. AG Maschinenfabrik, MediService AG, Sanitas Troesch AG, TE Connectivity Solutions GmbH, Unilever Schaffhausen Service AG

Anteil am gesamten Soll-Mietertrag in % 31.12.2025 31.12.2024
Grosster Mieter 4.1 4.2
Drei grosste Mieter 8.6 8.7
Funf grosste Mieter 11.6 11.8
Zehn grosste Mieter 16.2 16.8
Falligkeitsiibersicht langfristiger Mietvertrage per 31.12.2025 (Nettomietertréage p.a.) in TCHF in %
2026 2'550 16.9
2027 1'163 7.7
2028 2'404 15.9
2029 3742 24.8
2030 1'136 7.5
2031 158 1.0
2032 608 4.0
2033 644 43
2034 2'451 16.3
2035 und spater 234 1.6
Total 15’088 100.0
Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit der langfristigen Mietvertrage (WAULT) lag zum Bilanzstichtag bei 4 Jahren und 2 Monaten.

2. SONSTIGER BETRIEBLICHER ERFOLG in TCHF 2025 2024
Erfolg aus Entschadigungen, Provisionen und Diversem 192 17
Erfolg aus Parkinganlagen 66 68
Erfolg aus Stromproduktion 67 62
Erfolg aus Verausserung Ubriger Sachanlagen 22 —
Total 347 147
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3. LIEGENSCHAFTSAUFWAND in TCHF 2025 2024

Anlageliegenschaften

Instandhaltung -2'446 -2'199
Betrieb und Wartung -1'323 -1'231
Liegenschaftssteuern -282 —245
Versicherungen -546 -548
Liegenschaftsbewirtschaftung -1'504 -1'587
Ubriger Aufwand -12 -9
Total -6'113 -5'819
Ubrige Liegenschaften

Instandhaltung -14 -39
Betrieb und Wartung -65 -76
Liegenschaftssteuern -13 -18
Versicherungen -14 -14
Liegenschaftsbewirtschaftung =31 -31
Ubriger Aufwand — —
Total -137 -178
Total Liegenschaftsaufwand -6'250 -5'997

4. PERSONALAUFWAND in TCHF

Zum Ende der Berichtsperiode waren 21 Personen mit total 1’690 Stellenprozenten (Vorjahr: 21 Personen mit 1'790 Stellenprozenten) fest angestellt.

Lohnaufwand -2'419 -2'359
Sozialversicherungsaufwand ohne BVG -236 -233
Aufwand berufliche Vorsorge (BVG) -170 -158
Ubriger Personalaufwand =177 -82
Weiterverrechnungen zu Lasten Liegenschaftsaufwand und Entwicklungs-/Bauprojekte 895 958
Total -2'107 -1'874

5. ABSCHREIBUNGEN/WERTBERICHTIGUNGEN in TCHF

Abschreibung tbrige Sachanlagen -185 -180
Wertberichtigung Bau- und Entwicklungsprojekte -35 =27
Total -220 -207

6. UBRIGER BETRIEBSAUFWAND in TCHF

Rechts-, Beratungs- und Akquisitionskosten -112 -165
Organ- und Organnebenkosten inkl. Revisions- und Bewertungskosten -651 -610
Kommunikation, Werbe- und Représentationskosten inkl. Web-Design -81 -79
Raumkosten -54 -57
Informatikaufwand -166 -194
Buroaufwand -87 -86
Fahrzeugaufwand —26 -22
Total -1'177 -1'213
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7. ERFOLG AUS VERKAUF VON IMMOBILIEN in TCHF 2025 2024
Buchwerte zum Verkaufszeitpunkt

Grenchen, Niklaus-Wengistrasse 38-40 -4'470
Total Abgang Immobilien -4'470 -4'599
Total Kaufpreis abzgl. Kaufnebenkosten 4’564 5’560
Total Erfolg aus Verkauf von Immobilien 94 961
8. NEUBEWERTUNG LIEGENSCHAFTEN in TCHF
Positive Marktwertanpassungen 19'032 10004
Negative Marktwertanpassungen -9'262 -8'369
Total 9'770 1'635
9. FINANZAUFWAND in TCHF
Zinsaufwand Hypothekardarlehen -5'347 -5'151
Baurechtszinsen -674 —645
Sonstiger Finanzaufwand -63 -67
Zinsertrage aus temporéaren Festgeldanlagen 4 44
Total -6’080 -5'819
10. STEUERN inTCHF
Kapital- und Gewinnsteuern -1'948 -1918
Latente Steuern -4'042 -2'741
Total -5’990 -4'659
11. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Mietforderungen 600 640
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen/-kaufen 35 2'656
Forderungen gegentber Versicherungen 2 100
Sonstige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 508 215
Delkredere =321 -366
Total 824 3’245
D Die Position beinhaltet per 31.12.2024 eine Anzahlung im Zusammenhang mit einem Liegenschaftskauf in der Hohe von TCHF 2'575.
12. SONSTIGE FORDERUNGEN in TCHF
Guthaben aus weiterzuverrechnenden Nebenkosten 525 463
Geleistete Akontozahlungen STEG/MEG 411 463
Forderungen Personalvorsorge 13 12
Verrechnungssteuerguthaben 55 55
Total 1’004 993

Espace Real Estate Holding AG | Finanzbericht 2025 26



KONZERNRECHNUNG

13. IMMOBILIEN in TCHF

Bauland und
Anlageliegen- Anlageliegen- Entwicklungs- Total
schaften schaftenim Bau liegenschaften Immobilien
Bestand per 01.01.2024 758’052 16’795 45’158 820’005
Herstellungskosten 9’530 11'674 5 21209
Verdusserungen -4'599 — — -4'599
Positive Marktwertanpassungen 8'186 1'579 239 10'004
Negative Marktwertanpassungen -8036 — -334 -8370
Ubertrag aus den Bauprojekten — 427 — 427
Bestand per 31.12.2024 763’133 30’475 45'068 838’676
Herstellungskosten 24’363 6'106 119 30’588
Akquisitionen 7'305 8'181 482 15’968
Verdusserungen -4'470 — — -4'470
Positive Marktwertanpassungen 18521 — 511 19'032
Negative Marktwertanpassungen -4'997 -4'014 -251 -9'262
Umgliederung in Anlageliegenschaften 30475 -30'475 — —
Ubertrag aus den Bauprojekten 16 — — 16
Bestand per 31.12.2025 834'346 10’273 45’929 890’548
Im Berichtsjahr wurden Eigenleistungen im Umfang von TCHF 261 aktiviert. Zinsaufwendungen werden jeweils nicht aktiviert.
Kumulierte Anschaffungs-/Herstellungswerte
Bestand per 31.12.2024 742'945 19'160 22'315 784'420
Bestand per 31.12.2025 788082 14’286 22'888 825256
Bauland und

Anlageliegen- Anlageliegen- Entwicklungs- Total
Minderwert Altlasten schaften schaften im Bau liegenschaften Minderwert
Bestand per 01.01.2024 100 — 150 250
Zu-/Abgang — — — —
Sanierung — — — —
Neubeurteilung — — — —
Bestand per 31.12.2024 100 — 150 250
Zu-/Abgang — — — —
Sanierung — — — —
Neubeurteilung — — — —
Bestand per 31.12.2025 100 — 150 250
Verpfandete Aktiven zur Sicherung eigener Verpflichtungen 31.12.2025 31.12.2024
Immobilien (Buchwert) 779'950 740637
Grundpfandrechte 537061 530001
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Diskontierungssatze der Liegenschaftsbewertungen

Nominaler Diskontierungssatz Realer Diskontierungssatz
Durchschnittswert Tiefster Wert Hochster Wert | Durchschnittswert Tiefster Wert Hochster Wert
(gewichtet) (gewichtet)
Gesamtportfolio 4.13% 3.45% 6.30% 3.10% 2.43% 5.25%
Wohnliegenschaften 3.71% 3.45% 4.05% 2.68% 243 % 3.02%
Kommerzielle Liegenschaften 4.83% 3.90% 6.30% 3.79% 2.87% 5.25%
Fur 5 Liegenschaften (vier unbebaute Parzellen und eine Liegenschaft mit einer Kaufverpflichtung) erfolgte die Wertermittlung unabhéangig eines
Diskontierungssatzes.
Bewertungstestat KPMG (vgl. Seite 36) in TCHF 890798
Minderwert Altlasten in TCHF -250
Total Immobilien in TCHF 890’548
31.12.2025
Marktwerte der Immobilien nach Anlagekategorie in TCHF in %
Anlageliegenschaften 834’346
davon Wohnliegenschaften 533728 59.9
davon kommerziell genutzt 300618 33.8
Anlageliegenschaften im Bau 10273 1.1
Bauland und Entwicklungsliegenschaften 45'929 5.2
Total 890’548 100.0
Bauland und
Anlageliegenschaften Anlageliegenschaften Entwicklungs-
im Bau liegenschaften Total Immobilien
Marktwerte der Immobilien nach Kanton in TCHF in % in TCHF in % in TCHF in % in TCHF in %
Solothurn 434'373 52.1 10273 100.0 25'267 55.0 469913 52.8
Bern 305’543 36.6 — — 11'978 26.1 317'521 35.6
Schaffhausen 40'972 49 — — 1'567 34 42'539 4.8
Luzern 38'829 4.7 — — — — 38'829 4.4
Aargau 14’629 1.7 — — 5039 11.0 19'668 2.2
Jura — — — — 2'078 45 2'078 0.2
Total 834’346 100.0 10273 100.0 45’929 100.0 890’548 100.0
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14. UBRIGE ANLAGEN in TCHF

Bau- und Anlagen Ubrige Total

Entwicklungsprojekte Stromproduktion Sachanlagen Ubrige Anlagen

Anschaffungswerte per 01.01.2024 265 1'434 1’019 2'718
Zugange 1'894 115 133 2'142
Abgénge =27 — — =27
Ubertrage/Umgliederungen -427 — 168 -427
Anschaffungswerte per 31.12.2024 1'705 1'549 1'152 4’406
Zugange 3'563 245 118 3926
Abgange — — -69 -69
Ubertrage/Umgliederungen -78 61 — -16
Anschaffungswerte per 31.12.2025 5190 1’855 1’202 8247
Kumulierte Wertberichtigung per 01.01.2024 -30 -126 -548 -704
Abschreibungen/Wertberichtigungen =27 -b6 -180 -263
Abgénge 27 — — 27
Ubertrage/Umgliederungen — — — —
Kumulierte Wertberichtigung per 31.12.2024 -30 -182 -728 -940
Abschreibungen/Wertberichtigungen -35 -60 -185 -280
Abgange — — 69 69
Ubertrage/Umgliederungen — — — —
Kumulierte Wertberichtigung per 31.12.2025 -65 -242 -844 -1'151
Nettobuchwert per 01.01.2024 235 1’308 471 2’014
Nettobuchwert per 31.12.2024 1'675 1’367 424 3'466
Nettobuchwert per 31.12.2025 5’126 1'613 357 7’096
Bau- und Entwicklungsprojekte 31.12.2025 31.12.2024
Wohnuberbauung Unterdorf, Beringen 1271 765
Sanierung Kohlenweg 12, Kéniz 924 240
Wohnuberbauung Wissbachlistrasse, Grenchen 513 173
Wohnuberbauung Solothurnstrasse, Lengnau 1’406 146
Wohntiberbauung Bahnhofstrasse, Subingen 480 23
Sanierung Haustechnik Industriestrasse 211/13, Olten 208 26
Weitere Projekte 324 302
Total 5126 1'675
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Anlagen Stromproduktion 31.12.2025 31.12.2024
Photovoltaikanlagen (lineare Abschreibung von 4.0 % auf dem Anschaffungswert) 1’409 1'157
Transformatoren/Elektroinstallationen (lineare Abschreibung von 2.5 % auf dem Anschaffungswert) 204 210
Total 1’613 1’367

Ubrige Sachanlagen

Fahrzeuge (lineare Abschreibung von 15.0 % auf dem Anschaffungswert) 141 95
Buroeinrichtung/-ausbau (lineare Abschreibung von 10.0 % auf dem Anschaffungswert) 97 120
|IT-Hardware (lineare Abschreibung von 25.0 % auf dem Anschaffungswert) — 15
IT-Software (lineare Abschreibung von 20.0 % auf dem Anschaffungswert) 119 194
Total 357 424

15. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN in TCHF

Im Voraus erhaltene Mieten 2'594 2'256
Verbindlichkeiten aus Liegenschaftsverkaufen/-kaufen 1'200 800
Sonstige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2'951 3670
Total 6’745 6’726

16. KURZFRISTIGE FINANZVERBINDLICHKEITEN inTCHF

Erneuerungsfond Stockwerkeigentiimerschaft Ausserfeldweg 1, Zuchwil 104 104
Kurzfristig fallige Hypothekarkredite (Restlaufzeit < 12 Monate) 103’585 126’984
Total 103’689 127°088

17. UBRIGE VERBINDLICHKEITEN in TCHF

Mehrwertsteuerverbindlichkeiten 213 242
Sonstige Verbindlichkeiten 249 205
Total 462 447
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18. RUCKSTELLUNGEN in TCHF

Bestand per

Bestand per

01.01.2024 Verwendung Bildung Auflésung 31.12.2024
Laufende Ertrags-/Kapitalsteuern -20 -195 1'162 — 947
Sonstige kurzfristige Ruckstellungen 481 — — — 481
Total kurzfristige Riickstellungen 461 -195 1'162 — 1’428
Zeitliche Bewertungsunterschiede 38113 -4 4’168 -1'423 40'854
Versteuerte Werte -70 — — — -70
Riickstellungen fiir latente Steuern 38'043 -4 4’168 -1'423 40’784

Bestand per Bestand per

01.01.2025 Verwendung Bildung Auflosung 31.12.2025
Laufende Ertrags-/Kapitalsteuern 947 -289 1212 -26 1'844
Sonstige kurzfristige Ruickstellungen 481 — — — 481
Total kurzfristige Riickstellungen 1’428 -289 1'212 -26 2'325
Zeitliche Bewertungsunterschiede 40'854 -47 4’981 -892 44’896
Versteuerte Werte -70 — — — -70
Total Riickstellungen fiir latente Steuern 40'784 -47 4’981 -892 44’826
Latente Steuern infolge zeitlicher Bewertungsunterschiede 31.12.2025 31.12.2024
Differenz zwischen Marktwerten und Steuerwerten der Liegenschaften 264097 240'320
davon 17.0 % (Vorjahr 17.0 %) latente Steuern 44’896 40'854
19. LANGFRISTIGE FINANZVERBINDLICHKEITEN in TCHF
Hypothekarkredite 435’862 409'681
abzuglich kurzfristig féalliger Anteil (Restlaufzeit < 12 Monate) —-103'585 -126'984
Total 332277 282'697

Die Finanzverbindlichkeiten umfassen allesamt grundpfandgesicherte Kredite bei 13 verschiedenen Schweizer Bankinstituten und Versicherungen.
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Kreditfalligkeiten per 31.12.2025 Zinsbindung per 31.12.2025

in TCHF in% in TCHF in %

2026 103’585 23.8 235'229 8.1
2027 15600 36 38435 8.8
2028 38'429 8.8 41'429 9.5
2029 30’160 6.9 41'894 9.6
2030 47'725 10.9 47725 10.9
2031 23'575 5.4 40'362 9.3
2032 41'540 9.5 41'540 9.5
2033 46'500 10.7 46'500 10.7
2034 24’440 5.6 38440 8.8
2035 und spater 64’308 14.8 64’308 14.8
Total 435’862 100.0 435’862 100.0

D Inkl. Rollover-Hypotheken mit Laufzeiten < 12 Monate
2 Enthalt Finanzierungen ohne feste Zinsbindung im Umfang von TCHF 11’980

Die durchschnittliche kapitalgewichtete Restlaufzeit der Hypothekarkredite lag zum Bilanzstichtag bei 4 Jahren und 1 Monat. Die jéhrlichen Amortisationsverpflich-
tungen betrugen fir den Kreditbestand per Bilanzstichtag TCHF 3'672.

Die durchschnittliche kapitalgewichtete Zinsbindung samtlicher Hypothekarkredite lag zum Bilanzstichtag bei 4 Jahren und 10 Monaten. Im Berichtsjahr betrug
die durchschnittliche Verzinsung 1.27 %.

Derivative Finanzinstrumente 31.12.2025 31.12.2024

Zur Absicherung der Zinsschwankungen von einzelnen Hypothekarkrediten ohne feste Zinsbindung sowie zur
Anpassung der Zinsfalligkeiten von Festfinanzierungen werden Zinssatz-Swaps abgeschlossen.

Anzahl Zinssatz-Swaps 9 12
Aktive Werte (in TCHF) — 107
Passive Werte (in TCHF) 2’994 4'119

20. EIGENE AKTIEN

Anfangsbestand/Stiick 751 637
Anzahl gekaufter Aktien 913 1261
Anzahl verkaufter Aktien -1'5693 -1'147
Endbestand/Stiick 71 751
Durchschnittlicher Kaufpreis pro Aktie/CHF 188.48 176.95
Durchschnittlicher Verkaufspreis pro Aktie/CHF 192.88 179.64

21. EVENTUALVERPFLICHTUNGEN

Infolge der im Jahr 2008 getéatigten Verdusserung einer im Altlastenkataster eingetragenen Parzelle erwachsen der Tochtergesellschaft Espace Real Estate AG
im Fall eines erneuten Verkaufs oder einer Umnutzung des Objekts durch die damalige Kauferin mogliche Kosten flir die Beseitigung der Altlasten von maximal
TCHF 220.
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Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der
Espace Real Estate Holding AG, Solothurn

Bericht zur Priifung der Konzernrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der Espace Real Estate Holding AG und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) — bestehend aus der konsolidierten Erfolgsrechnung, der konsolidierten Bilanz zum

31. Dezember 2025, der konsolidierten Geldflussrechnung und dem konsolidierten Eigenkapitalnachweis fiir
das dann endende Jahr sowie dem Anhang zur Konzernrechnung, einschliesslich einer Zusammenfassung
bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 15 bis 32) ein den tatséchlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der konsolidierten Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2025
sowie dessen konsolidierter Ertragslage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit
Swiss GAAP FER und entspricht dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften
und Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der
Konzernrechnung» unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Konzern unabhingig in
Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands.
Wir haben auch unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
eine Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.
Sonstiger Sachverhalt

Die Konzernrechnung fiir das am 31. Dezember 2024 endende Jahr wurde von einer anderen Revisionsstelle
gepriift, die am 26. Februar 2025 ein nicht modifiziertes Priifungsurteil zu dieser Konzernrechnung abgegeben
hat.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen
die im Geschiftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die Konzernrechnung und
unsere dazugehorigen Berichte.

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Ziirich
+41 58 792 44 00

h PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und
WWW.pWC.C voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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Unser Priifungsurteil zur Konzernrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir
bringen keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten
zur Konzernrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iiber diese Tatsache zu berichten. Wir
haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats fiir die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Ubereinstimmung mit
Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt, und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung
einer Konzernrechnung zu erméglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfiihrung der Geschéftstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfithrung der Geschéftstitigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den
Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschéftstétigkeit anzuwenden, es sei denn, der
Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liquidieren oder Geschéftstétigkeiten einzustellen, oder
hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH
durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich
gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf
der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH iiben wir
wiahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgemésses Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus:

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Konzernrechnung
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fialschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefithrende
Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

2 Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der Espace Real Estate Holding AG, Solothurn

Espace Real Estate Holding AG | Finanzbericht 2025 34



KONZERNRECHNUNG

pwc

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschitzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhéngenden Angaben.

o ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des vom Verwaltungsrat angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Geschéftstétigkeit sowie auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfithrung der
Geschiftstitigkeit aufwerfen konnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehorigen Angaben in der
Konzernrechnung aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Berichts erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch die
Abkehr des Konzerns von der Fortfithrung der Geschéftstatigkeit zur Folge haben.

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt der Konzernrechnung insgesamt einschliesslich der Angaben
sowie, ob die Konzernrechnung die zugrunde liegenden Geschiftsvorfille und Ereignisse in einer Weise
wiedergibt, dass eine sachgerechte Gesamtdarstellung erreicht wird.

e planen wir die Priifung der Konzernrechnung und fiihren sie durch, um ausreichende geeignete
Priifungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Geschaftsbereiche innerhalb des
Konzerns zu erlangen als Grundlage fiir die Bildung eines Priifungsurteils zur Konzernrechnung. Wir sind
verantwortlich fiir die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchsicht der fiir Zwecke der Priifung der
Konzernrechnung durchgefiihrten Priifungstitigkeiten. Wir tragen die Alleinverantwortung fiir unser
Priifungsurteil.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat unter anderem iiber den geplanten Umfang und die geplante
zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie iiber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich
etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Abschlusspriifung
identifizieren.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestiitigen wir, dass ein gemiss den
Vorgaben des Verwaltungsrats ausgestaltetes Internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzernrechnung
existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

[ L7~

Raffael Simone Marc Riittimann
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 26. Februar 2026
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Bewertungstestat

Auftrag

Auftragsgemass hat KPMG Real Estate fiir den Konzernabschluss der Espace Real Estate Holding AG eine fundierte
Wertermittlung der Liegenschaften des Portfolios vorgenommen.

Der Bewertungsstichtag ist der 31. Dezember 2025.

Insgesamt wurden 66 Liegenschaftsbewertungen durchgefiihrt. Diese umfassen 48 Bewertungen von
Anlageliegenschaften, 13 Bewertungen von Bauland und Entwicklungsliegenschaften, drei Bewertungen von neu
erworbenen Liegenschaften sowie zwei Bewertungen von unterjahrig fertig erstellten Liegenschaften. Da mehrere
Bewertungen Teilobjekte derselben Areale betreffen, werden diese zu insgesamt 62 Liegenschaften zusammengefasst.
Im Jahr 2025 wurde eine Verdusserung einer Liegenschaft (Nr. 11101 — Grenchen, Niklaus-Wengistrasse 38, 40)
durchgefiihrt.

Bewertungsstandard

Die Bewertungen wurden mit dem Ziel durchgefiihrt, den aktuellen Marktwert der einzelnen Liegenschaften im Hinblick
auf die Rechnungslegung nach Swiss GAAP FER zu ermitteln. Die ermittelten Marktwerte entsprechen dem Marktwert,
wie er gemass den "Swiss Valuation Standards" (SVS) definiert wird:

"Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, fiir welchen ein Immobilienvermégen am Tag der Bewertung zwischen einem
verkaufsbereiten Verdusserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer
Transaktion im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht
und ohne Zwang handelt.”

Die ausgewiesenen Marktwerte beriicksichtigen keine Handénderungs-, Grundstiickgewinn- oder Mehrwertsteuern, sowie
weitere, bei einer allfalligen Veradusserung der Liegenschaften anfallende Kosten und Provisionen. Im Weiteren sind auch
keinerlei Verbindlichkeiten der Eigentiimerin hinsichtlich allfélliger Steuern (mit Ausnahme der Liegenschaftssteuern) und
Finanzierungskosten enthalten.

Bewertungsmethode

Die Einzelbewertungen wurden mit Hilfe der Discounted Cashflow-Methode (DCF) durchgefiihrt. Dabei wird der Marktwert
einer Liegenschaft durch die Summe der in Zukunft erwarteten, auf den Bewertungsstichtag diskontierten Nettoertrage
bestimmt. Die Diskontierung wird individuell, marktgerecht und risikoadjustiert vorgenommen. Liegenschaften im Bau wer-
den aufgrund der rechtskraftigen Baubewilligung ebenfalls mit Hilfe der DCF-Methode bewertet.

Aliféllige Wertminderungen infolge Altlasten sind nicht Gegenstand der Gutachten. Sie werden von der Eigentiimerin in
deren Jahresrechnung separat berlicksichtigt.

Bewertungsresultat

Auf der Basis der Marktbewertungen per 31. Dezember 2025 wurde der folgende Wert fiir das Gesamtportfolio ermittelt:

CHF 890,797,722

Wertentwicklung

Der Marktwert des Portfolios steigt gegenliber dem Vorjahr von CHF 838,926,542 auf CHF 890,797,722, wobei die Wert-
veranderung der Anlageliegenschaften +1.54% betragt. Die positive Wertveranderung des Gesamtportfolios betragt
+6.18%, beziehungsweise CHF +51,871,180.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

KPMG AG bestatigt, dass die Bewertungen der Liegenschaften aus dem Portfolio der Espace Real Estate AG respektive
Espace Real Estate Holding AG ohne Einflussnahme von Dritten und allein dem oben beschriebenen Auftrag verpflichtet
durchgefiihrt wurden.

Zurich, 4. Februar 2026

KPMG AG

7% Ly
Ulrich Prien Nicolas Nagy
Partner, Head Real Estate Senior Manager, Real Estate
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Erfolgsrechnung

Nach Obligationenrecht

in CHF 2025 2024
Ertrag aus Beteiligungen 761'575.00 987'040.00
Total Betriebsertrag 761'575.00 987'040.00
Ubriger Betriebsaufwand —489'053.57 -502'120.51
Total Betriebsaufwand -489'053.57 -502'120.51
Betriebsgewinn 272'521.43 484'919.49
Finanzertrag 12'372.97 4'840.43
Finanzaufwand -1'867.05 -3'026.61
Finanzergebnis 10’505.92 1'813.82
Jahresgewinn vor Steuern 283'027.35 486'733.31
Steuern -56'931.70 -74'468.40
Jahresgewinn 226’095.65 412'264.91
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Bilanz

Nach Obligationenrecht

AKTIVEN inCHF 31.12.2025 31.12.2024
Umlaufvermoégen

Flussige Mittel und kurzfristig gehaltene Aktiven mit Bérsenkurs 649'057.07 230'289.53
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegentber Beteiligungen 42'552.52 475'545.96
Total Umlaufvermégen 691'609.59 705'835.49
Anlagevermégen

Finanzanlagen gegentber Beteiligungen 30'400'000.00 43'700'000.00
Beteiligungen 123'660'292.16 123'660'292.16
Immobile Sachanlagen 11'026.00 11'026.00

Total Anlagevermogen

154'071'318.16

167'371'318.16

Total Aktiven

154'762'927.75

168'077'153.65

PASSIVEN

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegentber Dritten 2'554.96 9'967.36
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 39'029.36 83'697.66
Passive Rechnungsabgrenzungen und kurzfristige Rlckstellungen 196'394.05 228'183.35
Total kurzfristiges Fremdkapital 237'978.37 321'848.37
Eigenkapital

Aktienkapital 21'727'180.00 21'727'180.00
Kapitaleinlagereserven 62'197'636.69 75'774'286.69
Gesetzliche Gewinnreserve 8'583'580.00 8'5683'580.00
Freiwillige Gewinnreserven 19'604'376.21 19'604'376.21
Eigene Kapitalanteile -13'166.61 -133'365.06
Gewinnvortrag 42'199'247 .44 41'786'982.53
Jahresgewinn 226'095.65 412'264.91

Total Eigenkapital

154'524'949.38

167'755'305.28

Total Passiven

154'762'927.75

168'077'153.65
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Anhang

Nach Obligationenrecht

1. WESENTLICHE BETEILIGUNGEN (Gesetzliche Angaben) in CHF 31.12.2025 31.12.2024
Espace Real Estate AG, Solothurn

Zweck: Erwerb und Verkauf von Grundsttcken und Geb&uden, Projektierung von Bauvorhaben,

Erstellung, Vermietung und Verwaltung von Wohn- und Geschaftshausern

Aktienkapital 24'000'000 24'000°000
Beteiligungsquote/Stimmquote 100 % 100 %
Kofmehl AG, Solothurn

Zweck: Vermietung und Verwaltung von Wohn- und Geschéftshdusern

Aktienkapital 100’000 100000
Beteiligungsquote/Stimmquote 100% 100 %
2. EIGENE AKTIEN (Gesetzliche Angaben)

Anfangsbestand/Stiick 751 637
Anzahl gekaufter Aktien 913 1261
Anzahl verkaufter Aktien -1'593 -1'147
Endbestand/Stiick 71 751
Kaufpreis pro Aktie/CHF (letztbezahlter Kurs) 205.00 180.00
Verkaufspreis pro Aktie/CHF (letztbezahlter Kurs) 213.00 183.00
3. KAPITALBAND (Gesetzliche Angaben) in CHF

Die Generalversammlung vom 25.04.2024 genehmigte die Einfihrung des Kapitalbandes und erméchtigt den

Verwaltungsrat, das Aktienkapital innert einer Frist von zwei Jahren durch Ausgabe von héchstens 400°000

Namenaktien zu je CHF 10 um hochstens CHF 4'000'000 auf hochstens CHF 25'727'180 zu erhéhen.

Eine Reduktion des Aktienkapitals mittels Kapitalband ist nicht moglich. 4’000'000 4'000'000

4. ERTRAG AUS BETEILIGUNGEN

Beim Ertrag handelt es sich um den Zins fiir das an die Tochtergesellschaft Espace Real Estate AG gewahrte Darlehen.

5. ANZAHL VOLLZEITSTELLEN

Die Anzahl Vollzeitstellen lag im Jahresdurchschnitt sowohl im Berichtsjahr als auch im Vorjahr nicht tiber 10.

6. EVENTUALVERPFLICHTUNG

Aus der per 1. Januar 2010 eingeftihrten Mehrwertsteuer-Gruppenbesteuerung besteht eine solidarische Haftung flr die von der Mehrwertsteuergruppe

geschuldeten Steuern.

7. BILANZIERUNGSGRUNDSATZE

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere der Artikel tber die kaufménnische Buchftihrung und

Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 ff) erstellt.
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Gewinnverwendung

ANTRAGE DES VERWALTUNGSRATS

1. Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinnes per 31.12.2025

Bilanzgewinn (in CHF) 2025 2024
Vortrag vom Vorjahr 42'199'247 .44 41'786'982.53
Jahresgewinn 226'095.65 412'264.91

Bilanzgewinn zum Jahresende

42'425'343.09

42'199'247.44

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung, den Bilanzgewinn
von CHF 42'425'343.09 wie folgt zu verwenden:

Zuweisung an die gesetzlichen Gewinnreserve CHF — —
Vortrag auf die neue Rechnung CHF 42'425'343.09 42'199'247 .44
2. Beschlussfassung iiber die Verwendung der Kapitaleinlagereserven per 31.12.2025

Kapitaleinlagereserven (in CHF)

Vortrag vom Vorjahr 75'774'286.69 88'807'654.69
Ausbezahlte Dividende aus den Kapitaleinlagereserven -13'576'650.00 —-13'033'368.00

Kapitaleinlagereserven zum Jahresende

62'197'636.69

75'774'286.69

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung, die Kapitaleinlagereserven
von CHF 62'197'636.69 wie folgt zu verwenden:

Dividende von CHF 6.50 pro Aktie (Vorjahr: CHF 6.25 pro Aktie) max. CHF 14'122'667.00 13'579'487.50
Vortrag auf die neue Rechnung min. CHF 48'074'969.69 62'194'799.19
Auf Aktien, die sich im Eigenbestand befinden, wird keine Dividende ausgeschuttet.

Nach Genehmigung der Antréage durch die Generalversammlung vom 22. April 2026

ergibt sich folgende Ausschittung:

Dividende pro dividendenberechtigter Namenaktie 6.50 6.25
Maximal dividendenberechtigte Aktien (Vorjahr effektive Anzahl) 2'172'718 2'172'264

Falligkeit der Dividendenzahlung am 28. April 2026
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Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der
Espace Real Estate Holding AG, Solothurn

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Espace Real Estate Holding AG (die Gesellschaft) — bestehend aus der
Erfolgsrechnung fiir das am 31. Dezember 2025 endende Jahr, der Bilanz zum 31. Dezember 2025, sowie dem
Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 37 bis 39) dem schweizerischen Gesetz und
den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften
und Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der
Jahresrechnung» unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in
Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands.
Wir haben auch unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
eine Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.
Sonstiger Sachverhalt

Die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2024 endende Jahr wurde von einer anderen Revisionsstelle
gepriift, die am 26. Februar 2025 ein nicht modifiziertes Priifungsurteil zu dieser Jahresrechnung abgegeben
hat.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen
die im Geschiéftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die Konzernrechnung und
unsere dazugehorigen Berichte.

Unser Priifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen
keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Ziirich
+41 58 792 44 00

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstéandigen und
WWW-pWC~Ch voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten
zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig
wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iiber diese Tatsache zu berichten. Wir
haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als
notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdoglichen, die frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fihigkeit der
Gesellschaft zur Fortfithrung der Geschaftstitigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfithrung der Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den
Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfithrung der Geschiftstitigkeit anzuwenden, es sei denn, der
Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Geschiftstatigkeiten einzustellen,
oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH
durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich
gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf
der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH iiben wir
wihrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus:

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fithren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefithrende
Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.
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e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten Internen Kontrollsystem, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der dargestellten geschétzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhingenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des vom Verwaltungsrat angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit sowie auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der
Geschiftstitigkeit aufwerfen konnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehdrigen Angaben in der
Jahresrechnung aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Priifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Berichts erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch die Abkehr
der Gesellschaft von der Fortfithrung der Geschiftstitigkeit zur Folge haben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat unter anderem iiber den geplanten Umfang und die geplante
zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie iiber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich
etwaiger bedeutsamer Méngel im Internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Abschlusspriifung
identifizieren.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestiitigen wir, dass ein gemiss den
Vorgaben des Verwaltungsrats ausgestaltetes Internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung
existiert.

Aufgrund unserer Priifung geméss Art. 728a Abs. 1 Ziff. 2 OR bestitigen wir, dass der Antrag des
Verwaltungsrats dem schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht und empfehlen, die vorliegende
Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Raffael Simone Marc Riittimann
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 26. Februar 2026
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PORTFOLIO, FLACHENANGABEN UND NUTZUNGEN

Portfolio

per 31.12.2025

Soll-Miet- Altlasten-
WOHNLIEGENSCHAFTEN Marktwert ertrag p.a. Bruttorendite Erwerbs- Letzte verdachts-
in Reihenfolge ihres geschatzten Marktwertes CHF Mio. CHF Mio. auf Marktwert datum Baujahr Renovation kataster Eigentumsart
Kategorie W1
Wohnliegenschaften mit Marktwert iber CHF 25 Mio.
Zuchwil, Amselweg 45/45A/A5B/47/47A/478B 01.01.06 2016-19 — nein AE
Zuchwil, Amselweg 1-5, Drosselweg 40—42 01.01.06 1970 2017 nein AE
Biel, Schwanengasse 21-29 01.01.01 2015 — nein AE
Biel, Schwanengasse 1-7 01.01.01 2025 — ja AE
Biel, Narzissenweg 7,11, 15, 19, 23, 27 01.07.15 2017/19 — nein AE
Biel, Schwanengasse 11-19 01.01.01 2019 — ja AE
Zuchwil, Amselweg 43/Lerchenweg 26 01.01.06 1975/81  2024/25 nein AE
Zuchwil, Brunnmattstr. 2630, 3436, 38—-42, 44-46 01.01.06 1987/91 2010 nein AE
Zuchwil, Drosselweg, Zeisigweg, Luterbachstr. 01.09.21 1957-60 2011 nein AE
Total W1 — Wohnliegenschaften 335.4 14.0 4.2%
Kategorie W2
Wohnliegenschaften mit Marktwert von CHF 15 Mio. bis CHF 25 Mio.
Grenchen, Maria Schurerstr. 7-17 01.01.09 1991/ — nein AE

2007/13

Derendingen, Meisenweg 13-21 01.01.06 1975 2022 nein AE
Grenchen, Hasenmattstrasse 1 -9 01.01.09 2025 — nein AE
Zuchwil, Mattenweg 1-9 15.12.22 1964 1998 nein AE
Heimberg, Bltimlisalpstr. 44 -48 28.03. 11 2012 — nein AE/BR
Valbirse, Rue Principale 12 -14 01.07.03 2019 — ja AE
Zuchwil, Amselweg 7-17 01.01.06 1966 2022 nein AE
Total W2 — Wohnliegenschaften 134.8 6.1 4.5%
Kategorie W3
Wohnliegenschaften mit Marktwert bis CHF 15 Mio.
Liebefeld, Kohlenweg 12 01.05.08 1975 — nein AE
Luterbach, Hauptstr. 38 21.08.09 2010 — nein AE
Lengnau, Kirchmattweg 4-8 31.12.06 2015 — ja AE
Schaffhausen, Stettemerstr. 46+ 48 01.07.07 1981 2016 nein AE
Zuchwil, Amselweg 31 -39 01.01.05 1967 — nein AE
Derendingen, Hauptstr. 34 —Zentrumspark 01.08.04 2006 — nein AE
Oensingen, Schachenstr. 1 01.07.23 1966 2020 nein AE
Grenchen, Hasenmattstr. 11 01.01.09 1938 1999 nein AE
Total W3 — Wohnliegenschaften 63.6 34 5.3%
Total Wohnliegenschaften 533.7 23.4 4.4%

Eigentumsart AE = Alleineigentum/BR = Baurecht/ME = Miteigentum / SE = Stockwerkeigentum
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KOMMERZIELL GENUTZTE

LIEGENSCHAFTEN Marktwert esr:r!-gw:)l.e: Bruttorendite Erwerbs- Letzte VI:Ir:iI:(S:LetZ:

in Reihenfolge ihres geschatzten Marktwertes CHF Mio. CHF Mio. auf Marktwert datum Baujahr  Renovation kataster Eigentumsart

Kategorie K1

Kommerziell genutzte Liegenschaften mit Marktwert dber CHF 20 Mio.

Emmenbrlicke, Rueggisingerstr.27-29 06.08.07 1987 2015 nein AE

Schaffhausen, Spitalstr. 5 — Landhaus 01.07.08 2008 — nein AE/BR

Solothurn, Zuchwilerstr.41/43 31.12.01 1967 2023-25 nein SE (74 %)

Luterbach, Nordstr. 11 30.09.06  1971/85/ 2006 ja AE/BR
2019

Burgdorf, Buchmattstr. 56 01.01.09 2009 — nein AE/BR

Total K1 — Kommerziell genutzte Liegenschaften 143.9 8.9 6.2%

Kategorie K2

Kommerziell genutzte Liegenschaften mit Marktwert von CHF 10 Mio. bis CHF 20 Mio.

Biel, Langfeldweg 116 — Cube 116 21.11.11 2014 — nein AE

Koniz, Sagestr. 73 01.09.09 1967 2015 nein AE/BR

Burgdorf, Lyssacherstr. 30 + 32 31.12.20 2022/23 — nein AE

Biel, Solothurnstr. 1 01.01.01 1914 2015 ja AE

Zuchwil, Dorfackerstr. 43/Ausserfeldweg 1 31.12.01 1995/2006 — nein AE/SE (67 %)

Subingen, Industriestr. 16, 17, 19 01.09.01 1964/2007 — nein AE

Burgdorf, Bahnhofstr. 26, Poststr.9 01.05.13 1955 2014 nein AE

Kéniz, Gartenstadtstr. 7 01.07.06 1962 1993 ja AE/teilw.BR

Total K2 — Kommerziell genutzte Liegenschaften 107.1 6.8 6.3%

Kategorie K3

Kommerziell genutzte Liegenschaften mit Marktwert bis CHF 10 Mio.

Oensingen, Ostringstr. 10 13.09.07 1973/91 2017 nein AE

Safenwil, Striegelstr.8-10 31.12.03 1951/94 2015 ja AE

Olten, Industriestr.211-213a 01.08.04 1928/98 2020 ja AE

Subingen, Luzernstr. 30 01.07.23 2009 — ja AE

Nebikon, Bahnhofstr. 23 01.05.08 2008 — nein AE

Zofingen, Untere Grabenstr. 26 01.07.04 1933 2000 nein AE

Grenchen, Dammstr. 14 01.07.07 1974 2015 nein AE/BR

Total K3 — Kommerziell genutzte Liegenschaften 49.6 3.7 7.4%

Total kommerziell genutzte Liegenschaften 300.6 19.4 6.4%

Total Anlageliegenschaften 834.3 42.8 5.1%

Eigentumsart AE = Alleineigentum/BR = Baurecht/ME = Miteigentum / SE = Stockwerkeigentum
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Altlasten-
Marktwert Erwerbs- Bau-  verdachts- Anzahl kommerzielle

ANLAGELIEGENSCHAFTEN IM BAU CHF Mio. datum  Baubeginn  vollendung kataster Wohnungen Flache (m?) Eigentumsart
Bellach, Grederstr. (Hofgarten) 27.06.25 2025 2028 nein 80 223 AE
Total Anlageliegenschaften im Bau 10.3

BAULAND UND Marktwert Erwerbs- Grundstiicks- vlc:::il:z:!tz:

ENTWICKLUNGSLIEGENSCHAFTEN CHF Mio. datum flache kataster aktuelle Nutzung  mogliche Nutzung Eigentumsart
Subingen, Industriestr. 18 — Fadacker west 01.09.01 49'633 nein Acker/Wiese Industrie AE
Subingen, Fadacker ost 01.09.01 32'296 nein Acker/Wiese Wohnen AE
Lengnau, Solothurnstr.44 31.12.06 15’874 ja Gewerbe Wohnen/Arbeiten AE
Safenwil, Striegelstr. 12 31.12.03 11'338 ja Acker/Wiese Wohnen/Arbeiten AE
Valbirse, Espace Birse 01.07.03 39'810 ja Acker/Wiese Wohnen AE
Grenchen, Wissbachlistr. 01.01.09 11920 nein Acker/Wiese Wohnen AE
Grenchen, Kapellstr./Schild Rust-Str. 01.01.09 4'326 nein Acker/Wiese Wohnen/Arbeiten AE
Delémont, Rue de la Blancherie 01.07.03 8'816 nein Acker/Wiese Wohnen/Arbeiten AE
Beringen, Unterdorf 06.07.12 3968 nein Acker/Wiese Wohnen AE
Olten, Industriestr.215-229 01.08.04 7'850 ja Leerbauten Gewerbe AE
Subingen, Luzernstr. 01.07.23 2'175 ja Acker/Wiese Wohnen AE
Subingen, Bahnhofstr. 09.07.25 834 nein Leerbauten Wohnen AE
Péry, Le Tillement 31.12.03 3364 nein Acker/Wiese Wohnen AE
Tramelan, Fin de I’'Envers 01.07.03 989 nein Acker/Wiese Landwirtschaft AE
Total Bauland und Entwicklungsliegenschaften 45.9

VERKAUFTE LIEGENSCHAFTEN Erwerbsdatum Verkaufsdatum Baujahr Grundstiicksfliche (m?)  Liegenschaftsart
Grenchen, Niklaus-Wengistrasse 38 — 40 01.07.08 01.01.25 1968/1990/ 8'830 Gewerbe

2021
Total Marktwert per 31.12.2024 der im Jahr 2025 verkauften Liegenschaften in TCHF 4’470

Eigentumsart AE = Alleineigentum/BR = Baurecht/ME = Miteigentum / SE = Stockwerkeigentum
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Flachenangaben

per 31.12.2025

LEERSTAND (PER STICHTAG)

Fléche Nutzbare Fléche Flache

Liegenschaft Mieter Grundstiick Gebaudeflache
Anzahl m? m? m? %
Biel, Solothurnstr. 1 - Factory1 14 11’886 6'943 1'768 25.5
Biel, Langfeldweg 116 — Cube 116 12 6'406 5’812 111 1.9
Biel, Narzissenweg 7, 11, 15, 19, 23, 27 73 9’512 5919 194 33
Biel, Schwanengasse 1-7 71 3'994 5’208 179 34
Biel, Schwanengasse 11-19 74 3847 5390 17 0.3
Biel, Schwanengasse 21-29 65 3901 6'498 98 1.5
Burgdorf, Bahnhofstr. 26/Poststr.9 12 1’465 3'141 324 10.3
Burgdorf, Buchmattstr. 56 (Baurecht) 1 26'455 15’388 — —
Burgdorf, Lyssacherstr. 30 + 32 20 1’312 2’627 — —
Derendingen, Hauptstr. 34 — Zentrumspark 18 1’5665 1’5619 — —
Derendingen, Meisenweg 13-21 60 5’515 3911 — —
Emmenbriicke, Rueggisingerstr.27-29 48 5'099 10'158 1'031 10.1
Grenchen, Dammstr. 14 (Baurecht) 15 2'430 3’353 — —
Grenchen, Hasemattstr. 1-9 41 6’000 3'449 — —
Grenchen, Hasenmattstr. 11 4 1'243 215 — —
Grenchen, Maria Schurerstr. 7-17 64 7747 4959 — —
Heimberg, Bltimlisalpstr.44-48 (Baurecht) 41 5781 4'002 — —
Koniz, Gartenstadtstr. 7 (teilw. Baurecht) 15 5309 5903 — —
Koniz, Sagestr. 73 (Baurecht) 10 3’816 5956 520 8.7
Lengnau, Kirchmattweg 4—-8 27 4’425 2422 107 4.4
Liebefeld, Kohlenweg 12 115 3078 4'339 — —
Luterbach, Hauptstr. 38 24 2'945 2'626 — —
Luterbach, Nordstr. 11 (Baurecht) 80 29'695 22912 2’319 10.1
Nebikon, Bahnhofstr. 23 1 10'021 5'176 — —
Oensingen, Ostringstr. 10 8 8'379 5643 — —
Oensingen, Schachenstr. 1 8 965 636 — —
Olten, Industriestr.211-213a 4 14’606 11238 — —
Safenwil, Striegelstr. 8+10 35 14'497 7775 — —
Schaffhausen, Spitalstr. 5 — Landhaus (Baurecht) 18 5227 6'179 — —
Schaffhausen, Stettemerstr. 46-48 26 2'741 1'789 — —
Solothurn, Zuchwilerstr. 41/43 37 3'001 5942 5831 9.8V
Subingen, Industriestr. 16, 17, 19 14 22'532 13’865 — —
Subingen, Luzernstr. 30 25 2'697 1'525 26 1.7
Valbirse, Rue Principale 12-14 62 3'765 4'411 — —
Zofingen, Untere Grabenstr. 26 20 1'682 2'386 — —
Zuchwil, Amselweg 1-5/Drosselweg 40-42 161 14295 11'078 — —
Zuchwil, Amselweg 7-17 38 3'600 2'628 — —
Zuchwil, Amselweg 31-39 33 4687 2'550 — —
Zuchwil, Amselweg 43/Lerchenweg 26 74 6’507 5’039 — —
Zuchwil, Amselweg 45/45A/45B /47 /47A/47B 165 13'602 9'901 63 0.6
Zuchwil, Brunnmattstr. 26-30, 34-36, 38-42, 44-46 103 12’670 8’319 — —
Zuchwil, Dorfackerstr. 43/Ausserfeldweg 1 11 5621 5299 — —
Zuchwil, Drosselweg, Zeisigweg, Luterbachstr. 103 11111 5'796 60 1.0
Zuchwil, Mattenweg 1-9 80 5'954 4'945 — —
Total Anlageliegenschaften 1’930 321'586 254’667 7'397 2.9

b Beinhaltet Leerflachen infolge Sanierung der Liegenschaft
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Nutzungen

per 31.12.2025

NUTZUNG

Wohnen Gewerbe, Biiro, Verkauf, Lager Sonstiges Parkplatze

Liegenschaft Industrie Gesundheit Gastro
m? m? m? m? m? m? Anzahl
Biel, Solothurnstr. 1 — Factoryl — 2'071 2'878 — 1'503 491 97
Biel, Langfeldweg 116 — Cube 116 — 154 4'302 1'052 304 — 138
Biel, Narzissenweg 7, 11, 15, 19, 23, 27 5919 — — — — — 60
Biel, Schwanengasse 1 -7 4’539 600 — — 53 15 33
Biel, Schwanengasse 11-19 4'435 641 88 — 101 125 56
Biel, Schwanengasse 21-29 5'985 242 155 — 32 84 54
Burgdorf, Bahnhofstr. 26/Poststr. 9 124 302 1'651 635 384 45 —
Burgdorf, Buchmattstr. 56 (Baurecht) — 9'182 1'738 — 4016 452 170
Burgdorf, Lyssacherstr. 30 + 32 923 116 1’409 — — 79 27
Derendingen, Hauptstr. 34 — Zentrumspark 1'143 376 — — — — 24
Derendingen, Meisenweg 13-21 3'833 — — — 78 — 73
Emmenbriicke, Rueggisingerstr.27-29 982 — 7'957 305 752 161 225
Grenchen, Dammstr. 14 (Baurecht) 140 89 2'641 — 421 63 67
Grenchen, Hasenmattstr. 1-9 3'449 — — — — — 45
Grenchen, Hasenmattstr. 11 215 — — — — — 3
Grenchen, Maria Schurerstr. 7-17 4’885 — — — 74 — 67
Heimberg, Blumlisalpstr. 44 -48 (Baurecht) 3138 — — 660 204 — 73
Koniz, Gartenstadtstr. 7 (teilw. Baurecht) — 1’557 1'659 1'542 1’095 50 82
Kéniz, Sagestr. 73 (Baurecht) — 4’386 660 — 910 — 76
Lengnau, Kirchmattweg 4—-8 2'374 — — — 48 — 37
Liebefeld, Kohlenweg 12 4'043 145 140 — 11 — 87
Luterbach, Hauptstr. 38 2'315 — 311 — — — 42
Luterbach, Nordstr. 11 (Baurecht) — 15'154 3737 — 3'392 628 330
Nebikon, Bahnhofstr. 23 331 — 191 — 4654 — 18
Oensingen, Ostringstr. 10 — 3998 677 — 703 265 88
Oensingen, Schachenstr. 1 636 — — — — — 8
Olten, Industriestr.211-213a — 10'078 534 — 437 189 55
Safenwil, Striegelstr.8+10 — 3675 1'327 1'131 1'393 250 105
Schaffhausen, Spitalstr. 5 — Landhaus (Baurecht) 823 123 5'155 — 78 — 128
Schaffhausen, Stettemerstr.46-48 1'728 — — — 61 — 29
Solothurn, Zuchwilerstr.41/43 892 826 2'746 1’059 325 95 46
Subingen, Industriestr. 16, 17, 19 — 8803 654 — 4'142 266 58]
Subingen, Luzernstr. 30 218 — 1'040 78 189 — 43
Valbirse, Rue Principale 12-14 4291 — — — 55 64 54
Zofingen, Untere Grabenstr. 26 — — 996 948 442 — 11
Zuchwil, Amselweg 1-5/Drosselweg 40-42 10'113 965 — — — — 189
Zuchwil, Amselweg 7-17 2'628 — — — — — 42
Zuchwil, Amselweg 31-39 2'550 — — — — — 32
Zuchwil, Amselweg 43/Lerchenweg 26 4’964 — — — 29 46 —
Zuchwil, Amselweg 45/45A/45B /47 /47A147B 9'799 — — — 6 96 183
Zuchwil, Brunnmattstr.26-30, 34-36, 38-42, 44-46 7'935 — — — 384 — 173
Zuchwil, Dorfackerstr.43/Ausserfeldweg 1 — — 3661 1'384 201 52 112
Zuchwil, Drosselweg, Zeisigweg, Luterbachstr. 5610 — — — 186 — 66
Zuchwil, Mattenweg 1-9 4'915 — — — 30 — 46
Total Anlageliegenschaften 105’875 63’483 46’307 8'795 26’692 3’515 3’347
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WEITERE INFORMATIONEN

Weitere Informationen

Organisation

Dr. Andreas Hauswirth

Prasident des Verwaltungsrats
+41 326249000
andreas.hauswirth@espacereal.ch

Christoph Arpagaus
Mitglied Verwaltungsrat

Anouk Marazzi
Mitglied Verwaltungsrat

Stephan A. Miiller
Mitglied Verwaltungsrat

Ueli Winzenried
Mitglied Verwaltungsrat

Lars Egger

Vorsitzender der Geschéftsleitung
+41 326249000
lars.egger@espacereal.ch

Christian Froelicher

Leiter Finanzen

Mitglied der Geschéftsleitung

+41 3262490 04
christian.froelicher@espacereal.ch

Impressum

Herausgeber: Espace Real Estate Holding AG
Gestaltung: Werbelinie AG, Bern

Druck: Ackermanndruck AG, Koniz
Publikationsdatum: Februar 2026

Agenda

Publikation Jahresbericht Publikation Halbjahresbericht
2025 2026

27. Februar 2026 25. August 2026
Generalversammlung 2026 Publikation Jahresbericht

22. April 2026 2026

26. Februar 2027
Dividenden Ex-Datum
24. April 2026 Generalversammlung 2027
28. April 2027
Auszahlung der Dividende 2025
28. April 2026

Publikationsiibersicht

Halbjahresbericht Jahresbericht

Finanzbericht
2025

Finanzbericht
1. Halbjahr 2025

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: CH0002557400

Revisionsstelle
PwC, Zlrich

Immobilienbewertung
KPMG, Zurich
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