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1. Einleitung

Die Espace Real Estate Holding AG ist eine private Gesell-
schaft mit633 eingetragenen Aktionaren (Stand 31.12.2018).
Ihre Aktien sind an keiner Borse kotiert und unterliegen nur
den gesetzlichen Informationspflichten im Sinne des Obliga-
tionenrechtes. Espace erfullt die formellen Voraussetzungen
fr eine Kotierung als Immobiliengesellschaft an der SWX.
Dazu gehoren die Berichterstattung und die Rechnungsle-
gung nach den Richtlinien von Swiss GAAP FER sowie die
Einhaltung der Verordnung gegen Gbermassige Verglitungen
bei borsenkotierten Aktiengesellschaften («VegiiV»).

Die Gesellschaft wurde am 20.12. 2000 in das Handels-
register 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 S|
La Blancherie SA, Delémont und im 2009 mit Ubernahme
der Immobiliengesellschaft Theodor Schild AG, Grenchen,
kraftige Wachstumsschritte realisiert. Im Jahr 2010 wurde
eine Holdingstruktur eingefihrt.

2. Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat besteht aus vier Mitgliedern mit Herrn
Dr. Christoph M. Mller als Prasident. Die Aufgaben richten
sich nach dem Obligationenrecht, den Statuten und dem
Organisationsreglement.

Wahl und Amtsdauer

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

Organisation

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

— Das Leitbild, die Fihrungsrichtlinien,
die Zielsetzungen und die Strategie;

— Die Organisation bis auf Stufe Geschéaftsleitung;

— Die Funktionsbeschreibungen und die
Saldrierung der Mitglieder der Geschaftsleitung;

— Die Erteilung der Zeichnungsberechtigung;

— Die Grundsatze der Unternehmensfinanzierung;

— Die Projektionen der wichtigsten Erfolgs-,
Liguiditats- und Bilanzzahlen auf finf Jahre;

— Die jahrlichen Erfolgsbudgets und Finanzplane mit halb-
jahrlichen Soll-Ist-Vergleichen;

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

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

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

— Die Bestimmung der Personalflirsorgeeinrichtung und
die Wahl der Arbeitgebervertreter;

— Die Erdffnung und Schliessung von Betriebsstatten;

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

In der Berichtsperiode fanden finf Sitzungen statt. Dem
Verwaltungsrat stehen fir jede Sitzung Ubersichten tber die
Entwicklung der laufenden Geschafte und der Projekte zur
Verfligung. Es wird mindestens ein Zwischenabschluss
(Halbjahr) mit Vergleichen zum Budget und zum Vorjahr er-
stellt.

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

Jedes Mitglied des Verwaltungsrates kann jederzeit alle
Informationen verlangen und prtfen.



Mitglieder

Dr. Christoph M. Miiller
Président

Dr. Christoph M. Miller, 1948, Schweizer, ist seit 2010 Prasi-
dent und seit 2007 Mitglied des Verwaltungsrates.

Christoph M. Muller studierte an der Universitat Zurich
Rechtswissenschaften, promovierte zum Dr.iur. und ist
selbststandiger Wirtschaftsanwalt mit Notariatspatent in ZU-
rich. Seit 1998 ist er Mitglied und seit 2001 Préasident des
Verwaltungsrates der Warteck Invest AG, Basel. Er war von
1986 bis 2018 Mitglied des Gesellschafterausschusses und
von 2001 bis 2018 Mitglied des Aufsichtsrates der Vaillant
Group, D-Remscheid. Ausserdem war er Prasident oder Mit-
glied diverser weiterer Verwaltungsrate und Gremien in- und
auslandischer Unternehmen, u. a. der Citibank (Switzerland),
Zurich (1982-2012) und der Commerzbank AG, D-Frankfurt
am Main (2004 -2014).

Dr. Andreas Hauswirth
Mitglied

Dr. Andreas Hauswirth, 1954, Schweizer, ist seit 2006 Mit-
glied des Verwaltungsrates. Er studierte an der Universitat
Bern Rechtswissenschaften, promovierte zum Dr. iur. und ist
Inhaber eines Patents als Rechtsanwalt.

Andreas Hauswirth war wahrend tber zwanzig Jahren Mit-
glied der Konzernleitung der Franke Group/Artemis Group. Er
bekleidet heute verschiedene Verwaltungsratsmandate, vor-
wiegend im Immobilienbereich, daneben aber auch bei der
Artemis Holding AG.
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Jorg Kaufmann
Mitglied

Jorg Kaufmann, 1947, Schweizer, ist seit 2010 Mitglied des
Verwaltungsrates. Jorg Kaufmann ist eidgendssisch diplo-
mierter Bankfachmann. Von 1964 bis 1997 arbeitete er beim
Schweizerischen Bankverein, u.a. als Leiter der zentralen
Kreditabteilung bei der Generaldirektion in Basel und spater
als Vorsitzender der Direktion in Bern. Nach der Fusion
SBV/SBG zur UBS 1998 war er Leiter Privatkundengeschaft
der UBS Region Mittelland und ab 2002 Leiter des Privat-
und Firmenkundengeschéafts und der Gesamtleitung der
UBS Region Mittelland. Seit Mai 2007 ist er pensioniert.

Herr Kaufmann ist seit 2008 Mitglied des Verwaltungsra-
tes der Gebaudeversicherung Bern und seit 2009 dessen
Prasident. Ausserdem hat er weitere Verwaltungs- und Stif-
tungsratsmandate.

Theodor F. Kocher
Mitglied

Theodor F. Kocher, 1954, Schweizer, wurde 2018 in den Ver-
waltungsrat gewahlt. Davor war er von 2005 bis 2017 Vorsit-
zender der Geschaftsleitung von Espace.

Theodor F. Kocher studierte an den Universitdten Neuen-
burg und Bern. Erist Inhaber eines Patentes als Rechtsanwalt
und Notar des Kantons Solothurn. Von 1987 bis 2004 war er
in verschiedenen leitenden Funktionen tatig, unter anderem
in der Stuag-Gruppe und der Batigroup.

Theodor F. Kocher ist Prasident des Verwaltungsrats der
Spar- und Leihkasse Bucheggberg AG, Literswil und Prasi-
dent resp. Mitglied weiterer Verwaltungsrate.



3. Geschéftsleitung

Der Verwaltungsrat hat eine Geschéftsleitung ein-
gesetzt und die Geschaftsfihrung, soweit gesetz-
lich, statutarisch und reglementarisch nicht der
Generalversammlung oder dem Verwaltungsrat
vorbehalten, delegiert.

Vorsitzender der Geschaftsleitung

Der Vorsitzende der Geschéftsleitung ist dem
Verwaltungsrat unterstellt. Dem Vorsitzenden ob-
liegen alle Aufgaben und Befugnisse, soweit diese
nicht durch das Gesetz, die Statuten, Reglemente,
Richtlinien oder BeschlUsse des Verwaltungsrats
hoheren Instanzen vorbehalten sind. Er ist fir die
Geschaftsfihrung und die Vertretung der Gesell-
schaft verantwortlich.

Er stellt dem Verwaltungsrat alle zur Kompe-
tenzausibung notwendigen Daten und Fakten zur
Verfagung. Er stellt Antrag zu allen in die Kompe-
tenz des Verwaltungsrates fallenden Geschafte
und erstattet dem Verwaltungsrat regelmassig Be-
richt Uber die Geschaftsentwicklung der Gesell-
schaft.

Mitglieder der Geschéftsleitung

Die Mitglieder der Geschaftsleitung fiihren die ih-
nen anvertrauten Bereiche mit voller Verantwor-
tung. Sie nehmen an den Sitzungen des Verwal-
tungsrates teil. Nachfolgend die wesentlichsten
Angaben zu den Mitgliedern:
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Lars Egger
Vorsitz

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

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

Von 2002 bis 2004 eignete sich Lars Egger bei der Ge-
baudeversicherung Bern GVB fundierte Kenntnisse im Erstel-
len von Schéatzungen und Schadengutachten an. Bei der
Losinger Marazzi AG begleitete er von 2004 bis 2008 als
Gruppenleiter Projektentwicklung diverse Grossprojekte.
Weiter leitete er von 2008 bis 2010 das Profitcenter Projekt-
entwicklung der Strabag AG Schweiz in Zirich. Von 2010 bis
2015 besetzte er weitere Fihrungsfunktionen bei der Post
Immo AG, zuerst als Leiter Grossprojekte und anschliessend
als Leiter Projekte Region Mitte.



Patrick Berger
Bewirtschaftung

Patrick Berger, 1969, Schweizer, ist im Jahr 2009 als Leiter
Bewirtschaftung zu Espace gestossen. Der Verwaltungsrat
ernannte ihn im Jahr 2010 zum Mitglied der Geschéftslei-
tung.

Patrick Berger hat eine kaufmannische Ausbildung, ist
Immobilien-Verwalter mit eidgenossischem Fachausweis und
eidgenossisch diplomierter Immobilien-Treuhander.

Patrick Berger kann auf eine Uber 20-jahrige praktische
Erfahrung in der Immobilienbranche zuriickblicken, zuerst
als Liegenschaftsverwalter in verschiedenen Funktionen und
von 1999 bis 2009 als Standortleiter der VERIT Immobilien
AG in Biel.
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Christian Froelicher, 1984, Schweizer, arbeitet seit Oktober
2018 als Leiter Finanzen bei Espace.

Christian Froelicher hat an der Universitat Bern Betriebs-
wirtschaft studiert und ist diplomierter Wirtschaftsprufer.
Zuletzt absolvierte er an der Executive School der Universitat
St. Gallen das CAS in Compliance Management.

Zuvor arbeitete Christian Froelicher wahrend 11 Jahren in
unterschiedlichen Positionen bei den national und interna-
tional tatigen Wirtschaftsprifungs- und Beratungsunterneh-
men EY (Ernst & Young) und BDO an verschiedenen Stand-
orten.

Christian Froelicher
Finanzen
(seit01.04.2019)



4. Organigramm
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5. Kapitalstruktur

Aktienkapital

Das Aktienkapital betrug zum Bilanzstichtag 31.12.2018
CHF 19'313'050 und ist in 1'931’305 Namenaktien mit ei-
nem Nennwertvon CHF 10 eingeteilt. Per 31.12. 2018 waren
359 Aktien im Besitz der Gesellschaft und 1'9307946 Aktien
dividendenberechtigt. Das Aktienkapital ist voll liberiert. Der
Verwaltungsrat ist ermdachtigt, innert einer Frist von zwei
Jahren ab dem 17.05.2018 das Aktienkapital um héchstens
CHF 4°000’000 auf héchstens CHF 23'313’050 durch die
Ausgabe von héchstens 400’000 Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 10 zu erhthen. Auszugebende Aktien
sind voll zu liberieren. Der Verwaltungsrat ist erméachtigt, den
Ausgabebetrag, die Art der Einlagen (Bar- und/oder Sachein-
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lage, Sachlbernahme oder Verrechnung mit Forderungen
gegeniber der Gesellschaft) und den Beginn der Dividen-
denberechtigung festzusetzen, das Bezugsrecht aufzuheben
und die Zuteilung der Aktien an zeichnungswillige Personen
zu bestimmen.

Aktien

An der Generalversammlung der Espace Real Estate Holding
AG berechtigt jede Aktie zu einer Stimme. Das Stimmrecht
kann nur von einem Aktiondr mit im Aktienbuch eingetra-
genem Stimmrecht ausgelbt werden. Der Verwaltungsrat
der Gesellschaft ist erméchtigt, anstelle von Aktientiteln auf
den Namen lautende Interimsscheine, Globalurkunden oder
Wertrechte (Bucheffekten) auszugeben. Die Umwandlung von
Namenaktien in Inhaberaktien oder umgekehrt ist zuldssig.



Der Aktionar kann von der Gesellschaft jederzeit die Ausstel-
lung einer Bescheinigung Uber die in seinem Eigentum stehen-
den Aktien verlangen. Der Titeldruck ist aufgeschoben. Der
Aktionar hat keinen Anspruch auf Druck und Auslieferung von
Aktien und Aktienzertifikaten. Das Aktienbuch wird im Auftrag
der Gesellschaft von der Computershare Schweiz AG gefuhrt.
Uber Bucheffekten, denen Aktien der Gesellschaft zu-
grunde liegen, kann ausschliesslich nach Massgabe des
Bucheffektengesetzes verflgt bzw. daran eine Sicherheit
bestellt werden. Insbesondere kann nicht durch Zession da-
riber verflgt bzw. daran eine Sicherheit bestellt werden.

Vinkulierung der Namenaktien

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

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

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

1962.

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

Aktiondre mit Anteilen liber 3 %

in %

Artemis Real Estate AG, Aarburg 31.33
Familie Dr. Christoph M. Mller, Kiissnacht am Rigi 21.43
Gastrosocial Pensionskasse, Aarau 3.96
Jean-Marc Villeneuve, La Neuveville 3.95
Ubrige Aktionare 39.33
Aktien/Aktionariat 31.12.2018 31.12.2017
Ausgegebene Aktien 1'931'305 1'931'305
Aktien im Besitz der Gesellschaft -359 -220
Ausstehende Aktien 1'930'946 1'931'085
Im Verwaltungsrat vertretene Stimmen 53 % 55%
Eingetragene Aktionare 633 626

7



6. Revisionsstelle
Die BDO AG ist seit 2015 Revisionsstelle. Der Mandatsleiter
ist Herr Alain Wirth, zugelassener Revisionsexperte. Die Re-
visionsstelle stellte der Gesellschaft fir ihre Tatigkeit in der
Berichtsperiode CHF 61'496.70 (inkl. MWST) in Rechnung.
Der Verwaltungsrat beurteilt jahrlich die Leistung,
Honorierung und Unabhangigkeit der Revisionsstelle und
unterbreitet der Generalversammilung jeweils einen Vorschlag
zur Wiederwahl oder Neuwahl der Revisionsstelle fiir ein Jahr.
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7. Immobilienbewertung

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

Der Verwaltungsrat hat damit die KPMG AG, ZUrich beauf-
tragt. Das Mandat wird von den Herren Ulrich Prien, dipl. Arch.
ETH/SIA, Chartered Surveyor MRICS und Oliver Specker, dipl.
Arch. ETH/SIA, Chartered Surveyor MRICS betreut.

8. Altlasten

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



