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Jahresbericht

Entdecken Sie unseren
Geschéftsbericht 2025
online!

Der Geschéftsbericht 2025 steht
ganz im Zeichen der digitalen
Kommunikation. Entdecken Sie
die Highlights und Zahlen

des vergangenen Jahres sowie
die Visionen fur die Zukunft —
einfach und bequem online.
Espace nimmt Sie mit auf eine
interaktive Reise durch das
Jahr 2025, reich an Bildern und
Videos.

Jetzt entdecken: E E
espacereal.ch 1
e -




Periodengewinn Leerstandsquote

in Mio. CHF
2024: 22,1 2024: 2.6 %
Portfoliowert Projekte in Bau und
in Mio. CHF Entwicklung
in Mio. CHF
31.12.2024: 838,7 30.06.2025: 165
Aktienkurs Anteil Mietertrage aus Liegenschaften
in CHF mit erneuerbarer Warmeerzeugung
31.12.2024: 180 2024: 68,1 %



Sehr geehrte Damen und Herren

Das Geschaftsjahr 2025 der Espace Real
Estate Holding AG (Espace) war gepragt
durch eine konsequente Umsetzung der
strategischen Schwerpunkte. In den Ziel-
markten war eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum zu verzeichnen, wahrend der
Markt far kommerzielle Flachen weiterhin
selektiv geblieben ist. Zugleich zeichnete
sich im Jahresverlauf eine Entspannung
der Zinslage ab. Vor diesem Hintergrund
wurden die strategischen Prioritaten weiter
prazisiert, sodass Investitionen und Res-
sourcen konsequent auf profitable Seg-
mente und verlassliche Wertentwicklung
ausgerichtet wurden.

Im Zentrum stand die systematische
Erhthung des Wohnanteils. Konkret wurde
mit einer bedeutenden Akquisition im Wohn-
bereich ein strategisch wichtiger Wachstums-
schritt realisiert. Ergdnzend dazu wurden die
Entwicklungsprojekte auf eigenem Bauland
gezielt vorangetrieben und das Portfolio
durch den Verkauf eines weitgehend unge-
nutzten Gewerbeareals weiter optimiert.

Finanzergebnis
Espace blickt einmal mehr auf ein sehr
erfreuliches Geschéftsjahr zurick. Der
Periodengewinn belief sich auf 29,0 Mil-
lionen Franken (Vorjahr: 22,1 Millionen
Franken). Der operative Gewinn, bereinigt
um Neubewertungen und Verkaufserlose,
stieg auf 20,8 Millionen Franken (Vorjahr:
19,9 Millionen Franken).

Vertieftere Informationen zum Finanz-
ergebnis finden Sie auf den Seiten 8 und 9
des vorliegenden Berichts.
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Strategische Akquisition in der
Agglomeration Solothurn

Mit der Akquisition eines baubewilligten
Neubauprojekts in Bellach wurde die
strategische Stossrichtung der Erhthung
des Wohnanteils konsequent fortgesetzt
und die Grundlage fur einen wesentlichen
Wachstumsschritt gelegt. Im September
wurde mit dem Bauvorhaben gestartet
und es entstehen 80 Wohnungen, von
kompakten Studios bis zu grosszigigen
5.5-Zimmer-Wohnungen, in einer Mikro-
lage mit sehr guter Erschliessung Richtung
Solothurn und unmittelbarer Nahe zum
Naherholungsraum an der Aare. Die Fer-
tigstellung ist fir Ende 2027 vorgesehen
und mit einem zukUnftigen jahrlichen Miet-
ertrag von rund 1,5 Millionen Franken leis-
tet das Projekt einen substanziellen Beitrag
zum weiteren profitablen Wachstum von
Espace.

Erfolgreiche Erstvermietungen
Besonders hervorzuheben ist die Fertig-
stellung der letzten Bauetappe im Quartier
«Visavie» in Biel. 76 Wohnungen wurden
vergangenen Herbst abgeschlossen und
vollstdndig vermietet. Damit wurde eine
langjahrige Arealentwicklung erfolgreich
vollendet: Das Quartier umfasst heute
insgesamt 190 Wohnungen sowie diverse
Gewerbeflachen. Uber das gesamte Quar-
tier hinweg wird ein jahrlicher Mietertrag
von 4,2 Millionen Franken generiert, wobei
die letzte Etappe rund 1,2 Millionen Fran-
ken dazu beitragt.
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Erfahren Sie in der Online-Berichter-
stattung mehr zu unserer besonderen
Ankermieterin im Erdgeschoss, der Stiftung
Dessaules.

Zusétzlich zum bereits erwahnten Erfolg
kamen im Geschéaftsjahr 2025 weitere Erst-
vermietungen hinzu. Details zu den Projek-
ten «Hasenmatt» in Grenchen und Amsel-/
Lerchenweg in Zuchwil finden Sie ebenfalls
in der Online-Berichterstattung.

Gut gefiillte Projektpipeline

Die geplanten Wohnbauprojekte konnten im
2025 substanziell weiterentwickelt werden.
Besonders erfreulich sind die Fortschritte bei
den Projekten «Wissbéachli» in Grenchen mit
89 Wohnungen sowie in Lengnau auf dem
ehemaligen Puma-Areal. Das Projekt «Wiss-
bachli» wird im innovativen Design-&-Build-
Ansatz entwickelt. Diese Vorgehensweise
verzahnt Planung und Ausfihrung friihzeitig
und erhoht damit die Termin- und Kosten-
sicherheit bei gleichbleibend hoher Bau-
qualitat. Das Vorprojekt wurde Ende 2025
abgeschlossen und die Baugesuchseingabe
ist im ersten Halbjahr 2026 vorgesehen.

Aktuell befinden sich
mehr als 300 Wohnungen
entweder im Bau oder

in einer fortgeschrittenen
Entwicklungsphase.

Ein anderes bedeutendes Projekt,
konnte im vergangenen Jahr substantiell
weiterentwickelt werden. Auf dem ehe-
maligen Puma-Areal in Lengnau entstehen
73 Wohnungen. Auf den Seiten 10 und 11
dieses Geschaftsberichts finden Sie weitere
Informationen und Bilder zu diesem Projekt.

Das Projekt in Beringen bei Schaffhau-
sen mit insgesamt 36 Wohnungen befindet
sich derzeit im Baubewilligungsverfahren.
Die zentrale Lage der Uberbauung inner-
halb der Gemeinde zeichnet dieses Projekt
aus. Der Baustart ist aktuell fr das Jahr
2026 geplant. Nach Erhalt der Baubewilli-
gung wird der Fokus auf einer effizienten
Realisierung liegen, um zeitnah qualitativ
hochwertigen Wohnraum bereitstellen zu
kénnen.

In Subingen (SO) ist mit «Generationen-
wohnen am Sagibach» ein weiteres Projekt
mit 27 Wohnungen in Vorbereitung; das
Baugesuch wurde bereits eingereicht. Die
Baubewilligung sollte im ersten Halbjahr
2026 vorliegen, der Baustart ist fur Mitte
2026 vorgesehen.

Zusammenfassend kann festgehalten
werden, dass die Projektpipeline von
Espace aktuell besonders breit aufgestellt
ist: Mehr als 300 Wohnungen befinden sich
entweder bereits im Bau oder in einer fort-
geschrittenen Entwicklungsphase.

Durch die konsequente Weiterentwick-
lung des Portfolios in Richtung neuer
Wohnbauprojekte wird nicht nur nachge-
fragter bezahlbarer Wohnraum geschaffen,
sondern auch das nachhaltige Wachstum
des Unternehmens gesichert.



Kommerziell genutzte Liegenschaften
Ein weiterer Schritt zur klaren Positionie-
rung von Espace war 2025 die Beurkun-
dung des Verkaufs eines Industrie- und
Gewerbeareals in Subingen (SO) im
Umfang von rund 61’000 m=2. Der Eigen-
tumsutbertrag erfolgte Ende Januar 2026.
Mit diesem gezielten Verkauf optimiert
Espace das Portfolio und richtet den
Fokus noch starker auf das strategisch
definierte Kerngeschaft im Wohnsegment.
Der Abbau von nicht mehr strategiekon-
formen Liegenschaften tragt dazu bei,
Ressourcen gezielt fur die Entwicklung
und Realisierung attraktiver Wohnprojekte
einzusetzen.

Kommerzielle Immobilien bilden trotz
Fokus auf Wohnraum einen wichtigen stra-
tegischen Pfeiler im Portfolio von Espace,
da sie stabile Mietertrage und eine bessere
Risikostreuung gewéhrleisten.

Erfahren Sie mehr zur strategischen
Stossrichtung von Espace in der Online-
Berichterstattung.

Ausblick

Far 2026 ist mit einer ungebrochen
hohen Nachfrage im Wohnsegment zu
rechnen. Espace wird diese Ausgangslage
konsequent nutzen und die strategische
Ausrichtung auf Wohnimmobilien weiter
scharfen, indem der Wohnanteil im Port-
folio durch die planmaéssige Realisierung
der Projekte im Bau, die beschleunigte
Entwicklung der Projektpipeline sowie
selektive Akquisitionen gezielt erhoht
wird.

Im kommerziellen Bereich ist demge-
genlber von einer anspruchsvolleren
Marktdynamik und einer selektiven Nach-
frage auszugehen. Entsprechend werden
Gewerbeflachen nur dort ausgebaut und
gehalten, wo sie einen klaren Beitrag zur
Ertragsstabilitat leisten.

Parallel werden die Bereiche Energie-
optimierung und Digitalisierung stetig
weiterentwickelt, um Betriebskosten,
CO,-Intensitat und Bewirtschaftungsauf-
wand nachhaltig zu senken.

Wir danken Ihnen fur lhre Verbunden-
heit mit Espace und fur das Vertrauen, das
Sie dem gesamten Espace-Team im
Geschéftsjahr 2025 entgegengebracht
haben.

ez

Dr. Andreas Hauswirth
Prasident des Verwaltungsrats

o

Lars Egger
Vorsitzender der Geschéaftsleitung



Kennzahlen im Uberblick

Erfolgsrechnung Einheit 2025 2024 Veranderung
Betriebsertrag TCHF 40'989 39277 4.36%
Betriebsaufwand TCHF -9'754 -9291 4.98 %
Erfolg aus Verkauf von Immobilien TCHF 94 961 -90.22 %
Erfolg aus Neubewertung TCHF 9'770 1'635 497.55%

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 41'099 32’682 26.14%

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

Periodengewinn TCHF 29'029 22'104 31.33%

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

" Ohne Erfolg aus Verkauf und Neubewertung

Bilanz Einheit 31.12.2025 31.12.2024  \Veranderung

Eigenkapital TCHF 415'331 399'746 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 1.91%

Liegenschaften Anzahl 62 60 3.33%

Mieter in Anlageliegenschaften Anzahl 1’930 1'709 12.93%

2025 2024 Veranderung

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) % 4.26 431 -0.05 PP

Mitarbeitende Einheit 31.12.2025 31.12.2024  Verénderung

Mitarbeitende per Stichtag Anzahl 21 21 —

Vollzeitaquivalente 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%




Erfolgsrechnung und Bilanz

in TCHF 2025 2024
Betriebsertrag
Erl6se aus Vermietung von Liegenschaften 40642 39'130
Sonstiger betrieblicher Erfolg 347 147
Total 40’989 39’277
Betriebsaufwand
Liegenschaftsaufwand -6'250 -5'997
Personalaufwand -2'107 -1'874
Abschreibungen / Wertberichtigungen -220 —207
Ubriger Betriebsaufwand -1'177 -1213
Total -9'754 -9'291
Erfolg aus Verkauf von Immobilien 94 961
Erfolg aus Neubewertung 9'770 1’635
EBIT 41’099 35'582
Finanzaufwand -6'080 -5'819
EBT 35’019 26’763
Steuern -5'990 -4'659
Periodengewinn 29’029 22’104
Aktiven 31.12.2025 31.12.2024
Flussige Mittel 7'869 13’030
Ubriges Umlaufvermogen 2'635 4'813
Umlaufvermogen 10'504 17'843
Immobilien 890'548 838'676
Ubriges Anlagevermogen 7'180 3616
Anlagevermogen 897'728 842'292
Total 908’232 860’135
Passiven
Finanzverbindlichkeiten 435'966 409'785
Ruckstellungen fur latente Steuern 44'826 40'784
Ubriges Fremdkapital 12'109 9'820
Fremdkapital 492'901 460’389
Eigenkapital 415’331 399'746
Total 908’232 860’135
Nachhaltigkeits-Schllsselindikatoren
Wirtschaft Einheit 2025 2024
Verzinsung Fremdfinanzierungen % 1.27 1.30
Ausschittungsquote aus operativen Gewinn % 67.76 68.07
Durchschnittliche Mietvertragslaufzeiten Gewerbemieter Jahre 4.20 4.60
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In Lengnau soll rund um das Puma-Areal

Uber zwei Etappen ein zukunftsweisendes

Projekt mit gesamthaft rund 120 Wohnun-

gen entstehen. Die historische Bausubstanz

wird in die Neubauten integriert und es ent-

stehen vielfaltige und einzigartige Wohnfor-

men. Alle Etappen sollen nach dem SNBS

Standard gebaut und zertifiziert werden. Q O
In der ersten Etappe entstehen vier

Mehrfamilienhduser mit insgesamt 73 Woh- >

nungen und einem Gemeinschaftsraum.

Die Anordnung der Gebaude schafft attrak-

tive Begegnungszonen mit Grinflachen,

Sitzbereichen und Spielmdglichkeiten, die

den Austausch unter den Bewohnerinnen

und Bewohnern férdern. Gleichzeitig bieten

die Gebaude private Riickzugsorte wie Bal-

kone und Gartenbereiche, die fur individu-

elle Bedurfnisse gestaltet sind. 6

Eckdaten | Etappe

Baueingabe Dezember 2025
Baubeginn Voraussichtlich Sommer 2026
Fertigstellung Voraussichtlich 3. Quartal 2028
Nutzungsmix 73 Wohnungen:

— 1x 1.5-Zimmer-Wohnungen
—32x% 2.5-Zimmer-Wohnungen
—25x 3.5-Zimmer-Wohnungen
- 15%x 4.5-Zimmer-Wohnungen
— 1x Gemeinschaftsraum

Nettowohnfléche 5104 m?

Parkplatze 67

Jahrlicher Mietertrag ~ CHF 1,40 Mio.

Anlagekosten CHF 28,54 Mio.

Zertifizierung Standard Nachhaltiges Bauen

Schweiz (SNBS)

Jetzt Projekt entdecken: Q
bt X

espacereal.ch
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Espace Real Estate Holding AG



