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FINANZIELLE KENNZAHLEN
Renditeliegenschaften

Nicht rentabilisierte Liegenschaften
Total Immobilienbestand ¥

Erldse aus Vermietung von Liegenschaften
Liegenschaftsaufwand
Liegenschaftserfolg

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

Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Anlagedeckungsgrad

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

BETRIEBLICHE KENNZAHLEN

Bruttorendite Renditeliegenschaften
Nettorendite Renditeliegenschaften (gewichtet)
Leerstandsquote (Basis CHF)

Leerstandsquote (Basis m?)

Anzahl Liegenschaften (Areale = 1 Immobilie)
Anzahl Mieter

KENNZAHLEN PRO AKTIE
Ausgegebene Aktien
Stimmberechtigte Aktien
Dividendenberechtigte Aktien

Gewinn p.a. pro dividendenberechtigter Aktie
Eigenkapital pro Aktie

DIVIDENDEN

2003

2003/2004 (18 Monate)

2005

2006

2007

2008 (Antrag an die Generalversammlung)

VALOREN NUMMER
Espace Real Estate Namen

TCHF
TCHF
TCHF

TCHF
TCHF
TCHF

TCHF
TCHF
TCHF

TCHF
%
%

%
%

%
%
%
%

Anzahl
Anzahl
Anzahl

CHF
CHF

CHF
CHF
CHF
CHF
CHF
CHF

2008
bzw.
31.12.2008

355'225
24'905
380'130

25'507
7'385
18'122

17'341
11374
8'939

184'416
41.19
46.72

6.26
4.92

7.45
5.80
3.33
9.89

48
1'093

1'313'908
1'304'830
1'304'830

6.85
141.33

1.75
3.00
3.00
3.25
3.50
3.75

CH000.255.740.0

1) Sofern keine weiteren Angaben gemacht werden, betreffen erfolgsrechnungsbezogene
Werte das jeweilige Jahr, Bestandeswerte den Stichtag 31.12.2007 bzw. 31.12.2008

2) Adjustierte Zahlen durch die erstmalige Anwendung von Swiss GAAP FER 2007

3) Immobilienbestand ohne Bauprojekte

2007
bzw.
31.12.2007 v

293'307
26'123
319'430

20'197
6'467
13'730

13'059
7892
6'511

179232
45.09
52.52

5.51
4.54

7.58
5.30
4.94
12.26

45
878

1'313'908
1'306'012
1'025'779

6.35
137.24

Verdanderung
in %

21.11
-4.66
19.00

26.29
14.20
31.99

32.79
44.12
37.29

2.89

6.67
24.49

0.00
-0.09
27.20

7.87
2.98



Allgemeines
01.01.2008:
29.01.2008:
02.05.2008:
19.05.2008:
27.06.2008:

Neuerwerbe
Zuchwil:

Koniz-Liebefeld:

Nebikon:
Grenchen:

Verkaufe
Grenchen:
Tramelan:

Projekte

Biel:

Derendingen:

Nebikon:

Schaffhausen:

Subingen:

Thun:
Zuchwil:

Inbetriebnahme des neuen Immobilien-Bewirtschaftungssystems (re|commit)
3. Rang otc transparency award 2008

Generalversammlung in Biel, Beschluss einer Dividendenerhéhung
Energiepreis 2008 der Regio Energie Solothurn

Fusion mit der 100%igen Tochtergesellschaft Forum AG Grenchen riickwirkend auf den 01.01.2008

Emmenholzweg 41-41b, Baulandparzelle fiir Wohnen (2'484 m?) zur Arrondierung der
Uberbauung Amselweg/Lerchenweg

Kohlenweg 12, Wohnen (4'043 m?), Gewerbe (285 m?), 43 Parkpldtze innen, 41 Parkpldtze aussen
Bahnhofstrasse 23, Baulandparzelle (10'021 m?) fiir Errichtung einer Logistikhalle der Rekag AG
Liegenschaft Niklaus Wengistrasse 38 und 40, Biiro (378 m?), Industrie/Gewerbe (1'743 m?),

Gastronomie (51 m?), Archiv/Lager (897 m?), 28 Parkpldtze aussen, 8 Parkpldtze gedeckt

Anteil an einfacher Gesellschaft Hinzih&fli (Baulandflache mit 8'429 m?)
Vertragsunterzeichnung und Kaufpreiseingang Liegenschaft Rue de la Promenade 14
(Ubergang Nutzen und Gefahr per 01.01.2009)

Genehmigung der Uberbauungsordnung Schiiss QUATTRO (ca. 160 Wohneinheiten)
Baueingabe Schiiss SEI (21 Wohneinheiten, 270 m? Gewerbe, 21 Parkplatze)

Erteilung der Baubewilligung fiir den Bau einer Autobahnbriicke als kostenglinstigste
Erschliessung und wichtigste Voraussetzung fiir die Einzonung von weiteren 68'000 m?
Gewerbe- und Industrieterrain

Baubeginn Logistikhalle (4'614 m? Logistik, 230 m? Biiro) der Rekag AG

Einweihung und Vollvermietung Landhaus Schaffhausen

(5'072 m? Buro, 206 m? Verkauf, 7 Attika-Wohnungen, 133 Parkplatze innen)

Bau und Ubergabe von Biiro- und Gewerberdumen (1'500 m?), Industriestrasse 19
Baueingabe (Biiro-, Gewerbe- und Industrierdume 5'000 m?)

Baueingabe Uberbauung Schadaugértnerei Thun (80 Wohnungen, 629 m? Biiro/Atelier)
Baueingabe Sanierung Wohniiberbauung Brunnmattstrasse 26-30, 34-36, 38-42, 44-46
(7717 m? Wohnen)



Sehr geehrte Damen und Herren

Trotz Finanzkrise und weltweiter Borseneinbriiche darf
Espace Uber ein gutes Geschéftsjahr berichten. Gewinn,
Renditen und Portfolio kletterten nach oben. Der Bestand
an flissigen Mitteln blieb auf nahezu gleich hohem Niveau,
obwohl der Immobilienbestand um 19.0% auf CHF 380
Mio. (CHF 319 Mio.) angestiegen ist. Die flissigen Mittel
betragen 25.5% des Eigenkapitals, d.h. das Eigenkapital
pro Aktie von CHF 141.33 ist mit Liquiditat in Hohe von
CHF 36.09 unterlegt. Es ist in diesem Umfang nur mini-
malen Risiken ausgesetzt. Auch wenn diese Gelder derzeit
wenig Ertrag abwerfen, erméglichen sie eine Optimierung
der Refinanzierungen und eine Realisierung geplanter
Investitionen.

Erstmals werden fiir die Erstellung des Jahresabschlusses
die Rechnungslegungsvorschriften nach Swiss GAAP FER
2007 angewendet. Die auf der Basis von Swiss GAAP FER
2005/06 ermittelten Vorjahreszahlen wurden zu Vergleichs-
zwecken angepasst.

Die Renditeliegenschaften erhéhten sich von CHF 293.3
Mio. um 21.1% auf CHF 355.3 Mio. Im Gegenzug verrin-
gerten sich die nicht rentabilisierten Objekte um 4.7% auf
CHF 24.9 Mio. Sie machten per 31.12.2008 noch 6.6% des
Immobilienportfolios aus, was die Rentabilitdt von Espace
merklich verbesserte.

Fremdfinanzierungen konnten dank der hohen Eigenmittel-
ausstattung mit Zuriickhaltung abgeschlossen werden. Die
mittlere Laufzeit mit 6.7 Jahren (6.4) und die mittlere Verzin-
sung mit 3.5% (3.4%) blieben nahezu unverandert. Die mit
CHF 32.6 Mio. (CHF 9.5 Mio.) ungewohnlich hohen kurzfri-
stigen Finanzverbindlichkeiten wurden grésstenteils Anfang
2009 zu sehr glinstigen Konditionen langfristig refinanziert.
Die Espace-Aktie konnte sich dem negativen Trend der
Finanzmérkte nicht ganz entziehen. Der Aktienkurs sank
in der Berichtsperiode um 15.4%, von CHF 136 auf
CHF 115. Zusammen mit der ausbezahlten Dividende von
CHF 3.50 betrug die Performance -12.9%, was zwar abso-
lut betrachtet unerfreulich ist, aber im Vergleich zum Swiss-
Performance-Index (SPI -34.0%) doch positiv auffallt.

Resultate im Uberblick

Die in Kauf, Herstellung und Sanierung von Liegenschaften
investierten Mittel zeigten Wirkung. Es gelang, die Erlose
aus Vermietung um 26.3%, namlich von CHF 20.2 Mio. auf
CHF 25.5 Mio. zu steigern. Demgegeniber erhohte sich
der Liegenschaftsaufwand nur um 14.2%. Anders als Swiss
GAAP FER 2005/06 verlangt Swiss GAAP FER 2007 eine
jahrliche Uberpriifung der Werthaltigkeit aller Immobilien.

Das erfreuliche, positive Bewertungsergebnis von CHF 2.3
Mio. ist Uberwiegend auf die 2008 fertig gestellten Bau-
projekte zurlickzufiihren. Gesamthaft darf ein Gewinn von
CHF 8.9 Mio. (CHF 6.5 Mio.) ausgewiesen werden, was
eine Steigerung um 37.3% bedeutet. Der Verwaltungsrat
beantragt eine weitere Erhdhung der Dividende auf CHF
3.75 (CHF 3.50).

Der Gewinn pro dividendenberechtigter Aktie stieg von
CHF 6.35 auf CHF 6.85 um 7.9% an. Diese Steigerung
konnte erzielt werden, obwohl bei einem Eigenkapital von
CHF 141.33 pro Aktie ein Anteil von 25.5% auf fliissige Mit-
tel entfielen, mit denen nur geringe Ertrage erzielt werden
konnten. Die Eigenkapitalrendite vor Steuern verbesserte
sich von 5.51% auf 6.26%. In Vorjahren standen noch
durch Fusionen ibernommene steuerliche Verlustvortrage
zur Verfligung, die inzwischen verbraucht sind. Die Eigen-
kapitalrendite nach Steuern erhohte sich deshalb in gerin-
gerem Umfang, ndmlich von 4.54% auf 4.92%. Trotzdem
wird die fur 2009 in Aussicht gestellte Rendite nahezu
bereits 2008 erzielt.

Ausblick

Der Ausbau des Renditeportfolios wird weiter vorange-
trieben, wobei die vorhandenen Eigenmittel unverdndert
zuriickhaltend investiert werden. Auch wenn nicht auszu-
schliessen ist, dass in Einzelfdllen die negativen Auswir-
kungen der Finanzkrise zu spiren sein dirften, ist durch
den Portfolioausbau mit einer weiteren Verbesserung der
Ergebnisse zu rechnen.

Dank

Unser auf Nachhaltigkeit und Sicherheit ausgerichtetes
Geschaftsmodell hat 2008 die Feuerprobe bestanden.
Die aus der Umsetzung dieses Modells resultierenden
erfreulichen Ergebnisse und die intakten Aussichten von
Espace sind sowohl fiir den Verwaltungsrat als auch fiir das
Espace-Team die Motivation, sich der Herausforderung zu
stellen, um in einem turbulenten Umfeld weitere Verbesse-
rungen erzielen zu konnen. Fiir die gute Zusammenarbeit
und das grosse Vertrauen danken wir Aktiondren, Kunden
und Geschaftspartnern ganz herzlich.

—

CAAAS

Ivo Bracher Theodor Kocher
Vorsitzender der

Geschaftsleitung

Prasident des
Verwaltungsrats



Leitbild
Die Espace Real Estate AG nimmt Kapital entgegen,
das gewinnbringend in Immobilien angelegt wird.

Espace ist eine profitable Immaobiliengesellschaft, die
bei Anlegern, Liegenschaftsnutzern, Mitarbeitern und
in der Offentlichkeit Vertrauen und Ansehen geniesst.

Sorgfalt und Erfahrung gewadhrleisten hochwertige
und besténdige Leistungen.

Ideenreichtum und vorausschauendes Handeln 6ffnet
Espace den Weg in die Zukunft.

Espace erreicht ihre Ziele mit ausgewiesenen Fach-
kraften, die ihre Sichtweise teilen und markt- und zu-
kunftsorientiert denken und handeln.

Espace konzentriert sich auf die am meisten Erfolg
versprechenden Projekte.

Espace kommuniziert offen und sichert damit eine
starke und glaubwiirdige Gesellschaftsidentitat.

Zielsetzungen

Der Verwaltungsrat hat sich gemeinsam mit der
Geschaftsleitung folgende Hauptziele fiir die Plan-
periode 2009 bis 2013 gesetzt:

e Die Aktien der Espace Real Estate AG sind eine at-
traktive und liquide, stabile, indirekte Immobilien-
anlage.

e Espace erfiillt die Rechnungslegungs- und Trans-
parenzvorschriften einer Kotierung. Eine Kotierung
wird angestrebt, wenn eine hdhere Handelbarkeit
der Aktien erwartet werden kann, die den Mehr-
aufwand eindeutig rechtfertigt.

e Espace erwirtschaftet eine risikogerechte Rendite.
Das Wachstum erfolgt auf solider finanzieller
Grundlage und dient der Erhéhung der Eigenka-
pitalrendite der Gesellschaft.

e Espace will im Jahr 2013 allein mit Erldsen aus
Vermietung von Liegenschaften eine Eigenka-
pitalrendite nach Steuern von mindestens 5.5%
erreichen.

Anlagestrategie
Die Anlagepolitik der Gesellschaft strebt folgende
Zusammensetzung des Immobilienportfolios an:

1. Anlageraum: Mindestens 75% der Anlagen befin-
den sich in den Kantonen Aargau, Bern, Freiburg,
Luzern, Schaffhausen, Solothurn, Zurich.

2. Anlagesegmente:
e 20 bis 50% Wohnliegenschaften
e bis 70% Biiro-, Gewerbe-, Dienstleistungs-
und Industrieliegenschaften
¢ bis 20% Entwicklungsprojekte und Land.

3. Der maximale Anteil einer einzelnen Liegenschaft
oder einer einzelnen Uberbauung betragt 15% des
gesamten Immobilienportfolios.

Finanzierung

Die Fremdmittel fiir die Finanzierung werden im
marktiiblichen Umfang objektbezogen mit mittel- bis
langfristigen Laufzeiten bei bewahrten Kreditinstituten
beschafft. Wichtig ist die Vermeidung von Klumpen-
risiken bei Finanzierungen mit festen Laufzeiten. Er-
reicht wird dies durch die Staffelung der Falligkeiten.

Espace finanziert ihre Investitionen im Durchschnitt
zu mindestens 35% aus Eigenmitteln. Die ehrgeizigen
Rentabilitdts- und Wachstumsziele bedingen nicht nur
Kapitalerhéhungen Uber eingebrachte Immobilien,
sondern auch Uber Bareinlagen. Um das zu erreichen,
muss die Attraktivitat der Espace-Aktie durch eine ho-
here Eigenkapitalrendite, angemessene Dividenden-
ausschittungen, gezielte Kommunikation und eine
bessere Handelbarkeit gesteigert werden.

Aktie

Die Voraussetzungen fiir eine SWX-Kotierung sind seit
Publikation der Resultate per 31.12.2004 formell weit-
gehend erflillt. Der Zeitpunkt einer Kotierung hangt
von der Entwicklung der Gesellschaft und den Rah-
menbedingungen an den Finanzmarkten ab. Die Aus-
gabebedingungen bei Sacheinlagen basieren grund-
satzlich auf dem Eigenkapital pro Aktie. Die Grund-
lage hierzu bilden die Immobilien zu dem nach der
DCF-Methode geschatzten Marktwert. Die Chancen



von Espace zur Verbreiterung der Kapitalbasis liegen
unter anderem im Erwerb von Immobilien ganz oder
teilweise gegen Ausgabe von Aktien, in Fusionen
oder dhnlichen Transaktionen sowie in barliberierten
Kapitalerhéhungen mit Bezugsrecht. Die Investition
der zufliessenden Mittel in Renditeobjekte erhoht die
Eigenkapitalrendite und damit die Attraktivitdt der
Aktie.

Kommunikation

Espace hat sich der Transparenz verpflichtet. Mit ak-
tiver Offentlichkeitsarbeit wird (iber die Geschéftsts-
tigkeit laufend informiert. Der Anleger soll erkennen,
dass

¢ die Espace-Aktie eine Anlage mit steigender Renta-
bilitat ist,

¢ die Espace kompetent und kreativ handelt,

e die Espace zur lokalen Standortentwicklung bei-
tragt.

Die vollsténdige Offenlegung aller wichtigen Grundla-
gen der Geschaftstatigkeit und die Bekanntgabe von
Meilensteinen in der Entwicklung des Portfolios sind
fur die Gesellschaft eine Selbstverstandlichkeit. Zu
diesem Zweck hat Espace die periodisch erscheinende
Kurzinformation «focus» geschaffen. Sie wird allen
Interessierten zwei- bis dreimal pro Jahr zugestellt.

Kosten

Jede Liegenschaft ist fiir Espace ein «Business Case».
Pro Objekt existiert ein rollender Mittelfristplan. Er er-
laubt, das Ergebnis jeder Liegenschaft, dessen Finan-
zierung und damit des gesamten Portfolios nachhaltig
zu optimieren.

Zur Minimierung der Fixkosten arbeitet Espace mit
einem kleinen Personalbestand. Wo es ohne Nachteile
machbar ist, werden Leistungen von Dritten bezogen.

Besondere Kompetenzen

Espace ist befahigt, mit internen und externen Fach-
kraften komplexe Transaktionen durchzufiihren, die
den Verkdufern von Liegenschaften steuerginsti-
ge und umfassende Losungen ermdglichen und der
Gesellschaft Eigenkapital, fllissige Mittel und Wachs-
tum bringen. Dazu gehéren Sale-and-rent-back-
Geschdfte, Nachfolgeregelungen, Unternehmensver-
kaufe und Restrukturierungen von geschaftlichen und
privaten Immobilien und Immobilienportfolios sowie
Steueroptimierungen.



Aktien / Aktionariat
Ausgegebene Aktien
Eingetragene Aktionare

Aktien im Besitz der Gesellschaft
Stimmberechtigte Aktien
Dividendenberechtigte Aktien

Im Verwaltungsrat vertretene Stimmen

Aktiondre mit Anteilen iiber 3%
Franke Immobilien AG

Familie Dr. Christoph M. Miiller

RE Investments Switzerland IC Ltd.
Schweizerische Unfallversicherungsanstalt
Jean-Marc Villeneuve, La Neuveville
Arlette Jayet, Pully

Erich Scholl-Marti, Zofingen

Ubrige Aktionare

Verwaltungsrat und Geschiftsleitung

2008
1'313'908
416
9'078
1'304'830
1'304'830
383'384

%
12.97
11.16

7.52
6.68
4.59
3.98
3.01
50.09

2007
1'313'908
419
7'896
1'306'012
1'025'779
409'446

2006
1'024'556
388
4'103
1'020'453
746'449
250'378

Von links nach rechts: Fritz Kéhliv), Mitglied des Verwaltungsrats e Dr. iur. Christoph M. Miiller, Mitglied des

Verwaltungsrats e Dr. iur. Andreas Hauswirth, Mitglied des Verwaltungsrats e Gisela Schwinges, Mitglied der
Geschéftsleitung e Theodor F. Kocher, Vorsitzender der Geschaftsleitung » Isaak Meyer, Mitglied der Geschafts-
leitung * Jean-Marc Villeneuve, Mitglied des Verwaltungsrats e Ivo Bracher?, Préasident des Verwaltungsrats

1) Mitglieder des Ausschusses des Verwaltungsrats

2005 2004
554'180 516'145
210 149
1'581 130
552'599 516'015
526'387 478'583
161'799 161'898

[ Franke Immobilien AG
[ Familie Dr. Christoph M. Miiller
[ RE Investments Switzerland IC Ltd.
[ Schweizerische Unfallversicherungsanstalt
[ Aktionére mit Anteilen zwischen
3% und 4.99%
[ Ubrige Aktionére

Revisionsstelle
Ernst & Young AG, Bern

Immobilienbewertung
KPMG AG,
Real Estate, Ziirich



1. Einleitung

Die Espace Real Estate AG ist eine private Gesell-
schaft mit 416 eingetragenen Aktionaren (Stand
31.12.2008). Sie ist an keiner Borse kotiert und un-
terliegt nur den gesetzlichen Informationspflichten
im Sinne des Obligationenrechtes. Ab dem Jahresab-
schluss per 31.12.2004 erfullt Espace im Wesentlichen
die formellen Voraussetzungen fiir eine Kotierung als
Immobiliengesellschaft an der SWX. Dazu gehdren
die Berichtserstattung und die Rechnungslegung nach
den Richtlinien von Swiss GAAP FER 2007.

Die Gesellschaft wurde am 20.12.2000 in das Han-
delsregister eingetragen. Im Jahr 2001 hat sie durch
die Fusion mit der Vereinigten Drahtwerke AG, Biel,
und im Jahr 2003 durch Fusion mit der Mabinvest AG,
Bévilard, und der SI La Blancherie SA, Delémont, kraf-
tige Wachstumsschritte realisiert. Das Leitbild sowie
die Unternehmens- und Anlagestrategie befinden sich
auf den Seiten 6 und 7.

Alle Mitarbeitenden sind direkt von Espace mandatiert
oder angestellt.

2. Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat bestand zuvor aus sechs, seit
dem (Uberraschenden Hinschied von Herrn Jirg P.
Hirlimann am 16.06.2008 aus funf Mitgliedern. Seine
Aufgaben richten sich in erster Linie nach dem Obli-
gationenrecht, den Statuten und dem Organisations-
reglement.

Die Mitglieder:

Ivo Bracher, 1957, Schweizer

ist Prasident des Verwaltungsrats der Espace Real
Estate AG, Verwaltungsratsprasident der Bracher und
Partner Holding AG sowie geschéftsflihrender Partner
der Bracher und Partner AG. Er studierte an der Uni-
versitdt Bern Rechts- und Wirtschaftswissenschaften
und legte das Staatsexamen als Rechtsanwalt und
Notar ab. Er ist seit Uiber dreissig Jahren selbstdandig
erwerbstatiger Berater und Wirtschaftsanwalt und war
Geschaftsfiihrer mehrerer Firmen. Seine Berufserfah-
rung erstreckt sich vor allem auf Konzeptarbeiten, Mo-
derationen, Fiihren von Arbeitsteams, Projektgruppen
und Einsitz in Verwaltungsrate. Zudem verfligt Ivo

Bracher (iber umfangreiche Kenntnisse in der Realisie-
rung komplexer Bauvorhaben und als Griinder meh-
rerer Firmen Uber vielféltige Aufbauerfahrungen.

Jiirg P. Hiirlimann, 1937, Schweizer
war Vizeprasident des Verwaltungsrats der Espace
Real Estate AG. Er verstarb am 16.06.2008.

Fritz Kohli, 1935, Schweizer

ist Mitglied des Verwaltungsrats. Er ist in verschiedenen
weiteren Verwaltungsraten tatig. Seine Ausbildung be-
gann Fritz Kohli in der Amtsersparniskasse Aarberg.
Er wechselte spater zum Schweizerischen Bankverein,
bei welchem er verschiedene Funktionen innehatte.
Von 1984 bis 1991 war er Mitglied der Geschaftslei-
tung, zuerst als Zentraldirektor und anschliessend als
Generaldirektor. Fritz Koéhli war von 1997 bis 2002
Prasident und Delegierter der Weitnauer Holding AG
in Basel.

Jean-Marc Villeneuve, 1950, Schweizer

ist Mitglied des Verwaltungsrats. Er begann seine
Berufsausbildung an der Eidgendssischen Technischen
Hochschule Ziirich (ETHZ), wo er 1975 das Diplom als
Elektrotechnik-Ingenieur erhielt. Des Weiteren er-
warb er die Grade des MBA und MBI an der Ecole
des Hautes Etudes Commerciales (HEC) in Lausanne.
Jean-Marc Villeneuve hat jahrzehntelange Erfahrung
im Bereich R&D von Industriebetrieben, unter ande-
rem beim Unternehmen Schaublin S.A. und spéter
an der ETH Lausanne. Heute ist er als freiberuflicher
Berater tatig.

Andreas Hauswirth, 1954, Schweizer

ist Mitglied des Verwaltungsrats. Er studierte an der
Universitdt Bern Rechtswissenschaften, promovierte
zum Dr. iur. und ist Inhaber eines Patentes als Rechts-
anwalt. Seit 1987 ist Andreas Hauswirth bei der Franke
Management AG tatig. In seinen ersten Jahren arbei-
tete er als Assistent der Konzernleitung, 1994 avan-
cierte er zu deren Mitglied. Er zeichnet sich fiir den
Bereich Corporate Services verantwortlich. Ausser-
dem untersteht ihm auf Konzernleitungsebene der
gesamte Immobilienbereich in der Schweiz (Franke
Immobilien AG, Facility Management Mutterhaus
in Aarburg). Andreas Hauswirth (bt in zahlreichen
Gesellschaften der Franke Group ein Verwaltungsrats-
mandat aus.



Christoph M. Miiller, 1948, Schweizer

ist Mitglied des Verwaltungsrats. Er studierte an der
Universitat Zirich Rechtswissenschaften, promovierte
zum Dr. iur. und ist selbstéandiger Wirtschaftsanwalt
mit Notariatspatent in Zrich. Christoph M. Miller ist
seit 1986 Mitglied des Gesellschafterausschusses und
seit 2001 Mitglied des Aufsichtsrats der Vaillant GmbH,
D-Remscheid, seit 2004 Mitglied des Zentralen Beirats
der Commerzbank AG, D-Frankfurt a.M., seit 1998
Mitglied und seit 2001 Prasident des Verwaltungsrats
der Warteck Invest AG, Basel. Ausserdem ist er Prasi-
dent oder Mitglied diverser weiterer Verwaltungsrate
und Gremien in- und auslandischer Unternehmen, u.a.
der Avernum AG, Basel, der Citibank (Switzerland),
Zirich, und der Hason Holding AG, Basel.

Wahl und Amtsdauer:

Der Verwaltungsrat wird durch die Generalversamm-
lung flir eine Amtsdauer von vier Jahren gewabhlt. Eine
Wiederwahl ist zuldssig. Eine Altersgrenze besteht
nicht.

Amtsdauer:

Ivo Bracher 2005-2009
Jean-Marc Villeneuve 2007-2011
Fritz Kohli 2007-2011
Dr. Andreas Hauswirth 2006-2010
Dr. Christoph M. Miiller 2007-2011

Organisation:

Der Verwaltungsrat hat im Sinne des Obligationen-
rechtes die oberste Verantwortung fiir die Unterneh-
mensstrategie und die Oberaufsicht (iber die mit der
Geschaftsfiihrung betrauten Personen. In der Kompe-
tenz des Verwaltungsrats liegen alle nach dem Gesetz,
den Statuten und den geltenden Reglementen aus-
schliesslich ihm vorbehaltenen Aufgaben. Die wesent-
lichen gemass Organisationsreglement ausschliesslich
dem Verwaltungsrat vorbehaltenen Kompetenzen
sind:

e das Leitbild, die Fihrungsrichtlinien, die Ziel-
setzungen und die Strategie;

¢ die Organisation bis auf Stufe Geschaftsleitung;

¢ die Funktionsbeschreibungen und die Salérierung
der Mitglieder der Geschéftsleitung;

¢ die Erteilung der Zeichnungsberechtigung;
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¢ die Grundsatze der Unternehmensfinanzierung;

¢ die Projektionen der wichtigsten Erfolgs-,
Liquiditdts- und Bilanzzahlen auf fiinf Jahre;

e die jahrlichen Erfolgsbudgets und Finanzpldne mit
halbjahrlichen Soll-Ist-Vergleichen;

¢ die Investitionen und Desinvestitionen von
Immobilien sowie die Einrdumung von dinglichen
Rechten an Immobilien;

¢ die Bestimmung der externen, unabhdngigen
Gutachter fiir die Evaluation von Immobilien;

e das Anheben und Einstellen von Prozessen und
der Abschluss von gerichtlichen Vergleichen;

¢ die Bestimmung der Personalfiirsorgeeinrichtung
und die Wahl der Arbeitgebervertreter;

¢ die Er6ffnung und Schliessung von Betriebsstatten;

e der Erwerb und der Verkauf von Beteiligungen
sowie die Aufnahme von Fusionsverhandlungen.

In der Berichtsperiode fanden fiinf Sitzungen statt.
Dem Verwaltungsrat stehen fiir jede Sitzung Uber-
sichten (ber die Entwicklung der laufenden Geschdfte
und der Projekte zur Verfiigung. Es wird mindestens
ein Zwischenabschluss (Halbjahr) mit Vergleichen zum
Budget und zum Vorjahr erstellt.

Die Verhandlungsbasis fiir alle Immobiliengeschafte
sind Schatzungen der Bewertungsstelle. Die Altlasten
werden vorgdngig abgeklart und die Beseitigungs-
kosten im Erwerbspreis gegebenenfalls berticksichtigt
und, wo erforderlich, zuriickgestellt. Jedes Mitglied
des Verwaltungsrats kann jederzeit alle Informationen
verlangen und priifen.

Im Organisationsreglement wird ein Ausschuss des
Verwaltungsrats statuiert. Seine Befugnisse umfas-
sen:

¢ die Vorberatung von Traktanden des Verwaltungs-
rates, soweit der Prasident dies als notwendig
erachtet;

e die Unterstlitzung der Geschéftsleitung in beson-
deren Geschéften auf deren Antrag;

¢ die Evaluation neuer Projekte;

¢ die Definition der Projektziele.

Dem Ausschuss des Verwaltungsrats gehdren die
Herren Ivo Bracher und Fritz Kohli an.



3. Geschaftsleitung

Der Verwaltungsrat hat eine Geschaftsleitung von drei
Mitgliedern eingesetzt und die Geschaftsfiihrung, so-
weit gesetzlich, statutarisch und reglementarisch nicht
der Generalversammlung oder dem Verwaltungsrat
vorbehalten, delegiert.

Vorsitzender der Geschiftsleitung:

Der Vorsitzende der Geschaftsleitung ist dem Verwal-
tungsrat unterstellt. Dem Vorsitzenden obliegen alle
Aufgaben und Befugnisse, soweit diese nicht durch
das Gesetz, Statuten, Reglemente, Richtlinien oder
Beschliisse des Verwaltungsrats oder des Verwal-
tungsratsausschusses hdheren Instanzen vorbehalten
sind. Er ist flr die Geschaftsfiihrung und die Vertre-
tung der Gesellschaft verantwortlich.

Er stellt dem Verwaltungsrat alle zur Kompetenzausii-
bung notwendigen Daten und Fakten zur Verfiigung.
Er stellt Antrag zu allen in die Kompetenz des Verwal-
tungsrats fallenden Geschdfte. Er erstattet dem Ver-
waltungsrat regelmassig Bericht iber die Geschafts-
entwicklung der Gesellschaft.

Mitglieder der Geschiftsleitung:

Die Mitglieder der Geschaftsleitung fiihren die ihnen
anvertrauten Bereiche mit voller Verantwortung. Sie
nehmen an den Sitzungen des Verwaltungsrats teil.
Nachfolgend die wesentlichsten Angaben zu den Mit-
gliedern mit Information Uber die zum 01.02.2009
gestarteten Veranderungen, die auch aus dem Orga-
nigramm ersichtlich sind:

Theodor F. Kocher, 1954 (Vorsitz)

war von 2002 bis 2004 Vizeprasident des Verwaltungs-
rats und Mitglied der Geschéftsleitung der Bracher
und Partner Holding AG. Von 1997 bis 2001 war er
als Mitglied der Gruppenleitung der Batigroup fiir den
Bereich Corporate Services verantwortlich. Zuvor lei-
tete er von 1991 bis 1996 den gleichen Bereich der
Stuag als Mitglied der Gruppenleitung, nachdem er
ebenfalls in der Stuag von 1987 bis 1990 als Leiter
des Rechtsdienstes und Sekretar des Verwaltungsrats
tatig gewesen ist.

Theodor F. Kocher ist Prasident des Verwaltungsrats
der Swiss Small Cap Invest AG und Mitglied der Ver-
waltungsrate der Ziemer Group AG, Port, der Geotech-
nisches Institut AG, Bern und der GZK Immobilien AG,
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Port. Theodor F. Kocher studierte an den Universitéten
Neuenburg und Bern. Er ist Inhaber eines Patentes als
Rechtsanwalt und Notar des Kantons Solothurn. Beglei-
tend zur beruflichen Tatigkeit hat er seine Ausbildung
in der Unternehmensfiihrung, der Betriebswirtschaft,
im Finanz-, Immobilien- und Versicherungsmarkt an
verschiedenen Instituten laufend erweitert.

Gisela Schwinges, 1947

ist Diplom-Betriebswirtin, seit dem Jahr 2001 Mitglied
der Geschéftsleitung (CFO) und hat bei der Griin-
dung und der Entwicklung der Espace Real Estate AG
massgeblich mitgewirkt. Sie studierte Okonomie in
D-Giessen mit den Schwerpunkten Steuerrecht/Wirt-
schaftspriifung/Finanz- und Rechnungswesen. 1987
erwarb sie das Experten-Patent beim Finanzministe-
rium in D-Wiesbaden.

Gisela Schwinges war rund 20 Jahre leitend in (iber-
regional ausgerichteten hessischen und siidbadischen
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaf-
ten als Expertin flr Steuer- und Gesellschaftsrecht so-
wie als Prifungsleiterin bei Unternehmenspriifungen
tatig. Ausserdem betreute sie begleitend Mandanten
als selbstandig tatige Beraterin fiir Steuer- und Unter-
nehmensfiihrungsfragen.

Durch Weiterbildung an der Universitdat Bern und bei
privaten Institutionen spezialisierte sich Gisela Schwin-
ges innerhalb ihres Fachgebietes auf den Bereich des
schweizerischen Immobilienmarktes.

Gisela Schwinges wird ihr bisheriges 80%iges
Arbeitspensum stark reduzieren. Sie scheidet deshalb
zum 31.08.2009 aus der Geschaftsleitung aus, wird
aber als «Beauftragte der Geschaftsleitung» weiter-
hin fir Espace tatig sein. Isaak Meyer (bernimmt
fliessend die Aufgaben des Finanzbereiches. Daniela
von Arx, bisher Leiterin Buchhaltung, ibernimmt die
Leitung des Rechnungswesens.

Isaak Meyer, 1975

ist lic. rer. pol. und seit 2005 als Leiter Portfolio von
Espace tatig. Er studierte Betriebs- und Volkswirt-
schaftslehre an der Universitat Bern sowie der Nor-
wegischen Handelshochschule (NHH) in Bergen. 2007
erwarb er in einem von der Universitat Zirich und der
Treuhand-Kammer durchgefiihrten Lehrgang ein Zer-
tifikat in Rechnungslegung nach Swiss GAAP FER. Der
Verwaltungsrat ernannte Isaak Meyer im Jahr 2006
zum Mitglied der Geschaftsleitung. Zuvor war er in der



Expansionsabteilung eines deutschen Detailhandels-
unternehmens als Immobilienleiter fiir die franzo-
sischsprachigen Kantone zustandig. Nach Studien-
vertiefung in Finanzmanagement entwickelte er diese
Kenntnisse als Group Accountant bei der Credit Suisse
weiter. Bereits wahrend des Studiums sammelte er
Flhrungs-und Praxiserfahrung im Management bei
McDonald’s.

4, Organigramm

Isaak Meyer wurde per 01.02.2009 zum Leiter Finan-
zen ernannt. Er Gbernimmt schrittweise die einschla-
gigen Arbeiten von Gisela Schwinges. Die Leitung des
Portfolios und der Immobilienbewirtschaftung wurde
zum gleichen Zeitpunkt an einen neuen Mitarbeiter,
Patrick Berger, eidg. dipl. Immobilientreuhander, tber-
tragen. Er arbeitet sich derzeit — unterstiitzt von Isaak
Meyer — in das neue Aufgabengebiet ein.

Vorsitzender
der Geschéftsleitung
Theodor F. Kocher

Assistentin
der Geschéftsleitung
Rita Miiller

Leiter Finanzen
Isaak Meyer

Leiterin Rechnungswesen
Daniela von Arx

Sachbearbeitung
Karin Ruprecht

5. Entschadigungen

Leiter Bewirtschaftung
Patrick Berger

Beauftragte
der Geschéftsleitung
Gisela Schwinges

Leiter Bauprojekte
Stefan Ringler

Geb&udeverantwortlicher
Jacques Hennet

Praktikanten
Matthias Misteli, Christine Pfaff, Chantal Hug

Im Berichtsjahr wurden an die Mitglieder des Verwaltungsrats, an nahestehende Personen und an die
Geschaftsleitung die folgenden Vergiitungen ausgerichtet:

Name, Funktion Honorare, Erfolgsbeteili-

Lohne gung fiir Vorjahr
CHF CHF

Verwaltungsrat

Ivo Bracher, Prasident VR V 80'000

Jirg Hirlimann, Vizeprasident 2 4'500

Fritz Kohli, VR V) 60'000

Jean-Marc Villeneuve, VR 40'000

Dr. Andreas Hauswirth, VR 40'000

Dr. Christoph M. Milller, VR » 40'000

Geschiftsleitung

Theodor F. Kocher, CEO 277'608 131°000

Gisela Schwinges, CFO 121'500 29'000

Isaak Meyer, Leiter Portfolio 132'000 30000

1) zusétzlich Mitglied VRA
2) bis Juni 2008
3) ab Juni 2007

Im Jahr 2008 wurden die Honorare des Verwal-
tungsrats erhoht, auf eine Erfolgsbeteiligung wird
verzichtet. Die fiir 2007 vereinbarte und deshalb zu-
riickgestellte Erfolgsbeteiligung wurde 2008 in Hohe
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Sozial- Total Total
leistungen 2008 2007
CHF CHF CHF

0 80'000 94'500

0 4'500 19'000

0 60'000 38'000
4114 44'114 20426
0 40'000 17'000
4114 44114 6'383
69'785 478'393 453767
29'960 180'460 179'517
19'426 181'426 161'865

von TCHF 144 ausbezahlt. Davon entfielen TCHF 66
auf Herrn Ivo Bracher, TCHF 26 auf Herrn Fritz Kohli
und je TCHF 13 auf die anderen Mitglieder des Ver-
waltungsrats.



Transaktionen mit Nahestehenden:

Es existieren keine Managementvertrdge mit Drittpar-
teien. (Siehe auch «Erlduterungen zur Konzernrech-
nung» Nr. 34, Seite 30).

6. Kapitalstruktur

Aktienkapital:

Das Aktienkapital betrug am 31.12.2008 CHF
13'139'080.00 und ist in 1'313'908 Namenakti-
en mit einem Nennwert von CHF 10.00 eingeteilt.
Per 31.12.2008 waren 1'304'830 Aktien dividenden-
berechtigt. Das Aktienkapital ist voll liberiert. Der
Verwaltungsrat ist ermachtigt, innert einer Frist von
zwei Jahren ab dem 02.05.2008 das Aktienkapi-
tal um hdchstens CHF 2'229'260.00 auf hdéchstens
CHF 15'368'340.00 durch die Abgabe von héchstens
222'926 Namenaktien mit einem Nennwert von je
CHF 10.00 zu erhdéhen. Auszugebende Aktien sind voll
zu liberieren. Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, den
Ausgabebetrag, die Art der Einlagen (Bar- und/oder
Sacheinlage, Sachiibernahme oder Verrechnung mit
Forderungen gegeniiber der Gesellschaft) und den
Beginn der Dividendenberechtigung festzusetzen, das
Bezugsrecht aufzuheben und die Zuteilung der Aktien
an zeichnungswillige Personen zu bestimmen.

Aktien:

An der Generalversammlung der Espace Real Estate
AG berechtigt jede Aktie zu einer Stimme. Das Stimm-
recht kann nur von einem Aktiondr mit im Aktienbuch
eingetragenem Stimmrecht ausgelibt werden. Der
Verwaltungsrat der Gesellschaft ist ermachtigt, anstel-
le von Aktientiteln auf den Namen lautende Interims-
scheine oder Zertifikate auszugeben. Die Umwandlung
von Namenaktien in Inhaberaktien oder umgekehrt
ist zulassig. Der Aktiondr kann von der Gesellschaft
jederzeit die Ausstellung einer Bescheinigung tber die
in seinem Eigentum stehenden 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 SAG SIS Aktienregister AG,
Olten, gefiihrt. Die Aktien wurden in das SIS-Girosy-
stem aufgenommen.

Vinkulierung der Namenaktien:

Erwerber von Namenaktien werden auf Gesuch als
Aktionare mit Stimmrecht im Aktienregister nur dann
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eingetragen, wenn sie ausdriicklich erkldren, die-
se Namenaktien im eigenen Namen und fiir eigene
Rechnung erworben zu haben. Keine Person wird fiir
mehr als 10% des im Handelsregister eingetragenen
Aktienkapitals mit Stimmrecht eingetragen. Der Ver-
waltungsrat kann hiervon Ausnahmen bewilligen. Der
Verwaltungsrat ist ermachtigt, auslandische Erwerber
von Namenaktien abzulehnen, falls die Gesellschaft
nach den ihr zur Verfligung stehenden Informationen
daran gehindert sein kénnte, die durch Bundesgesetze
geforderten Nachweise (iber die Zusammensetzung
des Kreises der Aktiondre zu erbringen.

Vom Datum der Einladung zu einer Generalversamm-
lung bis zu dem auf die Generalversammlung fol-
genden Tag werden keine Eintragungen in das Aktien-
register vorgenommen.

Aktionariat:
Siehe Seite 8.

7. Revisionsstelle

Ernst & Young AG ist seit der Griindung im Jahr 2000
Revisionsstelle. Der leitende Revisor fiir das Berichts-
jahr ist Herr Thomas Huwyler, zugelassener Revisions-
experte. Die Revisionsstelle stellte der Gesellschaft fiir
ihre Tatigkeit in der Berichtsperiode CHF 133'322.85
(inkl. MWST) in Rechnung. Fir andere Leistungen
(Due Diligence) berechnete sie CHF 57'326.05 (inkl.
MWST).

Der Verwaltungsrat beurteilt jdhrlich die Leistung,
Honorierung und Unabhéangigkeit der Revisionsstel-
le und unterbreitet der Generalversammlung jeweils
einen Vorschlag zur Wiederwahl oder Neuwahl der
Revisionsstelle fiir ein Jahr.

8. Immobilienbewertung

Der Verwaltungsrat hat entschieden, dass die Immo-
bilien von einer unabhangigen Stelle periodisch zu
bewerten sind. Er legt grossten Wert auf eine kon-
tinuierliche und gleichartige Bewertung aller sich im
Eigentum der Gesellschaft befindlichen und der zu
erwerbenden Immobilien. Dies vor allem im Interes-
se einer moglichst wahrheitsgetreuen Darstellung
der Situation der Gesellschaft, der Gleichbehandlung
von Alt- und Neuaktiondaren bei Kapitalerh6hungen
und der mdglichst objektiven Bewertung der Aktien.



Der Verwaltungsrat hat damit die KPMG AG, Real
Estate, Zirich, beauftragt. Das Mandat wird von
den Herren Stefan Pfister, lic. oec. HSG, Chartered
Surveyor MRICS, Beat Ochsner, Eidg. dipl. Immo-
bilien-Treuhander und Immobilienschatzer FA und
Oliver Specker, Dipl. Architekt ETH/SIA, Dipl. Bauing.
HTL/STV, betreut.

Die Immobilien werden auf das Vorhandensein von
Altlasten untersucht. Allféllige Minderwerte werden im
Marktwert bertlicksichtigt. Die Altlasten und, wo ge-
geben, deren Minderwert werden von U-Tech Zaugg,
Herrn Jlirg Zaugg, Thun, ermittelt. Der gesamte
Minderwert fiir Altlasten betragt per 31.12.2008
TCHF 4'790.

Der Marktwert des Portfolios ergibt sich aus der
Bewertung der KPMG AG, Real Estate, Ziirich, It.
Bewertungstestat (siehe Seite 31)

Die Immobilien werden nach der Discounted Cash
Flow Methode (DCF) bewertet. Sie entspricht einer
okonomischen Betrachtungsweise und unterscheidet
sich gegenliber anderen Bewertungsansdtzen vor
allem durch die periodengerechte Berlicksichtigung
der anfallenden Ertrage und Kosten sowie durch die
Transparenz der zu Grunde gelegten Annahmen.

Die langfristige, bis zu mehreren Jahrzehnten ange-
setzte Betrachtungsweise bietet Gewdhr, dass unre-
gelmassig anfallende Sanierungen oder Renovationen
berlicksichtigt werden. Die zukiinftigen Ertrage und
Kosten, also die in einem Betrachtungszeitraum von
bis zu mehreren Jahrzehnten fliessenden Mittel, miis-
sen auf den heutigen Zeitpunkt abdiskontiert werden
(Barwertermittlung). Die Hoéhe des Diskontierungs-
satzes hat deshalb einen besonderen Einfluss auf
die Bewertung. Ausschlaggebend fiir dessen Héhe
sind unter anderem die Kapitalkosten (WACC), das

mit CHF 392'760'218 allgemeine und das spezielle Liegenschaftsrisiko, die
Minderwert infolge Altlasten CHF  4'790'000 Art der Nutzung und die Gebdudeattraktivitdt sowie
Marktwert CHF 387'970'218 die Makro- und die Mikrolage. Je hoher der pro Lie-

Davon

Renditeliegenschaften CHF 355'225'000
Renditeliegenschaften im Bau CHF  7'840'217
Nicht rentabilisierte Liegenschaften CHF 24'905'001

Eine vollsténdige Ubersicht der Liegenschaften befin-
det sich auf den Seiten 52-55.

genschaft angewendete Diskontierungssatz ist, je
niedriger errechnet sich der Wert der nach der DCF-
Methode begutachteten Liegenschaft.

Der bei der DCF-Methode angewendete Diskontie-
rungssatz darf nicht verwechselt werden mit dem
Kapitalisierungssatz. Letzterer wird bei der Wertermitt-
lung nach dem Ertragswertverfahren angewendet.

Diskontierungssatze der Liegenschaftsbewertungen

Diskontierungs- Einzeln bewertete Marktwert

satze in % Liegenschaften TCHF

5.00 - 5.19 11 97'960

5.20 - 5.39 14 91'891 7.00 - 7.50

5.40 - 5.59 5 25'103 6.80 - 6.99 =

5.60 - 5.79 7 31'638 6.60 - 6.79 H

5.80 - 5.99 5 18243 6.40 - 6.59 *j—y—‘

6.00 - 6.19 7 20995 6.20 - 6.39 |

6.20 - 6.39 6 46'230 6.00-6.19 |

6.40 - 6.59 2 6'510 580-599 [ ]

6.60 - 6.79 4 34'390 5.60 - 5'79: Mittlerer Diskontierungssatz 5.70%

6.80 - 6.99 1 4280 s40-550 1 |

7.00 - 7.50 2 10'730 5.20 - 5.39 | !
5.00-5.19 ‘ T T \ l

TOTAL 64 387'970 0 20'000 40'000 60'000 80'000 100000
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Nach Swiss GAAP FER



TCHF

AKTIVEN

Flissige Mittel

Kurzfristige Finanzanlagen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Forderungen

Zum Verkauf bestimmte Bauprojekte

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Total Umlaufvermdgen

Finanzanlagen
Wertschriften und Beteiligungen
Latente Steuerguthaben

Sachanlagen
Renditeliegenschaften
Renditeliegenschaften im Bau
Nicht rentabilisierte Liegenschaften
Bau- und Entwicklungsprojekte
Ubrige Sachanlagen

Immaterielle Anlagen
Ubrige immaterielle Anlagen

Total Anlagevermdgen

Total Aktiven

PASSIVEN
Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Ubrige Verbindlichkeiten
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Passive Rechnungsabgrenzungen

Langfristiges Fremdkapital
Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Landfristige Riickstellungen
Riickstellungen fiir latente Steuern

Total Fremdkapital

Aktienkapital
Kapitalreserve
Eigene Aktien
Gewinnreserven
Total Eigenkapital

Total Passiven

Referenz

U A W N~

10
11
12

13

14
15
16
17
18
19

20
21
22

1) Angepasste Zahlen wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007

31.12.2008

47097
0

2'975
2'329
507

74
52'982

404
404

355'225
7'840
24'905
4177
1'976
394'123

232

394'759

447'741

6'194
32'562
1'083
3297
842
5967
49'945

203'184
1'050
9'146

213'380

263'325

13'139
99'851
-1'205
72'631
184'416

447'741

31.12.2007 Y

49'771
450
2'381
2'966
604

34
56'206

61
824
885

293'307
17497
26'123

1'473
1'733
340'133

258

341'276

397'482

3'661
9'463
1126
2'690
937
641
18'518

190'749
1'050
7933

199'732

218'250

13'139
99'889
-1'049
67'253
179'232

397'482



TCHF

Betriebsertrag

Erlése aus Vermietung von Liegenschaften
Ertrdge aus Immobilienhandel

Sonstige betriebliche Ertrage

Betriebsaufwand

Liegenschaftsaufwand

Neubewertung (Aufwertung) Liegenschaften (netto)
Personalaufwand

Kapitalsteuern

Abschreibungen

Ubriger Betriebsaufwand

EBIT
Finanzergebnis
Finanzertrag
Finanzaufwand
EBT

Steuern

Periodenergebnis

1) Angepasste Zahlen wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007
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Referenz

23

24
25

26

28

29
30

31
32

33

01.01.2008
- 31.12.2008

25'507
0

579
26'086

7'385
-2'285
1'653
368
431
1'193
8745

17341

926

-6'893

-5'967

11'374

-2'435

8'939

01.01.2007
- 31.12.2007 Y

20'197
1'675
717
22'589

6'467
-11
1'463
302
127
1182
9'530

13'059

502

-5'669

-5'167

7'892

-1'381

6'511



TCHF

Periodenergebnis

Abschreibungen auf (ibrigen Sachanlagen
Neubewertung (Aufwertung) Liegenschaften (netto)
Verdnderungen Rickstellungen

Verdnderungen latente Steuern

Ubrige nicht liquidititswirksame Posten

Cash Flow

Veranderungen im Nettoumlaufvermdgen

Abnahme (Zunahme) von Forderungen

Zunahme (Abnahme) von Bauprojekten/Liegenschaften zum Verkauf
Zunahme (Abnahme) (ibriges Umlaufvermdgen

Zunahme (Abnahme) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Zunahme (Abnahme) Ubrige Verbindlichkeiten

Cash Flow (Loss) aus operativen Tatigkeiten

Verdusserungen von Finanzanlagen

Investition in tbrige Sachanlagen

Erwerb von Liegenschaften

Verdusserungen von Liegenschaften

Investitionen in Renditeliegenschaften / Renditeliegenschaften im Bau
Investitionen in Bau- und Entwicklungsprojekte

Investitionen in immaterielle Anlagen

Erwerb konsolidierter Organisationen (Forum AG Grenchen)

Cash Flow (Loss) aus Investitionstatigkeiten

Zunahme (Abnahme) von Finanzverbindlichkeiten
Mittelzufluss aus Aktienausgabe

Riickkauf eigener Aktien

Ausschiittung Dividende

Cash Flow (Loss) aus Finanzierungstatigkeiten

Verdnderung der fliissigen Mittel
Fliissige Mittel zu Beginn der Periode
Fliissige Mittel am Ende der Periode

1) Angepasste Zahlen wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007
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01.01.2008
-31.12.2008

8'939
431
-2'285
512
1'632
-675
8'554

42

-240
-39

633
1'255
10'205

550
-200
-23'035
1'900
-21'230
-2'310
-32

-44'357

35222
-184
-3'560
31'478

-2'674
49'771
47'097

01.01.2007
-31.12.2007 V

6'511
127
-11

2'125
324

-185

8'891

-2'292
6'609
-46

281
298
13'741

-729
-58'149
2'558
-15'865
-852
-258
-407
-73'702

40'712
34'085
-1'875
-2'431
70'491

10'530
39'241
49'771



Aktien-
TCHF kapital

Eigenkapital per 31. Dezember 2006 10'246
Erstmalige Anwendung von Swiss GAAP FER 20079

Eigenkapital per 01. Januar 2007 10'246
Kapitalerh6hung 2'893
Bewegung Bestand eigener Aktien

Gewinn aus Verkauf eigener Aktien

Erwerb Forum AG

Dividendenausschiittung

Periodenergebnis

Eigenkapital per 31. Dezember 20072 13'139
Kapitalerh6hung 2007 (Nachtrag)

Bewegung Bestand eigener Aktien

Verlust aus Verkauf eigener Aktien
Dividendenausschiittung

Periodenergebnis

Eigenkapital per 31. Dezember 2008 13'139

Das Aktienkapital ist eingeteilt in 1'313'908 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 10.00.

Eigene
Aktien

-494

-494

-555

-1'049

-156

-1'205

Neubewer- Kapital-
tungsreserven reserven

23'578 65'815

-23'578
0 65'815
33717
45
312
0 99'889
-10
-28
0 99'851

Gewinn-
reserven

40'567
22'606

63'173

-2'431
6'511

67'253

-3'561
8939

72'631

Total
Eigenkapital

139'712
-972

138'740
36'610
-555

45

312
-2'431
6511

179'232
-10

-156

-28
-3'561
8'939

184'416

1) Die Verdnderung im Eigenkapital (total) resultiert aus der Anpassung der latenten Steuerguthaben bzw. latenten Steuerriickstellungen.
Diese Anpassung wurde nétig, da bei den Bewertungen Einzelbetrachtungen angestellt werden, statt eine gesamtheitliche Betrachtung

wie in friiheren Perioden.

2) Angepasste Zahlen wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007
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Grundlagen der Rechnungslegung

Die Konzernrechnung der Espace Real Estate AG ist
in Ubereinstimmung mit den Fachempfehlungen zur
Rechnungslegung (Swiss GAAP FER 2007) erstellt
worden und vermittelt ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild (true and fair view) der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage.

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheit-
lichen Richtlinien erstellten und gepriiften Einzelab-
schliissen der Espace Konzerngesellschaften.

Konsolidierungskreis / Konsolidie-
rungsmethode

Die Konzernrechnung umfasst die Jahresrechnungen
der Espace Real Estate AG (Muttergesellschaft) und
der von ihr kontrollierten Tochtergesellschaft nach
Elimination aller Gruppentransaktionen. Dabei wird
die Methode der Vollkonsolidierung angewendet, d.h.
Aktiven, Passiven, Aufwand und Ertrag der zu konsoli-
dierenden Gesellschaften werden zu 100% bernom-
men, alle konzerninternen Beziehungen (Forderungen
und Verbindlichkeiten, Ertrdage und Aufwendungen)
eliminiert. Auf konzerninternen Transaktionen er-
zielte Zwischengewinne werden ebenfalls eliminiert.
Ein allfélliger 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 einbe-
zogen (assoziierte Organisationen). Der prozentuale
Anteil des Konzerns an der Nettosubstanz wird in der
Bilanz unter den Finanzanlagen ausgewiesen. Der
Anteil am Nettoergebnis ist in der konsolidierten Er-
folgsrechnung enthalten.

Beteiligungen unter 20% sind in der konsolidierten
Bilanz zu Anschaffungskosten abziiglich betriebswirt-
schaftlich notwendiger Wertberichtigungen einge-
setzt.
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Der Konsolidierungskreis umfasst die nachfolgenden
Gesellschaften:

Gesellschaft Aktienkapital Anteil Anteil
TCHF 2008 2007

Espace Real Estate AG, Biel 13139

Espace Real Estate AG Solothurn,

Solothurn 200 100% 100%

Forum AG Grenchen,

Grenchen 900 0% 100%

Die Espace Real Estate AG mit Sitz in Biel ist eine Im-
mobilienanlagegesellschaft, die ausschliesslich in der
Schweiz tétig ist. Der Tatigkeitsschwerpunkt liegt im
Mittelland. Sie befasst sich einerseits mit der Entwick-
lung und Bewirtschaftung ihres Immobilienportfolios,
andererseits mit der Entwicklung und Realisierung von
Bauprojekten zwecks Vermietung oder Verausserung.
Im Rahmen ihrer Tatigkeit investiert sie in Entwick-
lungs-, Wohn- und Geschaftsliegenschaften.

Die 100%ige Tochtergesellschaft Espace Real Estate
AG Solothurn entstand 2007 mittels Umfirmierung aus
der VDW Verwaltungs- und Immobiliengesellschaft.
Die Gesellschaft ist derzeit inaktiv.

Die Forum AG Grenchen wurde per 01.01.2007 als
100%ige Tochtergesellschaft der Espace Real Estate
AG Ubernommen. Sie fusionierte per 01.01.2008 mit
der Muttergesellschaft.

Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Purchase
Methode. Dabei werden die Anschaffungskosten einer
akquirierten Gesellschaft mit den zum Zeitpunkt des
Erwerbs nach konzerneinheitlichen Grundsatzen neu
bewerteten Nettoaktiven verrechnet. Ein beim Erwerb
bezahlter Goodwill wird aktiviert und Gber finf Jahre
abgeschrieben.

Wesentliche Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Die Basis fiir die Erstellung der letzten Jahresrech-
nungen der Espace Real Estate AG bildeten bis zum
31.12.2007 die Rechnungslegungsstandards Swiss
GAAP FER 2005/06. In Ubereinstimmung mit den
Standards nach Swiss GAAP FER 2007 hat sich die Ge-
sellschaft entschieden, die neuen Fachempfehlungen
fir das am 01.01.2008 beginnende Geschaftsjahr



umzusetzen. Da hierdurch ohnehin die Pflicht zur An-
passung der Vorjahreszahlen entstand, wurde die Ge-
legenheit ergriffen, neue Bilanzpositionen zu bilden.
Dieses Erfordernis entstand aus dem Wachstum der
Gesellschaft und dem Anspruch einer transparenten
Berichterstattung. Ereignisse, die bisher zusammen-
gefasst dargestellt wurden, werden nun in separaten
oder umbenannten Positionen gezeigt. Diese erwei-
terte Darstellung fiihrte zu diversen Umgliederungen
der Vorjahreszahlen, auch in der Erfolgsrechnung.
Eine Anpassung der Vorjahreszahlen aufgrund der
Umsetzung der Standards nach Swiss GAAP FER 2007
wurde vor allem bei den bewertungsrelevanten Posi-
tionen notwendig, da in der Vergangenheit eine Ge-
samtbetrachtung der Liegenschaften vorgenommen
wurde. Anderungen der Liegenschaftswerte aufgrund
von Neueinschatzungen wurden — soweit gestattet
— in der Position «Neubewertungsreserven» erfasst.
Die jetzt notwendige Aufldsung dieser Position wurde
direkt Uber das Eigenkapital vorgenommen. Dieses
Vorgehen ist erfolgsneutral und beeinflusst damit
nicht das Jahresergebnis.

Ab 01.01.2008 wird jede Werténderung, ob positiv
oder negativ, in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

Allgemeines

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Ein-
schatzungen und Annahmen. Sie betreffen die aus-
gewiesenen Vermodgenswerte, Verbindlichkeiten und
Eventualverpflichtungen im Zeitpunkt der Bilanzie-
rung sowie Ertrdge und Aufwendungen wahrend der
Berichtsperiode. Wenn zu einem spateren Zeitpunkt
derartige Einschatzungen und Annahmen, die im Zeit-
punkt der Bilanzierung nach bestem Wissen getroffen
wurden, von den tatsachlichen Gegebenheiten abwei-
chen, werden die urspriinglichen Einschatzungen und
Annahmen in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem
sich die Gegebenheiten gedndert haben.

Fliissige Mittel

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

Kurzfristige Finanzanlagen

Wertschriften und zum Verkauf bestimmte Finanz-
anlagen werden zum jeweiligen Marktwert ausge-
wiesen. Falls kein Marktwert bekannt ist, erfolgt die
Bewertung zu Anschaffungskosten unter Berticksich-
tigung betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberich-
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tigungen. Marktwertveranderungen werden (iber die
Erfolgsrechnung erfasst.

Die im Eigenbestand gehaltenen Aktien der Espace
Real Estate AG werden in Ubereinstimmung mit Swiss
GAAP FER 24 als negativer Bestandteil des Eigenka-
pitals ausgewiesen. Gewinne und Verluste aus dem
Verkauf eigener Aktien werden erfolgsneutral Uber die
Kapitalreserven verbucht.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen aus Bautdtigkeit fiir Dritte werden
nach dem Nettoprinzip bilanziert, d.h. erhaltene An-
zahlungen der Bauherren und Verbindlichkeiten aus
der Bautatigkeit werden direkt mit den Forderungen
verrechnet («Auftragssaldi»). Positive Nettopositi-
onen werden unter Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen, negative Nettopositionen unter Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ausge-
wiesen. Mietforderungen und Ahnliches werden zum
Nominalwert abziiglich betriebswirtschaftlich notwen-
diger Wertberichtigungen ausgewiesen.

Sonstige Forderungen

Sonstige Forderungen werden zum Nominalwert ab-
zliglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertbe-
richtigungen ausgewiesen.

Zum Verkauf bestimmte Bauprojekte

Zum Verkauf bestimmte Bauprojekte sind zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten (inkl. Bauzinsen) bzw.
tieferen Marktwerten abziliglich erhaltener Anzah-
lungen nach dem unter Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen erwahnten Nettoprinzip bilanziert.

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Guthabenzinsen aus Festgeldern, welche erst im Fol-
gejahr fallig werden, sowie Ausgaben vor dem Bilanz-
stichtag, soweit sie zu Aufwand im neuen Jahr fiihren,
werden aktiv abgegrenzt.

Langfristige Finanzanlagen

Langfristige Finanzanlagen werden zum Anschaf-
fungswert abzliglich betriebswirtschaftlich notwen-
diger Wertberichtigungen bilanziert.

Renditeliegenschaften

Die bestehenden Wohn- und Geschaftsliegenschaften
dienen langfristigen Anlagezwecken und werden in
Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum Markt-
wert bilanziert. Dieser wird unter Verwendung des



Discounted Cashflow-Verfahrens (DCF) von externen,
unabhdngigen Liegenschaftsschatzern jahrlich ermit-
telt und aktualisiert.

Die Kosten zur Behebung von Altlasten werden von
einem Altlastenexperten geschatzt. Das jahrlich aktu-
alisierte Gutachten berticksichtigt durchgefiihrte Sa-
nierungen und neue Erkenntnisse. Die unter Anwen-
dung des Discounted Cashflow-Verfahrens ermittelten
Marktwerte werden um die geschatzten Kosten zur
Beseitigung vorhandener Altlasten gemindert.
Gemadss den Vorschriften von Swiss GAAP FER 2007
werden Aufwertungen, Wiederaufwertungen sowie
Abwertungen des Marktwertes unter Beriicksichti-
gung latenter Steuern dem Periodenergebnis gutge-
schrieben bzw. belastet.

Die Renditeliegenschaften werden nicht abgeschrie-
ben. Investitionen und Grossunterhalt werden, sofern
sie nicht zu einer Erhéhung des Marktwertes fiihren,
als Aufwand in der Periode, in welcher sie anfallen,
erfasst.

Renditeliegenschaften im Bau

Gebadude, welche zu Renditezwecken von der Gesell-
schaft errichtet werden und zum Bilanzstichtag noch
nicht fertig gestellt sind, werden unter Anwendung von
Swiss GAAP FER 18 zu Herstellungskosten (inkl. Eigen-
leistungen und ggf. anfallenden Bauzinsen) unter Be-
riicksichtigung verlustfreier Bewertung aktiviert und ab
2008 als eigene Position in der Bilanz ausgewiesen.

Nicht rentabilisierte Liegenschaften

Bei den nicht rentabilisierten Liegenschaften handelt
es sich in der Regel um zu entwickelnde Baulandpar-
zellen, die zusammen mit einer Renditeliegenschaft
erworben worden sind. Diese Liegenschaften generie-
ren zurzeit keinen bzw. einen unwesentlichen Ertrag.
Die Espace Real Estate AG plant, diese Parzellen zu
entwickeln oder zu verkaufen.

Die Bewertung der nicht rentabilisierten Liegen-
schaften erfolgt zu Marktwerten (Discounted Cash
Flow unter Berticksichtigung erzielbarer Ertrdge und
der Entwicklungskosten) abzliglich Schatzwert vor-
handener, jahrlich Gberprifter Kosten zur Beseitigung
der Altlasten. Die Marktwerte werden von externen
Schatzungsexperten ebenfalls jahrlich aktualisiert.

Bau- und Entwicklungsprojekte

Unter dieser Position werden ab 2008 Planungskosten
fir Bau- und Umbauprojekte sowie fiir umfassende
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Sanierungsmassnahmen ausgewiesen. Es handelt
sich um solche Bauprojekte, die auf eigenem Terrain
ausgefiihrt werden oder flir welche ein Kaufrechtsver-
trag oder ein Vorvertrag vorliegen.

Die Bauprojekte werden zu den effektiv entstandenen
Herstellungskosten (inkl. Eigenleistungen und gdf.
Bauzinsen) unter Bericksichtigung verlustfreier Be-
wertung aktiviert.

Ubrige Sachanlagen

Diese Anlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abziiglich betriebswirtschaftlich notwen-
diger Abschreibungen bewertet. Es wird die lineare
Abschreibungsmethode angewendet und — abhangig
vom Wirtschaftsgut — eine drei- bis zehnjahrige Nut-
zungsdauer zu Grunde gelegt.

Ubrige immaterielle Anlagen

Diese Anlagen werden zu Anschaffungskosten ab-
ziiglich betriebswirtschaftlich notwendiger Abschrei-
bungen bewertet. Es wird die lineare Abschreibungs-
methode angewendet und eine fiinfjdhrige Nutzungs-
dauer zu Grunde gelegt.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten werden in der Bilanz zu Nominal-
werten erfasst.

Finanzverbindlichkeiten

Die Hypotheken werden als Finanzverbindlichkeiten
ausgewiesen. Die innerhalb von zwdlf Monaten fal-
ligen Tranchen werden in die kurzfristigen Finanzver-
bindlichkeiten umgegliedert. Der darliber hinausge-
hende Teil wird in den langfristigen Finanzverbindlich-
keiten gezeigt.

Riickstellungen

Rickstellungen sind auf Ereignisse in der Vergangen-
heit begriindete Verpflichtungen, deren Hohe und/
oder Falligkeiten ungewiss, aber abschatzbar sind.

Riickstellungen fiir latente Steuern

Nach Swiss GAAP FER 11/2007 sind aktuelle und zu-
kiinftige steuerliche Auswirkungen im Jahresabschluss
angemessen zu berilcksichtigen. Dabei ist zwischen
der Ermittlung der laufenden Ertragssteuern und der
Abgrenzung von latenten Ertragssteuern zu unter-
scheiden. Letztere haben ihre Ursache primar in den
Bewertungsunterschieden, die zwischen den nach der



DCF-Methode ermittelten Marktwerten und den steu-
errechtlich massgebenden Werten liegen. Liegen die
Marktwerte héher als die Steuerwerte, fiihrt dies zu
einer latenten Steuerschuld, fir die eine Rickstellung
zu bilden ist. Die latenten Steuern werden in jeder Ge-
schaftsperiode und fiir jedes Steuersubjekt getrennt
ermittelt.

Erlose aus der Vermietung von Liegenschaften
Die ausgewiesenen Mietertrage stellen Ist-Mietertrage
dar, d.h. Soll-Mietzinsen abzliglich Leersténde, abziiglich
Einzelwertberichtigung auf konkrete Bonitatsrisiken.

Gewinn und Verlust aus dem Verkauf von
Immobilien

Der Gewinn aus Immobilienhandel gilt in der Regel bei
Eintragung im Grundbuch als realisiert.

Bei einem sich iber mehrere Perioden hinziehenden,
zum Verkauf bestimmten Bauwerk, werden fiir die
verkauften Einheiten etc. die aufgelaufenen Anlageko-
sten anteilig gekiirzt. Geleistete Anzahlungen werden
von den angefangenen Arbeiten im Umlaufvermdgen
in Abzug gebracht. Sobald die Raumlichkeiten nicht
nur verkauft, sondern auch bezogen sind, wird in der
Regel der anteilige Gewinn ausgewiesen. Bei dieser
Berechnung wird in Anwendung der Unternehmens-
politik die Erfahrung beriicksichtigt, dass finanzieller
Erfolg bei grossen Projekten bis zur definitiven Ab-
rechnung risikobehaftet ist.

Bei verlustbringenden Projekten wird der geschétzte
Gesamtverlust sofort zuriickgestellt.

Fremdkapitalzinsen

Fremdkapitalzinsen auf Kredite, welche zur Finanzie-
rung von Bauprojekten aufgenommen wurden, wer-
den bis zur Fertigstellung des Gebdudes aktiviert. Alle
Ubrigen Fremdkapitalzinsen werden der Erfolgsrech-
nung belastet. Die Fremdfinanzierung ist objektbezo-
gen, so dass die Zurechnung zu einem bestimmten
Projekt oder Liegenschaft gewahrleistet ist.

Gewinnsteuern und latente Steuern

Der in der Erfolgsrechnung unter der Position Steuern
ausgewiesene Aufwand umfasst die Gewinnsteuern
sowie die erfolgswirksame Bildung oder Auflésung la-
tenter Steuern auf zeitlichen Bewertungsdifferenzen.
Die laufenden Ertragssteuern werden nach Ber{ick-
sichtigung vorhandener steuerlicher Verlustvortrage
fusionierter Gesellschaften und unter Zugrundelegung
der jeweils glltigen Steuerordnung anhand des aus-
gewiesenen Ergebnisses ermittelt.

Latente Steuern werden aufgrund der «Comprehen-
sive Balance Sheet Liability» — Methode ermittelt und
zu durchschnittlichen Steuersatzen berechnet.
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Vorsorgeeinrichtungen

Die Espace Real Estate AG ist einer BVG-Sammelstif-
tung der Rentenanstalt mit kongruenter Risikoriickde-
ckung bei der Swiss Life angeschlossen. Fiir den Versi-
cherungsnehmer besteht kein Anlagerisiko und es kdn-
nen weder Sanierungsbeitrage erhoben werden, noch
kdnnen Einschusspflichten entstehen. Der Sparteil ist
reglementarisch in Lohnprozenten definiert (alters-
abhangig/Beitragsprimat). Er wird zu gleichen Teilen
durch den Versicherten und die Gesellschaft getragen.
In 2008 wurden CHF 183'003.00 an die Swiss Life ent-
richtet, im Vorjahr CHF 169'617.60.

Komponenten des Eigenkapitals

Das Aktienkapital betrug am 31.12.2008 CHF
13'139'080.00 und ist in 1'313'908 Namenaktien mit
einem Nennwert von CHF 10.00 eingeteilt. Das Ak-
tienkapital ist voll liberiert. An der Generalversamm-
lung der Espace Real Estate AG berechtigt jede Aktie
zu einer Stimme. Erwerber von Namenaktien werden
auf Gesuch als Aktiondre mit Stimmrecht im Aktien-
register nur dann eingetragen, wenn sie ausdriicklich
erklaren, diese Namenaktien im eigenen Namen und
fiir eigene Rechnung erworben zu haben. Das Stimm-
recht kann nur von einem Aktiondr mit im Aktienbuch
eingetragenem Stimmrecht ausgelbt werden.

Die Generalversammlung genehmigte am 02.05.2008
eine Erhéhung des Aktienkapitals innert einer Frist
von zwei Jahren um hdchstens CHF 2'229'260 auf
hochstens CHF 15'368'340 durch Ausgabe von hdch-
stens 222'926 Namenaktien zu je CHF 10.00. Es ist
kein bedingtes Kapital vorhanden.

Die nicht ausschiittbaren gesetzlichen Reserven
betragen CHF 6'569'540. Sie entsprechen 50% des
Aktienkapitals.

Risikomanagement

Die Espace Real Estate AG verfiigt (iber ein implemen-
tiertes Risikomanagement. Ausgehend von einer von
der Geschéftsleitung jahrlich durchgefiihrten Risiko-
identifikation werden die fiir die Gesellschaft wesent-
lichen Risiken auf ihre Eintretenswahrscheinlichkeit
und Auswirkung bewertet. Mit entsprechenden, vom
Verwaltungsrat beschlossenen Massnahmen werden
diese Risiken vermieden, vermindert oder liberwalzt.
Die von der Gruppe selbst getragenen Risiken werden
konsequent lberwacht.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die Gewerbeliegenschaft in Tramelan wurde per
01.01.2009 an den bisherigen Mieter verdussert. Der
Kaufpreis wurde vertragsgemass am 31.12.2008 ent-
richtet. Er ist in der Position «Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen» ausgewiesen.



31.12.2008
1  Fliissige Mittel in TCHF
Bargeld, Post- und Bankguthaben 33'897
Kurzfristige Geldanlagen 13'200
47'097
Die Falligkeit der kurzfristigen Geldanlagen liegt unter 90 Tagen.
2 Kurzfristige Finanzanlagen
Anteil an der Einfachen Gesellschaft Hinzih6fli Grenchen (Baulandparzelle) -
3  Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen aus Liegenschaftenverkauf 1'175
Mietforderungen 2'346
Delkredere -546
2'975
4  Sonstige Forderungen
Geleistete Vorauszahlungen 1'996
Verrechnungssteuerguthaben 102
Mehrwertsteuerguthaben 219
Forderungen gegenuber Aktiondren 8
Ubrige Forderungen 4
2'329

In den Vorauszahlungen sind Guthaben gegeniiber Miteigentiimer- und Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaften sowie weiter zu verrechnende Nebenkosten enthalten.

5  Zum Verkauf bestimmte Bauprojekte

Projekt Schiiss UNO, Biel
Projekt Schiiss QUATTRO, Biel
Projekt Schiiss SEI, Biel

Die bisher in dieser Position enthaltenen Entwicklungskosten fiir Schiiss QUATTRO wurden
in die Sachanlagen «Bau- und Entwicklungsprojekte» umgegliedert.

6  Wertschriften und Beteiligungen

Bahnhofpassage, Solothurn

Die Genossenschaft Bahnhofpassage, Solothurn, wurde liquidiert. Das mit den Anteilscheinen
verbundene Recht zur Nutzung von Parkpldtzen wurde mit den Stockwerkeinheiten der
Zuchwilerstrasse 41/43, Solothurn, subjektiv verdinglicht. Die Anlage wurde zu den Renditelie-
genschaften umklassiert.

7  Latente Steuerguthaben

Bewertungsdifferenzen Immobilien (Steuerwert hoher als Marktwert)

Abgrenzung fiir Transaktionskosten Fusion Mabinvest/BSA

davon 25% latente Steueraktiven

Die Gesellschaft verfiigt Uber keine steuerlich verrechenbare Verlustvortrage mehr.
Kantons- und Gemeindesteuern:

Verfall in 2008
Verfall in 2009

1) Wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007 wurden einige Vorjahreszahlen angepasst.
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135

372
507

1'616

1'616

404

31.12.2007V
in TCHF

21'511
28'260
49'771

450
450

1'710
917
-246
2'381

2'255
49
272

381
2'966

135
337
132
604

61
61

3'143
151
3294

824

250
100
350



31.12.2008 31.12.2007Y

in TCHF in TCHF
8 Renditeliegenschaften
Zu Marktwerten (abziiglich Schatzwert der Altlasten) bewertete Renditeliegenschaften
zu Beginn der Periode 293'307 227121
Umgliederung der Herstellungskosten fertig gestellter Bauprojekte 1'622 538
Umgliederung aus Renditeliegenschaften im Bau 35'470 -
Umgliederung aus Beteiligungen 61 -
Umgliederung aus/in nicht rentabilisierte Liegenschaften 2'300 -
Akquisitionen 20'676 65'872
Verdusserungen 0 -310
Positive Marktwertanpassungen 2'438 168
Negative Marktwertanpassungen -3'260 -230
Erstbewertungen 2'611 148
Zu Marktwerten (abziglich Schatzwert der Altlasten) bewertete Renditeliegenschaften
am Ende der Periode 355'225 293'307
kumulierte Anschaffungswerte 338'492 283'455
Eine detaillierte Ubersicht zu den Marktwerten sowie zusétzliche Angaben
pro Liegenschaft befinden sich auf den Seiten 52 ff. dieses Berichtes.
Minderwert Altlasten 01.01.2008 Sanierung Neube- 31.12.2008
urteilung
Biel, Langfeldweg 41 800 - - 800
Biel, Solothurnstr. 1 440 - 200 640
Biel, Schwanengasse 1-3 (nicht rentabilisiert) 3'520 30 -140 3'350
Total Minderwert Altlasten 4'760 30 60 4790
Die Kosten zur Behebung der Altlasten wurden geschétzt. Basis ist ein aktualisiertes
Gutachten, welches die in der Berichtsperiode durchgefiihrten Sanierungen und
Neuerkenntnisse beriicksichtigt.
Die in den Positionen Renditeliegenschaften und nicht rentabilisierte Liegenschaften
ausgewiesenen Marktwerte wurden um die obigen Werte der Altlasten vermindert.
9 Renditeliegenschaften im Bau

Zu Marktwerten bewertete Renditeliegenschaften im Bau
zu Beginn der Periode 17'497 117
Herstellungskosten 23'947 17'380
Umgliederung in Renditeliegenschaften -35'470 -
Akquisitionen 1'799 -
Verdusserungen - -
Positive Marktwertanpassungen 67 -
Negative Marktwertanpassungen - -
Zu Marktwerten (abziglich Schatzwert der Altlasten) bewertete nicht rentabilisierte
Liegenschaften am Ende der Periode 7'840 17'497
kumulierte Anschaffungswerte 7'773 17'497

Eine detaillierte Ubersicht zu den Marktwerten sowie zusétzliche Angaben
pro Liegenschaft befinden sich auf den Seiten 54 f. dieses Berichtes.

1) Wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007 wurden einige Vorjahreszahlen angepasst.
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10 Nicht rentabilisierte Liegenschaften

11

1) Wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007 wurden einige Vorjahreszahlen angepasst.

Zu Marktwerten (abziiglich Schatzwert der Altlasten) bewertete
Renditeliegenschaften zu Beginn der Periode

Umgliederung der Herstellungskosten fertig gestellter Bauprojekte

Umgliederung aus/in Renditeliegenschaften

Akquisitionen

Verdusserungen

Positive Marktwertanpassungen

Negative Marktwertanpassungen

Erstbewertungen

Zu Marktwerten (abziiglich Schatzwert der Altlasten) bewertete nicht rentabilisierte
Liegenschaften am Ende der Periode

kumulierte Anschaffungswerte

Eine detaillierte Ubersicht zu den Marktwerten sowie zusétzliche Angaben
pro Liegenschaft befinden sich auf den Seiten 54 f. dieses Berichtes.

Bau- und Entwicklungsprojekte

Anschaffungswerte zu Beginn der Periode

Zugange

Umgliederung aus zum Verkauf bestimmte Bauprojekte
Umgliederung in Renditeliegenschaften

Abgange

Anschaffungswerte am Ende der Periode

Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Periode
Abschreibungen der Periode
Abgange

Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Periode

Nettobuchwert

Schadaugaértnerei, Thun

Schiiss QUATTRO, Biel

KMU-Zentrum A 1, Subingen / Wissensteinfeld, Derendingen
Brunnmattstrasse, Zuchwil

Striegelstrasse, Safenwil

Zentrum Mitte, Oensingen

Kleinprojekte unter TCHF 100
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31.12.2008
in TCHF

26'123

24'905

20'167

1473
4149
337
-1'652

4307

-130

-130

4177

1'812
591
505
270
192
148
659

4177

31.12.2007 V
in TCHF

27'938

444

26'123

20'168

996
2'016

-1'079
-460

1473

1'473

460
77
300
13
192
139
292
1'473



31.12.2008 31.12.2007V

. in TCHF in TCHF
12 Ubrige Sachanlagen
Anschaffungswerte zu Beginn der Periode 1'899 470
Zugange 485 1'429
Abgange - -
Anschaffungswerte am Ende der Periode 2'384 1'899
Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Periode -165 -75
Abschreibungen der Periode -243 -91
Abgange - -
Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Periode -408 -166
Nettobuchwert 1'976 1'733
davon Contractingvertrage fur Fernwarme (Leasing) 985 700
13 Ubrige immaterielle Anlagen
Anschaffungswerte zu Beginn der Periode 258 -
Zugange 32 258
Abgange - -
Anschaffungswerte am Ende der Periode 290 258
Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Periode - -
Abschreibungen der Periode -58 -
Abgange -
Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Periode -58 -
Nettobuchwert 232 258
14 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Kaufpreis Gewerbeliegenschaft, Tramelan 1'900 -
Diverse Lieferanten 4294 3'661
6'194 3'661
Die Gewerbeliegenschaft in Tramelan wurde per 01.01.2009 verdussert.
Der Kaufpreis von TCHF 1'900 wurde bereits am 31.12.2008 entrichtet.
15 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Kurzfristiger Anteil aus langfristiger Finanzierung 32'528 9'441
Kurzfristiger Anteil aus Warmecontracting Kornfeldstr. und Amselweg, Zuchwil 34 22
32'562 9'463
16 Ubrige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber 10 Aktionaren (kurzfristiger Darlehensanteil) 1'042 1'042
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentiber Nahestehenden 41 84
1'083 1'126

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Nahestehenden beinhalten Verbindlichkeiten
gegeniiber einer Gesellschaft, welche dem Verwaltungsratsprasidenten nahe steht,
in Hohe von TCHF 41 (31.12.2007: TCHF 22).

1) Wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007 wurden einige Vorjahreszahlen angepasst.
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17 Steuerriickstellungen

Kapitalsteuer

Kantons- und Gemeindesteuer
Direkte Bundessteuer

Total

18 Sonstige Riickstellungen

Diverse Leistungen
Erfolgsbeteiligung

Aus Liegenschaftsverwaltung
Total

19 Passive Rechnungsabgrenzungen

Liegenschaften im Bau
Vermietete Liegenschaften
Sonstige Rechnungsabgrenzungen

20 Langfristige Finanzverbindlichkeiten

21

Aargauer Kantonalbank
Baloise Bank SoBa

Bank Coop

Berner Kantonalbank
Clientis BS Bank Schaffhausen
Credit Suisse

Luzerner Kantonalbank
Migrosbank

Neue Aargauer Bank
Schaffhauser Kantonalbank
UBS

01.01.2008
444

1'802

444

2'690

387
539
11
937

Total Hypothekardarlehen bei Finanzinstituten

Darlehen diverser Aktiondre

Langfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten
Contractingvertrage fiir Fernwarme (Leasing)

abziiglich kurzfristig falliger Anteil

Langfristige Riickstellungen

TOTAL

01.01.2008
1'050

Verwendung
31

141

279

451

212
380
48
640

Verwendung

0

Auflésung Bildung 31.12.2008

2 255 666

- 564 2225

- 241 406

2 1'060 3'297

- 230 405

22 300 437

- 37 -

22 567 842
31.12.2008 31.12.2007 ©

in TCHF in TCHF

5'546 -

409 624

12 17

5'967 641

24247 17'265

22'500 7'100

26'617 27'291

1'800 1'800

10'150 4'150

74'605 76'409

6'000 6'000

24'270 24'270

4900 4'900

18'114 6'150

20'990 21'563

234'193 196'898

1'142 2'184

468 1'472

985 700

236'788 201'254

-33'604 -10'505

203'184 190'749

Auflosung Bildung 31.12.2008

0 0 1'050

Hierbei handelt es sich um geschatzte Abbruchkosten fiir Gebdudeteile in der «Taubenlochschlucht», Solothurnstrasse 1,
Biel. Sie sind ursachlich bedingt durch den Verkauf des Teilstiicks «rechts der Schiiss» per 01.01.2007.

22 Riickstellungen fiir latente Steuern

TOTAL

Die latenten Steuern berechnen sich auf den folgenden zeitlichen Bewertungsunterschieden:
Bewertungsdifferenzen auf Immobilien (Marktwert hoher als Steuerwert)

01.01.2008
7'933

Verwendung
0

Bewertungsunterschied Riickstellungen OR / Swiss GAAP FER

davon 25% latente Steuern

Auflésung
447

1) Wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007 wurden einige Vorjahreszahlen angepasst.

28

Bildung 31.12.2008
1'660 9'146

36'144 31254
439 478
36'583 31732
9'146 7'933



01.01.2008
-31.12.2008

23 Erlose aus Vermietung von Liegenschaften

Die ausgewiesenen Erlose aus Vermietung von Liegenschaften stellen Ist-Mietertrage dar,
d.h. Soll-Mietzinsen abziiglich Leerstdnde, abziiglich Einzelwertberichtigung auf konkrete
Bonitatsrisiken.

In dieser Position sind die Mieteinnahmen aus samtlichen Liegenschaften enthalten.

Die wesentlichen Angaben zu den Erldsen aus Vermietung von Liegenschaften sind auf den

Seiten 50 ff. abgebildet.

24 Ertrage aus Immobilienhandel

Verkaufe in Biel
Verkauf Bauland
Verkdufe zur Portfoliobereinigung

25 Sonstige betriebliche Ertrage

Ertrdge aus Entschadigungen, Provisionen und Diversem
Weiterberechnung von Lieferungen und Leistungen
Ertrége aus Parkinganlagen

Aktivierte Eigenleistungen

26 Liegenschaftsaufwand

Betrieb und Wartung
Liegenschaftssteuern
Versicherungen
Liegenschaftsbewirtschaftung
Instandhaltung

Ubriger Aufwand

27 Neubewertung Liegenschaften

Positive Marktwertanpassungen
Negative Marktwertanpassungen
Erstbewertungen

28 Personalaufwand

Zum Ende des Berichtsjahres waren 7 Personen mit total 650 Stellenprozenten (unverandert

zur Vergleichsperiode) fest angestellt (inkl. 1 Liegenschaftsverwalter fir die Liegenschaften
in der Romandie).

Lohnaufwand ohne Erfolgsbeteiligung
Ruckstellung Erfolgsbeteiligung
Sozialversicherungsaufwand ohne BVG
BVG

Ubriger Personalaufwand

29 Abschreibungen

Bau- und Entwicklungsprojekte

Ubrige Sachanlagen (ohne Warmecontractinganlage)
Warmecontractinganlagen

Immaterielle Anlagen

1) Wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007 wurden einige Vorjahreszahlen angepasst.
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in TCHF
25'507

15
40
515
579

1'607
126
532

1'664

3'450

7'385

-2'667
3280
-2'898
-2'285

990
300
108
115
140
1'653

130
215
28
58
431

01.01.2007V
-31.12.2007
in TCHF

20'197

1'058
535
82
1'675

19
43

655
717

1'195
129
461

1'454

3222

6'467

-148
305
-168
-11

864
300
94

85
120
1'463

36
91

127



30

31

32

33

34

35

36

01.01.2008
-31.12.2008
Ubriger Betriebsaufwand in TCHF
Rechts-, Beratungs- und Akquisitionskosten 320
Organ- und Organnebenkosten inkl. Revisionskosten 460
Kommunikation, Werbe- und Reprasentationskosten inkl. Web-Design 197
Raumkosten 33
Informatikaufwand 120
Buroaufwand 63
1'193
Finanzertrag
Zinsertrage 926
926
Finanzaufwand
Zinsaufwand Hypothekendarlehen 6'637
Zinsaufwand Aktiondrsdarlehen 55
Baurechtszinsen 110
Sonstiger Finanzaufwand 91
6'893
Steuern
Gewinnsteuern 803
Latente Steuern 1'632
2'435
Transaktionen mit Nahestehenden

Es wurden die folgenden Zahlungen oder Abgrenzungen gegeniiber der Bracher und Partner AG
(dem VR-Prasidenten nahe stehende Gesellschaft) vorgenommen. Diese Betrage sind erfolgs-
wirksam (TCHF 422, Vergleichsperiode TCHF 593) oder als Teil von aktivierten Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten (TCHF 19, Vergleichsperiode TCHF 240) verbucht worden.

Dienstleistungen und Verkaufsprovisionen Schiisspark 11
Infrastrukturkosten 0
Internetauftritte/Pressearbeit/Diverses 63
Akquisitionskosten 34
Liegenschaftsverwaltung 326
Baubetreuung bei diversen Objekten 7

441
An die Verwaltungsrate wurden folgende Zahlungen geleistet 417

(inkl. Sozialleistungen)

Eigene Aktien

Anfangsbestand / Stiick 7'896
Anzahl gekaufter Aktien 19'198
Anzahl verkaufter Aktien -18'016
Endbestand / Stiick 9'078
Durchschnittlicher Kaufpreis pro Aktie / CHF 132.83
Durchschnittlicher Verkaufspreis pro Aktie / CHF 132.41

Verpfandete Aktiven zur Sicherung eigener Verpflichtungen

Immobilien 353'377
Grundpfandrechte 281'088

1) Wegen erstmaliger Anwendung von Swiss GAAP FER 2007 wurden einige Vorjahreszahlen angepasst.
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01.01.2007V
-31.12.2007
in TCHF

292
466
205
13
206
1'182

502
502

5'480
75

96

18
5'669

1'007
374
1'381

115
141
91
49
302
135
833

195

4'103
15'704
-11'911
7'896

134.36
134.59

316'604
267'447
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Bewertungstestat

Auftrag

Auftragsgemiss hat KPMG Real Estate fir den Jahresabschluss der Espace Real Estate AG eine fundierte
Wertermittiung der Liegenschaften des bastehenden Immobilienportfolios vorgenomman, Der Bawertungsstichtag ist
der 31. Dezember 2008, Insgesamt wurden 67 Liegenschaften bewertat: 48 Renditeliegenschafien, 15 nicht
rentabilisierte Liegenschaften, 1 Rendielegenschaft im Bau. 3 Liegenschaften sind per 31122008 zum Verkauf
bestimmt

Bewertungsstandard

Die Bawartungsarbaiten wurden mit dem Ziel durchgafdhrt, den aktusllen Marktwert der einzelnen Lieganschaften im
Hinblick aul de Rechnangslegung nach Swiss GAAP FER zu ermitteln, Die esmittelten Markiwerte stehen in Einklang
mit dem Fair Valua®, wie er in den _Intemational Financial Reporting Standards” (IFRS) in 1AS 40 _Investment
Properies” umschrieban wird, Der Marktwert daefiniert sch dabei nech den Vorgaben des International Yaluation
Srandard Commitees (IVSC) und das Aoyal Institute of Chartenesd Survayors (RICS):

.Dar geschitzte Batrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionigrenden Immobifenmankt zum Bewevtungssiichtag
radschen  einem  werksufsboreiten Verkdufer ond  ainem  kautheveiten  Erwerber  nach  angemassendm
Varmarktungszeitrawm in einer Transaktion im gawdhnichen Geschiftsverkahr verkault warden kdnnlg, wolsy e
Parted mit Sachkenntnis, Umnsicht und ohne Zwang handeir”,

Lisgenschaften, welche sich im Baw befinden, werden 2u Anschallungskosten | _at cost™) bawertet.

Do susgewiesenan Marktwarte barloksichtligen kene Handdnderungs-, Grundstlckgewinn- oder Mehneamstisen,
sowie weilere, bei einer allfaligen Verdusserung der Lisgenschafien anfallende Kostan und Provisionen. im Weiteren
gind auch keinerlai  Varbindlichkeiten der  Eigentirmenn  hinsichtlich  allflligar  Stewesn  {mit  Auwsnshere  der
Liegenschaftsstewarn) und Finanzamnmngsikoston anthalben,

Bewertungsmethode

Die Einzalbawertungan wwurden mt Hilfe der Discounted Cash Flow-Methode {DCF] durehgefihrt. Dabei wird dar
Marktwert giner Liegenschaft durch die Summe der in Zukunft erwarteten, auf den Bewertungsstichtag diskontierten
Mettoertrige bestimml Die Diskontierung wird individuell, markigerecht und risikoadjustiert vorgenommen. Die
Bewertung der Neubaulegenschafien erfolgt _at cost”, das heisst es werden jone Baukosten als massgebendar Wart
ganomman, walche dem aktuellen Baufortschritt entsprechan. Filr Lisgenschafien, welche zum Verksuf Destimmi sind
weerden die aktuallan Marktwerte B, der vereinbarie Kaufpreds als Basis gonommen,

Es wurden Untersuchungen iber das Vorhandensein von toxischen oder gefdhrlichen Substanzen von Fachleuten
durchgefihrt. Allfallige Wertmenderungen infolge Altlasten sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Se werden von
dar Eigentlménn in deren Jahsesrechnung separat barlcksichtigt.

Bewertungsresultat

Ayl der Basis der Marktbewertungen per 31. Dezember 2008 wurden folgande Warta enmittelt:
CHF 392,760.218.

Wertenbwicklung

Seit der letztmaligen Bewerung wurde keine Liegenschaft varkauft, eine Renditeliegenschaft erwvorben und eine
Liegenschaft fertig arstellt. Die positive Werentwicklung von 21.2% oder CHF 88,570,217 ist vor allem auf die beiden
neu hinzugekommenen Renditeliegenschaften im Umfang won CHF 53,920.000 und auf ausgeflihrte Sanierungen
zunbckaufiihren,

Unabhingigkeit und Vertraulichkeit
KPMG AG bestdtigt, dass die Bewertungen der Liegenschaften aus dem Portfolio der Espace Real Estate AG in Biel
ohna Einflussnahme von Dritten und allein dem oben beschriebenen Aultrag verpllichtet durchgefihrt wurdaen,

Zirich, 3. Mirz 2009

7
KPMG AG ; y
e /
H‘“-.'q,‘ o« — L_,’&’{’{f{_.-’
Stafan Plister Bioat Ochsner
Partner, Head Real Estate Senior Manager, Real Estate
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An die Generalversammiung der
Espace Real Estate AG, Biel

Bern, 25. Mérz 2009

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung 2008

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Konzernrechnung der Espace Real Estate AG,
bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung, Cash Flow Statement, Eigenkapitalnachweis und An-
hang / Seiten 16 bis 20 fir das am 31, Dezember 2008 abgeschlossene Geschaftsjahr ge-
prift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fir die Aufstellung der Kenzernrechnung in Ubereinstimmung mit
Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften verantwortlich. Diese Verantwortung be-
inhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kentroll-
systems mit Bezug auf die Aufstellung einer Konzernrechnung, die frel von wesentlichen fal-
schen Angaben als Folge von Verstéissen oder Irrtdmern ist. Dardber hinaus ist der Verwal-
tungsrat fir die Auswahl und die Anwendung sachgemdsser Rechnungslequngsmethaden
sowie die Vornahme angemessener Schitzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Prifungsurteil Ober die Konzern-
rechnung abzugeben. Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizeri-
schen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards
haben wir die Prifung so zu planen und durchzuflhren, dass wir hinreichende Sicherheit ge-
winnen, ob die Konzernrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchilhrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von Pri-
fungsnachwelsen fir die in der Konzernrechnung enthaltenen Wertansdtze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Prifungshandiungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Pri-
fers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Kon-
zernrechnung als Folge von VerstBssen oder IrrtOmern ein. Bei der Beurteilung dieser Risi-
ken berlicksichtigt der Prifer das interne Kontrollsystem, soweit es fir die Aufstellung der
Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Prifungshand-
lungen festzulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil dber die Wirksamkeit des internen Kon-
trollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit
der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitit der vorgenommenen Schat-
zungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Konzernrechnung. Wir sind der

B BTSSR P U L
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Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemes-
sene Grundlage fir unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fir das am 31. Dezember 2008
abgeschlossene Geschaftsjahr ein den tatsichlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER und ent-
spricht dem schweizerischen Gesetz,

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisions-
aufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhangigkeit (Art. 728 OR) erflllen und keine mit unse-
rer Unabhéngigkeit nicht vereinbare Sachverhalte vorliegen.

In Obereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard
890 bestitigen wir, dass ein gemdss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes in-
ternes Kontrollsystem fir die Aufstellung der Kenzernrechnung existiert,

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG

Thomas Huwyler Sandra Miller

Zugelassener Revislonsexperte Zugelassens Revisionsexpertin

{Leitender 3

Beilage

- Konzernrechnung {Bilanz, Erfelgsrechnung, Cash Flow Statement, Eigenkapitalnachweis
und Anhang)
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Schaffhausen, Landhaus
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Schaffhausen, Landhaus; Fotos: Edsard Vegter newCreations
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CHF

AKTIVEN

Fliissige Mittel
Kurzfristige Finanzanlagen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Liegenschaftenverkauf
Forderungen gegen Konzerngesellschaften
Sonstige Forderungen gegen Aktiondre
Sonstige Forderungen

Vorrate

Anlagen im Bau (fiir Verkauf bestimmt)
Aktive Rechnungsabgrenzung

Total Umlaufvermégen

Wertschriften

Beteiligungen

Maschinen/Geréte

Mobilien

Mieterausbauten

Immobilien

Anlagen im Bau

Projekt-Vorstudien (mit Anlagecharakter)
Aktivierter Aufwand (Fusionskosten)
Immaterielle Anlagen

Total Anlagevermdgen

Total Aktiven

PASSIVEN
Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber Nahestehenden

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Passive Rechnungsabgrenzung
Kurzfristige Riickstellungen

Total Kurzfristiges Fremdkapital

Darlehen von Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber Dritten
Darlehen von Konzerngesellschaften
Darlehen von Aktiondren
Langfristige Riickstellungen

Total Langfristiges Fremdkapital

Total Fremdkapital

Aktienkapital

Gesetzliche Reserven
Allgemeine Reserve
Reserve fiir eigene Aktien

Freie Reserven

Bilanzgewinn

Total Eigenkapital

Total Passiven
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Referenz

N oo h~hWw

10

31.12.2008

47'088'451.00
2.00
1'799'515.55
1'175'000.00
0.00

8'367.45
2'052'625.84
268'277.35
507'210.85
73'607.90
52'973'057.94

1'205'090.31
170'000.00
4'855.00
772'084.00
213'698.00
352'258'155.00
6'708'779.69
3'442'397.68
0.00
231'959.00
365'007'018.68

417'980'076.62

6'187'760.49
1'098'181.85
32'527'481.00
5'955'519.79
9'177'518.32
54'946'461.45

201'665'323.05
468'000.00
197'360.70
100°006.00
1'240'471.56
203'671'161.31

258'617'622.76
13'139'080.00
97'664'439.92
1'205'090.31
26'579'145.21
20'774'698.42
159'362'453.86

417'980'076.62

31.12.2007

49'309'293.46
450'001.00
665'990.37
1'709'700.00
395'095.50
8'782.10
2'954'610.62
0.00
603'570.17
22'338.30
56'119'381.52

1'110'454.86
3'528'173.88
8'090.00
1'024'780.00
0.00
293'102'040.00
17°'517'338.05
1'452'901.23
150'785.00
258'196.00
318'152'759.02

374'272'140.54

3'615'366.15
1'163'922.90
8'240'580.00
612'645.67
8'604'127.07
22'236'641.79

187'056'920.00
1'472'000.00
193'482.00
1'141'999.00
1'251'360.46
191'115'761.46

213'352'403.25
13'139'080.00
100'064'624.48
1'049'197.86
26'579'145.21
20'087'689.74
160'919'737.29

374'272'140.54



CHF
Betriebsertrag

Erlése aus Vermietung von Liegenschaften und Zubehor
Erlése aus Immobilienhandel

Sonstige betriebliche Ertrage

Aktivierte Eigenleistung

Betriebsaufwand
Aufwand fiir Liegenschaften und Zubehdr
Aufwand fiir Immobilienverkdufe

Stromeinkauf
Personalaufwand
Abschreibungen
Raumkosten

Rechts- und Beratungskosten

Verwaltungskosten

Akquisitions- und dhnlicher Aufwand
Organ- und Organnebenkosten

Informatikkosten

Kommunikation, Werbe- und Sonstige Kosten

Betriebsergebnis

Finanzertrag
Finanzaufwand
Finanzergebnis

Ausserordentliche Ertrage
Ausserordentlicher Aufwand
Ausserordentliches Ergebnis

Jahresergebnis vor Steuern

Steuern

Jahresergebnis
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Referenz

11

12
13

14

01.01.2008
-31.12.2008

25'534'103.36
1.00

823'673.88
515'069.84
26'872'848.08

7'245'776.81
0.00
187'465.69
1'652'598.03
6'373'582.02
79'363.97
82'661.50
62'614.87
234'051.32
482'206.73
119'154.79
197'248.28
16'716'724.01

10'156'124.07

925'546.84

-6'892'157.12

-5'966'610.28

1'208'829.29

-215'090.35

993'738.94

5'183'252.73

-1'173'170.55

4'010'082.18

01.01.2007
- 31.12.2007

19'823'795.63
14'719'500.00
226'668.70
654'793.41
35'424'757.74

6'141'645.35
11°933'900.99
169'498.40
1'462'947.04
3'534'300.06
24'625.51
166'221.73
193'648.33
125'337.23
460'544.23
0.00
363'806.15
24'576'475.02

10'848'282.72

544'129.80

-5'518'307.96

-4'974'178.16

665'797.90

-1'050'000.00

-384'202.10

5'489'902.46

-1'357'664.45

4'132'238.01



Gesetzliche Angaben

1.

Verpfandete Aktiven zur Sicherung eigener Verpflichtungen
Immobilien
Grundpfandrechte

Nichtbilanzierte Leasingverbindlichkeiten
Contractingvertrage fiir Fernwarme
(davon innerhalb 1 Jahr fallig: CHF 34'244)

Brandversicherungswerte der Sachanlagen
Immobilien, Einrichtungen und Mobiliar

Wesentliche Beteiligungen

Espace Real Estate AG Solothurn, Solothurn

Zweck: Erstellung, Erwerb und Verdusserung von Liegenschaften
Aktienkapital

Beteiligungsquote

Forum AG Grenchen, Grenchen

Zweck: Erwerb und Verkauf von Grundstiicken und Gebduden, Projektierung von Bau-
vorhaben, Erstellung, Vermietung und Verwaltung von Wohn- und Geschaftshausern
Ubernahme mit Sacheinlage- und Sachiibernahmevertrag (Fusion per 01.01.2008)
Aktienkapital

Beteiligungsquote

Eigene Aktien
Entwicklung:
Anfangsbestand / Stiick
Anzahl gekaufter Aktien
Anzahl verkaufter Aktien
Endbestand / Stiick

Kaufpreis pro Aktie / CHF
Verkaufspreis pro Aktie / CHF

Genehmigte Kapitalerhohung

Der Verwaltungsrat beschloss im Jahre 2008 (2007) im Rahmen der ihm mdglichen
Mittel verschiedene Kapitalerhdhungen. Ausserdem beschloss die Generalversamm-
lung eine neue genehmigte Kapitalerh6hung.

Gemass Aktiondrsbeschluss vom 02.05.2008 innert einer Frist von 2 Jahren Erhdhung
des Aktienkapitals um hdchstens CHF 2'229'260 auf héchstens CHF 15'368'340

durch Ausgabe von hdchstens 222'926 Namenaktien zu je CHF 10.

Stetigkeit

Im Geschaftsjahr wurden die Gebdudewerte Uberpriift und den Verkehrswerten,

soweit dies handelsrechtlich gestattet ist, angenahert. Dies hat zu folgenden

Abweichungen in der Stetigkeit gefiihrt:

a) Bei den Liegenschaften in Worb und Emmenbriicke wurde eine Sonderabschreibung
vorgenommen Uber total CHF 359'561.

b) Die Liegenschaften in Bévilard-Mallerey wurden um CHF 1'045'972 aufgewertet.

Risikomanagement

Die Espace Real Estate AG verfiigt iber ein implementiertes Risikomanagement.
Ausgehend von einer von der Geschéftsleitung jahrlich durchgefiihrten
Risikoidentifikation werden die fiir die Gesellschaft wesentlichen Risiken auf ihre
Eintretenswahrscheinlichkeit und Auswirkung bewertet. Mit entsprechenden,

vom Verwaltungsrat beschlossenen Massnahmen werden diese Risiken vermieden,
vermindert oder tiberwalzt. Die von der Gruppe selbst getragenen Risiken werden
konsequent liberwacht.
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31.12.2008
CHF

334'946'548

281'088'400

985'249

627'584'545

200000
100%

7'896
19'198
-18'016
9'078

117.50
118.00

2'229'260

31.12.2007
CHF

310'233'790

265747400

700'000

533'502'649

200000
100%

900000
100%

4'103
15704
-11'911
7'896

135.00
135.00

2'893'520



Nachfolgend werden ausschliesslich solche Positionen erldutert, die im Berichtsjahr von Bedeutung sind oder die von der Jahresrechnung

gemass Swiss GAAP FER erheblich abweichen.

BILANZ

1 Wertschriften

Eigene Aktien
Genossenschaft Bahnhofspassage, Solothurn

2 Beteiligungen

Espace Real Estate AG Solothurn, Solothurn
Forum AG Grenchen, Grenchen

3 Mobilien

Anfangsbestand

Umgliederung nach Pos. 4 «Mieterausbauten»
Zugang

Umbuchung

Abschreibung

Endbestand

4 Mieterausbauten

Anfangsbestand

Umgliederung von Pos. 3 «Mobilien»
Abschreibung

Endbestand

5 Immobilien

Anfangsbestand

Zugang durch Kauf und Investition

Umbuchung aus Anlagen im Bau und Projektvorstudien
Aufwertung

Abgang

Sonderabschreibung

Abschreibung

Endbestand

6 Anlagen im Bau

Anfangsbestand
Zugang
Umbuchung
Endbestand

7 Projekt-Vorstudien (mit Anlagecharakter)

Anfangsbestand

Zugang

Umbuchung aus Umlaufvermdgen
Umbuchung

Abgang

Abschreibung

Endbestand
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31.12.2008
CHF

1'205'090.31
0.00
1'205'090.31

170'000.00
0.00
170'000.00

1'024'780.00
-244'226.00
172'730.53
0.00
-181'200.53
772'084.00

0.00
244'226.00
-30'528.00
213'698.00

293'102'040.00
26'431'775.77
37'617'852.65
1'045'972.00
-120'000.00
-359'561.00
-5'459'924.42
352'258'155.00

17'517'338.05
26'715'643.00
-37'524'201.36
6'708'779.69

1'452'901.23
1'876'686.36
336'817.72
-93'651.29
0.00
-130'356.34
3'442'397.68

31.12.2007
CHF

1'049'197.86
61'257.00
1'110'454.86

170°000.00
3'358'173.88
3'528'173.88

108'357.00
0.00
727'576.30
274'754.00
-85'907.30
1'024'780.00

0.00
0.00
0.00
0.00

242'845'078.00
58'902'523.86
1'391'889.42
500'000.00
-7'431'478.11
0.00
-3'105'973.17
293'102'040.00

512'436.58
15'849'544.63
1'155'356.84
17'517'338.05

600'611.64
1'978'237.97
0.00
-1'079'074.31
-10'748.37
-36'125.70
1'452'901.23



10

Passive Rechnungsabgrenzung

Abgrenzungen fiir Bauprojekte
Abgrenzungen aus Liegenschaften
Endbestand

Kurzfristige Riickstellungen

Steuerriickstellung

Sonstige kurzfristige Riickstellungen
Rickstellung fiir Geratewartung Liegenschaften
Entwicklungskosten Wavin-Areal
Altlastenriickstellung Biel-Mett
Altlastenriickstellung Biel-Madretsch
Altlastenriickstellung Biel-Bdzingen

Langfristige Riickstellungen

Projektrealisierung Taubenlochschlucht
Abbrucharbeiten Taubenlochschlucht
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31.12.2008
CHF

5'546'463.29
409'056.50
5'955'519.79

3'296'520.10
842'285.00
0.00
248'713.22
800'000.00
3'350'000.00
640'000.00
9'177'518.32

190'471.56
1'050'000.00
1'240'471.56

31.12.2007
CHF

0.00
612'645.67
612'645.67

2'632'403.85
926'000.00
10'634.95
277'069.47
800'000.00
3'519'193.25
438'825.55
8'604'127.07

201'360.46
1'050'000.00
1'251'360.46



ERFOLGSRECHNUNG

11

12

13

14

Abschreibungen

Maschinen/Geréte

Mobilien

Mieterausbauten

Immobilien

Um- und Ausbauten
Parkplatze

Projekt-Vorstudien

Aktivierter Aufwand
Immaterielle Wirtschaftsgiiter

Ausserordentliche Ertrage

Ertrége aus der Auflésung von Rickstellungen
Diverse a.o. Ertrége
Buchmassige Aufwertung von Liegenschaften

Ausserordentlicher Aufwand

Aufwand fiir das Projekt Taubenlochschlucht:
Erhéhung Altlastenriickstellung

Rickstellung fiir Abbruch- und Renovationsarbeiten
Sonstiger a.o. Aufwand

Steuern

Gewinnsteuer Bund

Gewinnsteuern Kantone und Gemeinden
Kapitalsteuern

Ertrag aus periodenfremden Steuern
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01.01.2008
-31.12.2008
CHF

3'235.00
181'200.53
30'528.00
5794'341.42
23'144.00
2'000.00
130'356.34
150'785.00
57'991.73
6'373'582.02

162'857.29
0.00
1'045'972.00
1'208'829.29

201'174.45
0.00
13'915.90
215'090.35

241'000.00
564'000.00
368'170.55
0.00
1'173'170.55

01.01.2007
- 31.12.2007
CHF

4'729.00
85'907.30

0.00
3'105'973.17
0.00

0.00

36'125.70
301'564.00
0.89
3'534'300.06

158'297.90
7'500.00
500'000.00
665'797.90

0.00
1'050'000.00
0.00
1'050'000.00

283'000.00
706'000.00
381'098.60
-12'434.15
1'357'664.45



Antrag des Verwaltungsrats

Bilanzgewinn per 31. Dezember 2008

Der Verwaltungsrat beantragt:

Ausschiittung einer Dividende von CHF 3.75 pro dividendenberechtigter Namenaktie
(1'304'830 Stiick zu CHF 10.00 nominal)

Vortrag auf neue Rechnung

Nach Genehmigung dieses Antrags durch die Generalversammlung

vom 14. Mai 2009 ergibt sich folgende Ausschiittung pro Aktie:

Dividende (brutto)

Falligkeit der Dividendenzahlung am 20. Mai 2009

43

CHF

20'774'698.42

4'893'112.50

15'881'585.92

3.75
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An die Generalversammiung der
Espace Real Estate AG, Biel

Bern, 25. Marz 2009

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Espace Real Estate AG, be-
stehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang f Seiten 37 bis 43, fr das am 31. Dezem-
ber 2008 abgeschlossene Geschaftsjahr geprift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet
die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems
mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen An-
gaben als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ist. Dar(iber hinaus ist der Verwaltungsrat fir
die Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vor-
nahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Prifungsurteil Uber die Jahres-
rechnung abzugeben. Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizeri-
schen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards
haben wir die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit ge-
winnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchiiihrung von Prilfungshandlungen zur Erlangung von Pril-
fungsnachweisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen An-
gaben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Prifers.
Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrech-
nung als Folge von Verstdssen oder Irrtdmern ein, Bei der Beurteilung dieser Risiken beruck-
sichtigt der Prifer das interne Kontrollsystem, soweit es fir die Aufstellung der Jahresrech-
nung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Prifungshandlungen fest-
zulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems
abzugeben. Die Priffung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewand-
ten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitét der vorgenommenen Schatzungen sowie
eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass

vills idibgiiag cir 1 rashacd Fame
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die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage
fir unser Priifungsurteil bilden.

Prifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung flr das am 31. Dezember 2008 ab-
geschlossene Geschaftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung geméss Revisions-
aufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhangigkeit (Art. 728 OR) erflllen und keine mit unse-
rer Unabh&ngigkeit nicht vereinbare Sachverhalte vorliegen.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prifungsstandard
890 bestatigen wir, dass ein gemdss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes in-
ternes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag (iber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen die vorliegende Jahres-
rechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG

Thomas Huwyle

sandra Muller
Zugelasiener Revisitnsenperte Zupelassene Revislonseapertin
(Leitendor Revisor)

Beilagen
- Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang )
. Antrag Ober die Verwendung des Bilanzgewinnes
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Schaffhausen, Landhaus;
Fotos Innenaufnahmen: Gehri AG, Aarberg
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Portfolio und Statistik
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2008

O Periodengewinn vor Steuern (EBT)
[0 Betriebsgewinn vor Zinsen und
Steuern (EBIT)

[0 EK-Rendite nach Steuern (gewichtet)
[0 EK-Rendite vor Steuern (gewichtet)

O Nettorendite (gewichtet)
O Bruttorendite
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2008

[ Dividende v
[0 Gewinn pro dividendenberechtigter Aktie

1) Dividende 2008: Antrag an die Generalversammlung

O Eigenkapital pro Aktie
= Aktienkurs

O Fremdkapital
O Eigenkapital



Marktwerte und Sollmietertrage nach geografischer Lage

Standort

Kanton Aargau
Kanton Bern

Kanton Jura

Kanton Luzern
Kanton Schaffhausen
Kanton Solothurn
Kanton Ziirich

TOTAL

1) Die Marktwerte der Entwicklungsliegenschaften sind in dieser Aufstellung nicht ausgewiesen.

Marktwert ¥

TCHF %
29'730 8.37
56'005 15.77
12'140 3.42
24'470 6.89
36'320 10.22
185'460 52.21
11'100 3.12
355'225 100.00

Marktwerte

Zirich

Solothurn Aargau

Bern

Jura

Schaffhausen ~ Luzern

Marktwerte und Sollmietertrage nach Anlagekategorien

Sollmietertrag

TCHF

2'033
5'246
1'038
1'785
2'040
14'507
710

27'359

%

7.43
19.18
3.79
6.52
7.46
53.02
2.60

100.00

Sollmietertrag

Anlagekategorie Marktwert

TCHF % TCHF
Kommerziell genutzte Liegenschaften 153'570 39.59 13'310
Gemischt genutzte Liegenschaften 122'845 31.66 8'085
Wohnliegenschaften 78'810 20.31 5'964
Entwicklungsliegenschaften 32'745 8.44 -
TOTAL 387'970 100.00 27'359

Marktwerte

Gemischt genutzte ——
Liegenschaften

Entwicklungs-

Kommerziell genutzte liegenschaften

Liegenschaften
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Wohnliegenschaften

%
48.65

29.55
21.80

100.00



Angaben zur Risikostreuung

Die bedeutendsten flinf Mieter, gemessen an den Sollmietzinsen, waren (in alphabetischer Reihenfolge):
DT Swiss AG, MediService AG, Schaffner EMV AG, Schaublin SA, Unilever Supply Chain Company AG

Vom gesamten Mietertrag entfielen: %
auf den grossten Mieter 6.05
auf die drei grossten Mieter 14.01
auf die flinf grossten Mieter 19.06
auf die zehn grossten Mieter 29.11

Falligkeitsiibersicht langfristiger Mietvertrage

TCHF %
2009 2'123 9.93 30% __
2010 1'642 7.68
2011 1'809 8.46 25% —|
2012 611 2.86 20% -
2013 1'544 7.22
2014 126 0.59 15% —|
2015 1'695 7.93
2016 4415 20.65 10% |
2017 1'125 5.26 —
2018 und spater 6'289 29.42 5% —H i
o a L]
TOTAL 21'379 100.00 o 2009 ‘ 2010‘ 2011 ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018

und
spater

Félligkeitsiibersicht langfristiger Finanzverbindlichkeiten

TCHF %

2009 33'604 14.19 30%

2010 7'006 2.96

2011 10'816 457 25%

2012 20'066 8.47 o ]
2013 17'150 7.24 —

2014 10'899 4.60 15% |
2015 17'439 7.36

2016 43'102 18.20 10% —| u
2017 28'807 12.17

2018 und spater 47'899 20.24 5% — — = H
TOTAL 236'788 100.00 0%

2009 | 20107 2011 | 201272013 T 2014 2015 T 2016 T2017 ! 2018
un

spater
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Liegenschaft

Aarburg, Oltnerstr. 101

Bern, Seftigenstr. 119 (Baurecht)
Bévilard-Malleray, Rue Principale 2 ff.
Biel-Bdzingen, Solothurnstr. 1 (links der Schiiss)
Biel-Bozingen, Solothurnstr. 8

Biel-Mett, Langfeldweg 41

Delémont, Rue de la Blancherie 9
Derendingen, Hauptstr. 34 - Zentrumspark
Derendingen, Meisenweg 13-21
Emmenbriicke, Rleggisingerstr. 27-29

Grenchen, Centralstr. 2+4 / Bettlachstr. 1
Grenchen, Flughafenstr. 45

Grenchen, Dammstr. 14 (Baurecht)
Grenchen, Niklaus Wengi-Str. 38+40

Grenchen, Niklaus Wengi-Str. 105 / Wydenstr. 10+12

Kdniz, Gartenstadtstr. 7A (teilw. Baurecht)
Langenthal, Bahnhofstr. 3

Lengnau, Solothurnst. 44 5)

Liebefeld, Kohlenweg 12

Luterbach, Nordstr. 11 (Baurecht)

Oensingen, Ostringstr. 8-10
Olten, Industriestr. 211-213a
Opfikon, Wallisellerstr. 114/116
Rothrist, Bernstr. 116/118
Safenwil, Striegelstr. 8+10

Schaffhausen, Spitalstr. 5 - Landhaus (Baurecht)
Schaffhausen, Stettemerstr. 46+48

Solothurn, Brunngrabenstr. 2 - City West
Solothurn, Zuchwilerstr. 41/43

Subingen, Industriestr. - KMU-Zentrum A 1 6)

Tramelan, Rue de la Promenade 14
Wangen a.A., Zeughausstr. 19+21

Worb, Enggisteinstr. 77

Zofingen, Strengelbacherstr. 2 - Mollipark
Zofingen, Untere Grabenstr. 26

Zuchwil, Amselweg 1-5, Drosselweg 40
Zuchwil, Amselweg 7-17

Zuchwil, Amselweg 43/45-51, Lerchenweg 26
Zuchwil, Ausserfeldweg 1 - EKZ N5

Zuchwil, Brunnmattstr. 26-30, 34-36, 38-42, 44-46

Zuchwil, Brunnmattstr. 32
Zuchwil, Kornfeldstr. 1-5
Zuchwil, Murgelistr. 18-24

Total Renditeliegenschaften

1) Der offentliche Altlastenverdachtskataster enthalt vermutete, aber nicht nachgewiesene Altlasten. Er erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Erwerbs-

datum

01.08.2004
31.12.2003
01.07.2003
01.01.2001
01.01.2001

01.01.2001
01.07.2003
01.08.2004
01.01.2006
06.08.2007

01.01.2003
01.08.2007
01.01.2007
01.07.2008
01.01.2005

01.07.2006
31.12.2001
31.12.2006
01.05.2008
30.09.2006

13.09.2007
01.08.2004
01.03.2006
01.11.2005
31.12.2003

01.07.2008
01.07.2007
31.12.2001
31.12.2001
01.09.2001

01.07.2003
01.01.2005
01.08.2007
01.07.2007
01.07.2004

01.01.2006
01.01.2006
01.01.2006
31.12.2001
01.01.2006

01.01.2006
01.01.2006
01.01.2006

Baujahr

1965
2003
1920-1991
1914-1990
1896

1943
1970/1992
2006
1975
1987

1904/1964
2006

1974
1968/1990
1982/1991-93

1962

1957

1958
11975
1971-1985

1973-1991
1928/1998
1984
1989-1992
1878/1951-94

2008
1981
1994
1967
1964/1996

1925/1968
1964-1990
1893/1954
1907/1966

1933

1970
1966
1975/81
1995
1987/91

1940
1963
1993

Letzte
Renovation

2005
1993
1998

2005
2005

1991

1999

1993

2003

2006

2007

2005

2006

2007

1990

Ifd.

1989
2000
2000

1996
1988
2000
2006

Flache

Grundstiick

m?

2'582
32261
11'580

518

14'150
15'163
1'565
5515
5099

798
9'120
8'830
5919

2'453

325
3'000
3'078

12'179
14'589
8'506
2'814
19'336

2'741
1'567
577
37637

6'648
9'892
8026
3107
1'806

12'343
3'600
14'096
1'698
12096

700
5903

3831

305'648

Eintragung im Altlasten-
verdachtskataster 1), 2)

beriicksichtigter Minderwert

nein
nein

ja

nein

ja
ja
nein
nein
nein

nein
nein
nein
nein

nein

ja
nein
ja
nein
ja

nein

ja
nein
nein

ja

nein
nein
nein
nein
nein

nein
nein
nein
nein

nein

nein
nein
nein
nein
nein

nein
nein

nein

CHF

0
0
0
640'000
0

800000
0

o O O o o o O O o o o O O o o o O O o o o O O o o o O O o o o O o

o

o

1'440'000

2) Alle Objekte werden systematisch von Fachleuten auf Altlasten untersucht. Erkennbare Sanierungskosten sind in der Kaufpreiskalkulation und im Marktwert beriicksichtigt.
3) Der Soll-Mietertrag entspricht dem aktuellsten in die Ermittlung des Marktwertes eingeflossenen Soll-Mietertrag abzgl. spezifisch beriicksichtigte Leerstande.
4) Der Ist-Mietertrag ist Stichtag betrachtet Stand per 31.12.2008. Bei massgeblichen Mieterveranderungen wurde eine Aktualisierung vorgenommen.

5) Der einer nachhaltigen Vermietung zugefiihrte Teil des Areals wird ab 01.07.2008 als Renditeliegenschaft gefiihrt.

6) Umgliederung Bauland und Bauprojekt: Der Bau der Gewerbehallen Industriestr. 17 und 19 ist vollendet. Sie werden ab 01.01.2008 bzw. 01.07.2008 als Renditeliegenschaften gefiihrt.
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Versicherungs-
wert

CHF

1'786'000
1'677'800
56'303'600
30'641'000
1'522'600

19'579'100
17'800°000

4'947'930
11'043'370
37'936'000

8'538'400
3'589'300
7'858'500
8'670'740
2'192'206

12'187'100
3'460'500
270000
16'421'300
41'107'040

11'941'800
22'315'670
12'863'800

7'223'000
23'740'000

26'700'000
4'726'000
6'466'574
4'319'530

28'591'420

9'621'500
10'276'700
14'098'900
12'465'000
10'039'000

29'084'510

6'602'960
21'462'610
11'860'654
23'506'470

559'000
11'823'500

9'180°080

607'001'164



01.01.2008

CHF

1'800°000
1'950'000
5'060'000
5'160'000

800'000

3'800'000
11'530°000
6'230'000
8'320°000
24200000

3'850'000
6'000'000
6'370'000

0
2'070'000

5'780'000
2'480'000
0

0
21100000

9'200'000
12'610'000
11'350'000

6'090'000

7'610'000

0
4'850'000
4'560'000
4'010°000
9'090'000

1'400°000
5'615'000
6'650'000
7'600'000
6'900'000

19'130°000

4'370'000
13'102'000
13'840°000
17°'080°000

320000
5'100'000
6'330'000

293'307'000

31.12.2008

CHF

1'800°000
1'950'000
4280'000
4'940'000

790'000

3'770'000
12'140°000
6'200'000
8'320'000
24'470'000

3'830'000
6'050'000
6'310'000
5'340'000
2'120°000

5'950'000
2'540'000
1'800'000
16'280'000
21'800'000

9'870'000
12'530'000
11'100'000

5'780'000

7'440'000

31'390'000
4'930'000
4'100'000
4210°000

15'340°000

1'900°000
5'375'000
6'430'000
7'860'000
6'850'000

19'130'000

4'370'000
13'410'000
13'880'000
16'900°000

320000
5'100'000
6'330'000

355'225'000

geschéatzter Marktwert
Kauf Verkauf
CHF CHF
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
5'340'000 0
0 0
0 0
0 0
0 0
16'280'000 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
66'897 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
21'686'897 0

L lied

tung Umgli ung

CHF CHF

0

0
-780'000
-220'000
-10'000

-30'000
610000
-30'000

0
270'000

-20°000
50'000
-60'000
0
50'000

170000
60'000

o O o o o o O o o o

o O o o o

0
0

160'000 1'640'000

0
700'000

670'000
-80'000
-250'000
-310'000
-170'000

0
0

o O ©o o o

-150'000 31'540'000

80'000 0
-460'000 0
71'846 61257
60'000 6'190'000
500000 0
-240'000 0
-220'000 0
260'000 0
-50'000 0
0 0

0 0
308'000 0
40'000 0
-180°000 0
0 0

0 0

0 0

799'846 39'431'257
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Soll-Miet-
ertrag p.a.
3)

CHF

142'476
153'660
694208
776'586

59'916

619'178
1'037'700
406'964
566'849
1'784'748

343'416
377'534
521'372
350'005
133'054

485'923
172'812
92'340
1'090'335
2'388'146

719189
1'024'996
710'408
394'244
543'042

1'709'268
330515
231'834
303298

1'182'635

152'796
467215
481'646
497'758
455'594

1'377'568
310620
1'076'316
890'426
1'348'296

19'740
456'048

478'332

27'359'006

Ist-Miet-
ertrag p.a.
4)

CHF

142'476
153'660
619'694
765'840

59'916

595'784
1'037'700
406'964
553313
1'784'748

320916
377'534
521'372
350'005
132'744

485'923
172'812
92'340
1'060'395
2'181'587

690913
1'024'996
640'363
393'283
530'032

1'531'140
325'199
206'292
253516

1'208'526

152'796
461'601
469290
492'912
452244

1'366'732
310'620
1'036'020
890'426
1'251'462

19'740
455'808

468'512

26'448'146

Bruttorendite
auf Marktwert

%

7.92%
7.88%
14.48%
15.50%
7.58%

15.80%
8.55%
6.56%
6.65%
7.29%

8.38%
6.24%
8.26%
6.55%
6.26%

8.17%
6.80%
5.13%
6.51%
10.01%

7.00%
8.18%
5.77%
6.80%
7.12%

4.88%
6.60%
5.03%
6.02%
7.88%

8.04%
8.59%
7.30%
6.27%
6.60%

7.14%
7.11%
7.73%
6.42%
7.41%

6.17%
8.94%
7.40%

7.45%

Leerstand
(Basis CHF)

%

0.00%
0.00%
10.73%
1.38%
0.00%

3.78%
0.00%
0.00%
2.39%
0.00%

6.55%
0.00%
0.00%
0.00%
0.23%

0.00%
0.00%
0.00%
2.75%
8.65%

3.93%
0.00%
9.86%
0.24%
2.40%

10.42%

1.61%
11.02%
16.41%
-2.19%

0.00%
1.20%
2.57%
0.97%
0.74%

0.79%
0.00%
3.74%
0.00%
7.18%

0.00%
0.05%
2.05%

3.33%



Renditeliegenschaften im Bau

Stand 31.12.2008

Liegenschaft Erwerbs- Vorge- Flache Eintragung im Altlasten- Versicherungs-
datum sehene Ver- Grundstiick verdachtskataster 1), 2) wert
wendung beriicksichtigter Minderwert
m? CHF CHF
Nebikon, Bahnhofstr. 23 01.05.2008 10'021 nein 0 0
Total Renditeliegenschaften im Bau 10021 0 V]
Nicht rentabilisierte Liegenschaften
Stand 31.12.2008
Liegenschaft Erwerbs- Vorge- Flache Eintragung im Altlasten- Versicherungs-
datum sehene Ver- Grundstiick verdachtskataster 1), 2) wert
wendung beriicksichtigter Minderwert
m? CHF CHF
Biel, Neumarktstr. 31 / Alex.-Schoni Str. / Jurastr. 01.01.2001 Entwickl. 5'042 ja 0 0
Biel, Schwanengasse 1-3 01.01.2001 Entwickl. 15223 ja 3'550'000 3'850'000
Delémont, Rue de la Blancherie 01.07.2003 Entwickl. 8'000 nein 0 0
Grenchen, Solothurnstr. 01.01.2005 Verkauf 2'588 nein 0 0
Grenchen, Wiesenstr. / Tunnelstr. 10 01.01.2005 Entwickl. 6'399 ja 0 2'908'872
Lengnau, Solothurnstr. 44 / Kirchmattweg 3) 31.12.2006 Entwickl. 17'300 ja 0 7'686'000
Malleray, Parzelle 217 01.07.2003 Verkauf 11'694 nein 0 0
Olten, Industriestr. 215-229 01.08.2004 Entwickl. 7857 ja 0 4'685'850
Péry, Champs des oies / Le Tillement 31.12.2003 Verkauf 11'958 nein 0 0
Safenwil, Striegelstr. 12 31.12.2003 Entwickl. 6'500 ja 0 1'117°'000
Subingen, KMU-Zentrum A1 4) 01.09.2001 Entwickl. 64'000 nein 0 335'660
Tramelan, Parzellen 509/2374 01.07.2003 Verkauf 1'343 nein 0 0
Zuchwil, Amselweg / Lerchenweg 01.01.2006 Verkauf 5'044 nein 0 0
Total nicht rentabilisierte Liegenschaften 162'948 3'550'000 20'583'382

1) Der offentliche Altlastenverdachtskataster enthalt vermutete, aber nicht nachgewiesene Altlasten. Er erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit.

2) Alle Objekte werden systematisch von Fachleuten auf Altlasten untersucht. Erkennbare Sanierungskosten sind in der Kaufpreiskalkulation und im Marktwert beriicksichtigt.
3) Der einer nachhaltigen Vermietung zugefiihrte Teil des Areals wird ab 01.07.2008 als Renditeliegenschaft gefiihrt.
4) Umgliederung Bauland und Bauprojekte: Der Bau der Gewerbehallen Industriestr. 17 und 19 ist vollendet. Sie werden ab 01.01.2008 bzw. 01.07.2008 als Renditeliegenschaften gefiihrt.
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geschétzter Marktwert

01.01.2008 31.12.2008 Kauf Verkauf Neubewertung Umgliederung
CHF CHF CHF CHF CHF CHF
0 7'840'217 1'866'000 0 0 5'974'217
0 7'840'217 1'866'000 0 0 5'974'217
geschéatzter Marktwert
01.01.2008 31.12.2008 Kauf Verkauf Neubewertung Umgliederung
CHF CHF CHF CHF CHF CHF
1'400'000 1'400'000 0 0 0 0
4'680'000 4'850'000 0 0 170'000 0
1'000'000 1'000'000 0 0 0 0
473'000 473'000 0 0 0 0
2'442'000 2'442'000 0 0 0 0
5'500'000 3'860'000 0 0 0 -1'640'000
380000 360'000 0 0 -20'000 0
980'000 980'000 0 0 0 0
580'000 580'000 0 0 0 0
1'460'000 1'460'000 0 0 0 0
6'360'000 5'700'000 0 0 0 -660'000
1 1 0 0 0 0
868'000 1'800'000 910'000 0 22000 0
26'123'001 24'905'001 910'000 0 172'000 -2'300'000
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Liegenschaft sGt:.ucrln(:
flache

TOTAL m?

Aarburg, Oltnerstr. 101 2'582
Bern, Seftigenstr. 119 (Baurecht) -
Bévilard-Malleray, Rue Principale 2 ff. 32'261
Biel-Bozingen, Solothurnstr. 1 11'580
Biel-Bozingen, Solothurnstr. 8 518
Biel-Mett, Langfeldweg 41 14'150
Delémont, Rue de la Blancherie 9 15'163
Derendingen, Hauptstr. 34 1'565
Derendingen, Meisenweg 13-21 5'515
Emmenbriicke, Riieggisingerstr. 27-29 5'099
Grenchen, Centralstr. 2+4 / Bettlachstr. 1 798
Grenchen, Flughafenstr. 45 9'120
Grenchen, Dammstr. 14 (Baurecht) -
Grenchen, Niklaus Wengi-Str. 38+40 8'830
Grenchen, Nikl. Wengi-Str. 105/Wydenstr. 10+12 5'919
Koniz, Gartenstadtstr. 7A (teilw. Baurecht) 2'453
Langenthal, Bahnhofstr. 3 325
Legnau, Solothurnstr. 44 3'000
Liebefeld, Kohlenweg 12 3'078
Luterbach, Nordstr. 11 (Baurecht) -
Oensingen, Ostringstr. 8-10 12'179
Olten, Industriestr. 211-213a 14'589
Opfikon, Wallisellerstr. 114/116 8'506
Rothrist, Bernstr. 116/118 2'814
Safenwil, Striegelstr. 8+10 19'336

Schaffhausen, Spitalstr. 5 - Landhaus (Baurecht) -
Schaffhausen, Stettemerstr. 46+48 2'741
Solothurn, Brunngrabenstr. 2 1'567
Solothurn, Zuchwilerstr. 41/43 577

Subingen, Industriestr. - KMU-Zentrum Al 37'637
Tramelan, Rue de la Promenade 14 6'648
Wangen a.A., Zeughausstr. 19+21 9'892
Worb, Enggisteinstr. 77 8'026
Zofingen, Strengelbacherstr. 2 3'107
Zofingen, Untere Grabenstr. 26 1'806
Zuchwil, Amselweg 1-5, Drosselweg 40 12'343
Zuchwil, Amselweg 7-17 3'600

Zuchwil, Amselweg 43/45-51, Lerchenweg 26  14'096

Zuchwil, Ausserfeldweg 1 - EKZ N5 1'698
Zuchwil, Brunnmattstr. 26-30, 34-46 12'096
Zuchwil, Brunnmattstr. 32 700
Zuchwil, Kornfeldstr. 1-5 5'903
Zuchwil, Murgelistr. 18-24 3'831
Total Renditeliegenschaften 305'648

Nutzbare
Gebéude-
flache

TOTAL m?

1'541
679
17'890
10'678
376

8'059
13'104
1458
3'916
9'862

2'557
3247
3421
3'069
1792

3'801
853
2'114
4'328
18'611

5'580
10'830
4'122
2'022
9127

6'179
391
1767
1507
16'634

3'517
5'116
6'554
3'565
2'481

11'010
2'722
7'640
5'165
7'717

432

4'735

2'650

232'828

Wohnen

m?

350

1'082
3'916
982

970

90

4043

134

870
1'546

823
391
480

92

80
229

11°010
2'722
7'640

7'717

432

4735

2'650

53'668

Biiro
Praxis

m?

679
1'557
691
376

280
679

4527

505
526
2'943
378
278

1'069

1'587
285
2'559

784

2'252
150
1'420

5'072

600
310
1'661

1'096
1047
1713
1027

3439

39'822
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Verkauf Gastro  Gewerbe
Industrie
m2 m2 m?
240 570
10'816
7'279
6214
12425
376
305 2'455
508 574
2'006
57
51 1'743
490
1'173 535
129
54 282
13'338
80 4375
10'830
481 124
326
3'758 3'769
206
341 263
863
10'742
3'105
254 3'024
2'912 165 1'015
1'695
755 635
1'569 96
13'254 3'012 96'747

Lager

381

5'517

2'708

1'565

1'593

715
421
897
934

1'024

40

191

2'714

207

395

180

78

83

242
4231

513
1'415
157
64

61

26'325

Parkplatze Parkplatze

innen

Anzahl

10

14
44
225

16

43

10

28
27

133
17
28

10

96
16
107
59
98

20
33

1'061

aussen

Anzahl

14

141
87

29
106
10
17

12

50

28

29

45

40

41

59

64

77

80

10

21

128

69

55

50

42

12

26

78

32

1'835

Anzahl
Mieter

14

14

16

10

59

40

18

O = N =

10

116

34
31
18

24
24
11
19

17
32
16
10

158

36

99

90

61

33

1'093
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