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KENNZAHLEN

Kennzahlen im Uberblick

ERFOLGSRECHNUNG Einheit 2022 2021 Veranderung
Betriebsertrag TCHF 36'464 36'908 -1.20%
Erfolg aus Neubewertung TCHF 3'121 4'768 -34.54 %
Betriebsaufwand TCHF -8'242 -8'235 0.09%

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 31'343 33441 -6.27 %

Periodengewinn vor Steuern (EBT) TCHF 25911 27'620 -6.19%

Periodengewinn TCHF 21'417 22'752 -5.87%

Operativer Periodengewinn P TCHF 18240 16’858 8.20%

D Ohne Erfolg aus Verkauf und Neubewertung

BILANZ Einheit 31.12.2022 31.12.2021 Verénderung

Eigenkapital TCHF 345'839 335'133 3.19%

Eigenkapitalquote % 43.07 44.04 -0.97 PP

Anlagedeckungsgrad % 44.00 4511 -1.11 PP

IMMOBILIENPORTFOLIO Einheit 31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

Total Immobilienbestand TCHF 781'789 738053 5.93%
Renditeliegenschaften TCHF 728'340 688'230 5.83%
Renditeliegenschaften im Bau TCHF 4'724 937 404.16 %
Nicht rentabilisierte Liegenschaften TCHF 48'725 48'886 -0.33%

Liegenschaften Anzahl 58 59 -1.69%

Mieter in Renditeliegenschaften Anzahl 1'620 1'467 10.43%

2022 2021 Veranderung

Leerstandsquote Renditeliegenschaften (Basis CHF) % 3.89 5.30 -1.41 PP
Leerstandsquote Wohnliegenschaften (Basis CHF) % 2.25 2.68 -0.43 PP
Leerstandsquote kommerzielle Liegenschaften (Basis CHF) % 6.8/ 7.48 -2.11 PP

Bruttorendite Renditeliegenschaften (gewichtet) % 5.14 5.38 -0.24 PP

Nettorendite Renditeliegenschaften (gewichtet) % 4.21 4.26 -0.05 PP

MITARBEITENDE Einheit 31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

Mitarbeitende per Stichtag Anzahl 17 16 6.25%

Vollzeitdquivalente per Stichtag Anzahl 12.90 13.50 -4.44 %

AKTIEN Einheit 31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

Ausgegebene Aktien Anzahl 1'931'305 1'931'305 —

Ausstehende Aktien Anzahl 1'930'479 1'930'984 -0.03%

Eingetragene Aktionare Anzahl 638 642 -0.62%

Im Verwaltungsrat vertretene Stimmen % 56.93 56.05 0.88 PP

Aktienkurs CHF 170.00 183.00 -7.10%

Eigenkapital pro ausstehende Aktie CHF 179.15 173.56 3.22%

Kapitaleinlagereserven pro ausstehende Aktie CHF 34.05 39.54 -13.88%

Einheit 2022 2021 Verédnderung

Operativer Gewinn pro ausstehende Aktie CHF 9.45 8.73 8.22%

Dividende (2022 Antrag an die Generalversammilung) CHF 5.75 5.50 4.55%




BRIEF AN DIE AKTIONARE

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare

Der nunmehr seit Gber einem Jahr anhaltende
Krieg in der Ukraine wirkt sich auch auf den
Schweizer Immobilienmarkt aus. Die stark
gestiegenen Energiepreise fihren bei den
Haushalten und Unternehmen in vielen Féllen
zu deutlich héheren Kosten fur Heizung und
Strom. Die Espace Real Estate Holding AG
(Espace) hat schon seit geraumer Zeit die Stra-
tegie, weg von fossilen Heizsystemen hin zu
erneuerbaren Energien, eingeschlagen. Fur
rund zwei Drittel unserer Mieterschaft im Port-
folio bedeutet dies, dass die Nebenkosten nur
geringfligig ansteigen werden.

Nachhaltige Heizsysteme und Photovolta-
ikanlagen sind Eckpfeiler in unserer Nachhal-
tigkeitsstrategie. Sie allein reichen jedoch nicht
aus, um dem Klimawandel zu begegnen. In
jedem Bauwerk steckt graue Energie, also die
Energie, die beim Bauen aufgewendet und ver-
braucht wurde. Aus diesem Grund priorisieren
wir bei unseren Investitionen jeweils die Mog-
lichkeit, den Bestand zu erneuern. Zwar ver-
brauchen auch Sanierungen Ressourcen. Doch
der Rohbau eines bestehenden Gebaudes
mitsamt seiner grauen Energie kann weiterge-
nutzt werden, was deutlich weniger ressourcen-
intensiv ist.

Unsere Strategie, architektonisch hochwer-
tigen, ressourcenschonenden und bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, wurde vor zwei Jahren
mit einem umfassenden Sanierungsprogramm
mit 244 Wohnungen bis 2025 gestartet. Dabei
wurde bewusst verzichtet, Liegenschaften in
ihrer Lebensmitte abzureissen und mit einem
Neubau zu ersetzen. Davon wurden bisher
93 Wohnungen saniert und erfolgreich vermie-
tet. Derzeit befinden sich 73 Wohnungen im Bau
und weitere 78 Einheiten in der Planungsphase.

Ohne Neubauten kann jedoch dem bereits
bestehenden Wohnungsmangel nicht entge-
gengewirkt werden, weshalb wir auch weiterhin
neue Wohnungen bauen werden. Allerdings
werden diese Bauten wenn immer moglich
kreislaufgerecht und nachhaltig realisiert und
dem «Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz»
(SNBS) entsprechen. Ziel des neuen Standards
ist es, die drei Dimensionen des nachhaltigen

Bauens (Gesellschaft, Wirtschaft, Umwelt) glei-
chermassen und maéglichst umfassend mit ein-
zubeziehen. Aktuell befinden sich zwei Neu-
bauprojekte mit insgesamt 89 Wohnungen,
Arztpraxen und einer Einrichtung fir Wohnen
im Alter sowie eine Sanierung von 73 Wohnun-
gen in der Zertifizierungsphase.

Nachhaltigkeit ist ein zentrales Element
unserer Unternehmensstrategie. Espace will
deshalb den Stakeholdern noch transparenter
aufzeigen, welche Anstrengungen das Unter-
nehmen bezlglich Nachhaltigkeit bereits un-
ternommen und sich zum Ziel gesetzt hat. Auf
Seite 8 des Geschéftsberichtes finden sie des-
halb erstmals ein Faktenblatt zu den flr Espace
relevanten Nachhaltigkeitsthemen.

Espace hat sich in einem Uberaus an-
spruchsvollen Umfeld sehr gut behauptet und
im Geschaftsjahr 2022 ein sehr erfreuliches
Resultat erzielt. Der operative Periodengewinn
lag mit 18.2 Millionen Franken um 8.2 Pro-
zent Uber dem Ergebnis der Vorjahresperiode
(16.9 Millionen Franken), was ein erneutes Re-
kordergebnis bedeutet. Diese positive Entwick-
lung bestatigt uns, dass die gewahlte Strategie
auch in Zukunft konsequent weiterverfolgt wird
und sich der unermdidliche Einsatz unserer Kol-
leginnen und Kollegen bezahlt macht. An dieser
Stelle ein herzliches Dankeschén an das ganze
Team!

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
im Namen des gesamten Espace-Teams be-
danke ich mich bei Ihnen flr das Vertrauen in
unsere Gesellschaft.

Auf den folgenden Seiten finden Sie einen
ausfuhrlichen Bericht Uber unsere Aktivitaten
im Geschaftsjahr 2022.

Ihr
Dr. Andreas Hauswirth
Prasident des Verwaltungsrats

Operativer Periodengewinn

in Mio. CHF
18.2
31.12.2022 Vorjahr

Sanierungsprogramm mit

244

Wohnungen bis 2025
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«Fokusthemen»

= 4

v.l.n.r. Dr. Andreas Hauswirth (Verwaltungsratsprasident), Lars Egger (Geschaftsfuhrer),

Christian Froelicher (Leiter Finanzen)

Steigende Zinsen und Energiepreise machen Immobilienunternehmen
doppelt zu schaffen. Espace hat bereits im Vorfeld des Ukrainekrieges
einerseits durch langfristige Fremdfinanzierungen, andererseits durch die
konsequente Umstellung auf Nachhaltigkeit ihrer Liegenschaften im
Energiebereich flr Sicherheit bei ihrer Mieterschaft und im Unternehmen
selbst gesorgt. Im Gespréach erlautern Dr. Andreas Hauswirth, Lars Egger
und Christian Froelicher die aktuelle Situation auf dem Immobilienmarkt,
erklaren, warum das Unternehmen erstmals einen ausfihrlichen Nach-
haltigkeitsbericht vertffentlicht und bekréaftigen, dass sie an der einge-
schlagenen Strategie festhalten wollen.

Investitionen* im Berichtsjahr
in Mio. CHF

43.0

*Kaufe, Neubauten, Sanierungen

Herr Hauswirth, Herr Egger, sind Investi-
tionen in Immobilien im gegenwartigen
Umfeld iGiberhaupt noch interessant und
eine valable Alternative?

Andreas Hauswirth: Wenn man den
schweizerischen Immobilienmarkt be-
trachtet, kann man das sicherlich beja-
hen. Die Schweiz hat ein sehr stabiles
Rechtssystem und eine robuste, immer
noch leicht wachsende Wirtschaft. Zudem
haben wir eine qualitativ gute Zuwande-
rung. In diesem Umfeld sind Immobilien
nach wie vor eine gute Anlagemoglichkeit.
Lars Egger: Das gilt insbesondere fir Im-
mobilien, die fur zuklnftige Herausforde-
rungen gewappnet sind. Die auf Nachhal-
tigkeit, Flexibilitdt und Bezahlbarkeit
ausgerichtet sind.

Sie haben beim Webcast 2022 eine sys-
tematische Uberpriifung der Strategie
angekiindigt. Was sind deren Ergeb-
nisse?

Andreas Hauswirth: Die langjéhrige Er-
folgsgeschichte von Espace zeigt, dass wir
die richtige Strategie verfolgen und deren
Umsetzung stimmt. Deshalb hat die kirz-
liche Uberprifung unserer Strategie zu
keiner grundsatzlich neuen Ausrichtung
geflihrt, sondern nur zu einer gewissen
Schérfung von spezifischen Themen, ins-
besondere bei der Digitalisierung und der
Nachhaltigkeit. Daneben haben wir uns
einmal mehr ambitioniertere finanzielle
Ziele gesetzt, die wir in den ndchsten Jah-
ren erreichen wollen.

Espace hat 2021 und 2022 zwei Wohn-
liberbauungen in Zuchwil akquiriert. Ist
das eine Folge der Unternehmensstrate-
gie oder gibt es andere Griinde, die Sie zu
diesem Schritt veranlasst haben?
Andreas Hauswirth: Akquisitionen waren
immer ein Teil unserer Strategie. In den
letzten drei Jahren haben wir uns primar
darauf konzentriert, uns weiter operativ zu
verbessern. Das ist uns auch sehr gut ge-
lungen, sodass wir jetzt gertstet sind, um
sinnvolle Akquisitionen zu tatigen. Wir
konnten diese beiden Akquisitionen mit
insgesamt 168 Wohnungen in Zuchwil, in
einem Marktumfeld, das wir sehr gut ken-
nen, realisieren.

Wie schéatzen Sie die Entwicklung des
Aktienkurses von Espace im letzten Jahr
ein, auch im Vergleich zu den Mitbewer-
benden?

Andreas Hauswirth: 2022 war weltweit ein
sehr schwieriges Jahr auf den Finanz-
markten, insbesondere an den Aktienbor-
sen. Das wirkte sich auch negativ auf den
Kurs der Espace-Aktie aus. Wenn aber die
Aktie von Espace mit den Aktien anderer
Immobiliengesellschaften verglichen wird,
auch mit denen von Immobilienfonds in
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der Schweiz, hat sie sich sehr gut gehal-
ten. Wir verzeichneten 2022 inklusive der
ausgeschutteten Dividende einen buch-
massigen Verlust von nur rund 4 Prozent.
Das ist ein sehr gutes Ergebnis.

Sie werden in diesem Geschaftsbericht
zum ersten Mal einen separaten Nach-
haltigkeitsbericht vorlegen. Welche
Massnahmen hat Espace ergriffen, um
innerhalb des Unternehmens fiir mehr
Nachhaltigkeit zu sorgen?

Lars Egger: Wir verfolgen schon seit gerau-
mer Zeit die strategische Stossrichtung, in
nachhaltige Liegenschaften zu investieren.
So werden wir dieses Jahr erstmals zwei
Gebaude nach dem «Standard Nachhalti-
ges Bauen Schweiz» (SNBS) zertifizieren.
Wir verstehen Nachhaltigkeit moglichst
umfassend, nicht nurim Bereich Energie,
sondern auch in Bezug auf nachhaltige
Vermietbarkeit und wie wir mit unseren
Anspruchsgruppen zusammenarbeiten
wollen. Mit dem Nachhaltigkeitsbericht
mochten wir unseren Aktionarinnen und
Aktiondren transparent aufzeigen, was
wir in diesem Bereich alles unternehmen.
Und dass wir mit der kdrzlichen Strate-

gieUberprifung unsere Anstrengungen
noch einmal massiv verscharft und uns
noch ambitioniertere Ziele flr die Zukunft
gesetzt haben.

Ein Teil der Strategie von Espace lautet:
Sanieren statt eliminieren, das heisst,
sanieren statt Abbruch und Neubau. Sie
haben im vergangenen Jahr einige Sanie-
rungsprojekte initiiert. Wie ist der Stand
bei diesen Projekten?

Lars Egger: Wir haben im 2022 bereits
zwei grossere Sanierungsprojekte mit
93 Wohnungen, die alle vermietet sind,
erfolgreich umgesetzt. Aktuell sind wir
an einem dritten grossen Projekt mit der
Sanierung von 73 Wohnungen. Auch hier
ist die Nachfrage bereits sehr gross. Die
erste Etappe wird Mitte dieses Jahres
abgeschlossen sein. Ein weiteres Sanie-
rungsprojekt in Bern mit 78 Wohnungen
ist in Planung und wird in den nachsten
Jahren fertiggestellt sein.

Sanieren statt eliminieren hat sehr
grosse Vorteile fur uns, und auch fir die
Umwelt. Das zeigt sich jetzt auch bezlg-
lich Baukosten. Sanierungsprojekte sind
weniger anféllig fUr gestiegene Baukosten,

da sie weniger Ressourcen wie Stahl und
Beton binden. Das sind bekanntlich die
grossen Treiber bei den Kosten. Sanierun-
gen sind aber auch hinsichtlich Nachhal-
tigkeit bedeutend, weil man mit der vor-
handenen Baumasse arbeitet und nicht
zusatzliche Baustoffe mit hohem Anteil an
grauer Energie verbaut. Und nicht zuletzt
sind sie auch hinsichtlich Wirtschaftlich-
keit interessant, weil wirimmer versuchen,
die Mieterschaft wenn moglich in den zu
sanierenden Wohnungen zu belassen
oderihrinnerhalb des Areals einen Umzug
anzubieten. So haben wir immer eine Ba-
sis an Mietertragen, die weiterlaufen.

Die Baukosten, Sie haben es bereits er-
wahnt, steigen stark an. Durchschnittlich
gehen Sie von 10 Prozent aus. Was bedeu-
tet dies fiir Neubauprojekte von Espace?
Lars Egger: Die Baukosten werden flr uns
eine Herausforderung bleiben. Wir achten
darauf, bei Neubauprojekten eine mog-
lichst grosse Kostensicherheit zu erlan-
gen. Mitder Ruckbesinnung auf bewéhrte
Details und anerkannte Konstruktions-
prinzipien erreichen wir, dass die Kosten
moglichst tief gehalten werden kdnnen.

«Espace ist eine Pionierin des
Eigenverbrauchs von Solarstrom.
Seit 2018 haben wir gemeinsam
sechs grosse Photovoltaikanlagen
auf Gewerbe- und Wohnbauten
realisiert, drei weitere Projekte sind
in Planung.»

Dr. Urs Martin Springer,
CEO Blockstrom AG

Zusammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV)
Sanierung Amselweg 7—17 in Zuchwil
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Zinsbindung der Fremdfinanzierungen
in Mio. CHF

Kurzfr.
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030

2031

2032

Wie wirkt sich das sich verdandernde Zins-
umfeld auf Espace aus?

Christian Froelicher: Die gestiegenen Zin-
sen haben grundsatzlich fur jede Immobi-
lienanlagegesellschaft und somit auch fr
Espace zwei wesentliche Auswirkungen:
Die eine ist der Druck auf die Liegen-
schaftswerte, denn die Cashflows werden
mittelfristig wohl zu einem hoéheren Zins-
satz diskontiert, wodurch ein niedrigerer
Barwert resultiert. Die andere Auswirkung
betrifft die Fremdfinanzierungskosten. Es-
pace hat in den letzten Jahren das Zinsan-
derungsrisiko auf der Zeitachse konse-
quent diversifiziert. Nur rund 5 Prozent
unserer Finanzierungen sind derzeit unmit-
telbar von den steigenden Zinsen betrof-
fen. Aber es ist klar, wenn das Zinsniveau
nachhaltig hoch bleibt, werden kinftige
Finanzierungen auch entsprechend teurer
und die Fremdfinanzierungskosten in den
nachsten Jahren schrittweise ansteigen.

Was heisst das fiir das Jahr 20227 Wur-
den bei den Bewertungen lhrer Immobi-
lien Abstriche gemacht?

Christian Froelicher: Die guten Funda-
mentalwerte, insbesondere die intakte

Daniel Kammermann
Leiter Contracting und Vertrieb Fernwarme
Regio Energie Solothurn

Wie funktioniert das Fernwarmenetz der KEBAG
Zuchwil?

Durch das Fernwdrmenetz der Kehrichtverwertung
wird die sonst ungenutzt in die Atmosphére abgege-
bene Warme mittels standig zirkulierendem Wasser-
kreislauf gespeichert und in der nahen Umgebung
von Zuchwil zur Beheizung von Wohn- und Gewer-
berdumen sowie fir Warmwasser genutzt. Die Regio
Energie Solothurn ist eine der Abnehmerinnen die-
ser Fernwarme und Gbernimmt die Verteilung an die
Endverbraucherinnen und Endverbraucher. Dabei
gehtes hauptsachlich um die Planung und Realisie-
rung der Zubringungsleitungen.

Wie lange arbeitet die Regio Energie Solothurn be-
ziiglich Fernwarme bereits mit Espace zusammen?
Die Fernwarme in der Region Solothurn wird seit Juli
2007 angeboten. Espace fallte bereits frith nachhal-

Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt,
aber auch die Weitergabe der Teuerung
bei indexierten Gewerbe-Mietvertragen,
kompensieren gewissermassen den Ef-
fekt der steigenden Zinsen. Uber das
gesamte Immobilienportfolio von Espace
betrachtet kann man sagen, dass die
Zinssteigerungen im Jahr 2022 summa
summarum noch keinen grésseren Ein-
fluss hatten.

Die Refinanzierungskosten steigen. In ge-
wissen Gebieten oder Segmenten steigt
gleichzeitig auch die Nachfrage. Wie ge-
staltet sich die Mietzinspolitik von Espace
in diesem Umfeld?

Christian Froelicher: Wir haben ein gut
diversifiziertes Portfolio in den beiden
Bereichen Wohnen und Gewerbe, jeweils
hélftig, was die Mieteinnahmen betrifft.
Im Bereich Wohnen ist die Nachfrage
intakt. Es existiert mittlerweile schweiz-
weit und entsprechend auch in unserem
Anlagegebiet ein Vermietermarkt. Im Be-
reich Gewerbe haben wir zum Teil inde-
xierte Mietvertrage, die es uns erlauben,
Preissteigerungen auf die Miete umzule-
gen.

tige Investitions-Entscheide, weshalb wir bereits
2007 gemeinsam die ersten Fernwdarmeanschlisse
realisieren durften.

Das hort sich nach Nutzung von Synergien an.
Wo liegt der Vorteil dieser Zusammenarbeit?

Die hohe Motivation und Durchsetzungskraft nach-
haltiger Sanierungsgrundsatze von Espace verhal-
fen uns in den letzten Jahren in diversen Ortsteilen
von Zuchwil zum Ausbau des Fernwarmenetzes.
Gemeinsam kann die COz-neutrale Fernwarme
nachhaltig in der Region verteilt und genutzt wer-
den. Aktuellstes Beispiel ist der Anschluss des
Quartiers Unterfeld in Zuchwil. Dadurch kénnen
kunftig weitere 93 Mietwohnungen der Espace von
der COz-neutralen Fernwéarme profitieren und sind
durch die stabilen Heizkosten gegen Preisspriinge
abgesichert. Durch die Anbindung an das nachhal-
tige Energiesystem konnen in dieser Uberbauung
pro Jahr ca. 200’000 Kilogramm CO> eingespart
werden, was eine Reduktion von rund 72’000 Liter
Heizol bedeutet.



Nicht nur die Refinanzierungskosten stei-
gen, sondern auch die Energiepreise.
Welche Auswirkungen haben die stark
gestiegenen Preise auf die Mieterschaft
von Espace?

Christian Froelicher: Espace hat schon
mehrere Jahre, bevor sich die Energiekrise
abgezeichnet hat, in ZEVY-Solaranlagen
investiert. FUr unsere Mieterschaft bedeu-
tet dies, dass sie von tieferen Stromprei-
sen profitiert. Andererseits wurden bereits
viele unserer Liegenschaften an fossil-
freie Fernwdrmesysteme angeschlossen.
Einem Grossteil der Mieterschaft von
Espace bleiben damit signifikante Preis-
steigerungen im Energiebereich erspart.
Fur Espace fuhrt dies daneben auch zu
einem Wettbewerbsvorteil.

Bitte geben Sie uns noch einen Ausblick
auf das Geschaftsjahr 2023. Rechnen
Sie mit weiteren Turbulenzen oder eher
mit einer Beruhigung auf dem Immobili-
enmarkt?

Lars Egger: Die Nachfrage nach Wohn-
raum ist weiterhin gross und wird durch
die hohe Zuwanderung und die Verkleine-
rung der Haushalte zuséatzlich gestitzt.
Entsprechend ist bei den Verkehrswerten
zurzeit keine Trendwende bemerkbar.

Die Bewertungen von kommerziellen
Liegenschaften werden sicherlich unter
Druck kommen. Im Gegenzug kénnen
aber die Mietertrage erhdht werden, daim
kommerziellen Bereich die Vertrage viel-
fach an die Inflation gekoppelt sind. Ob
sich solche Mietzinsanpassungen auch
durchsetzen lassen, hangt auch davon ab,
wie sich die Wirtschaft im laufenden Jahr
entwickeln wird.

DZEV: Zusammenschluss zum Eigenverbrauch

«Espace ist der perfekte Partner fiir
)4 die sich stdandig wechselnden Bediirfnisse
bei der Ausiibung meines Hobbies,
dem Restaurieren von Schiffen und weite-
ren Fahrzeugen. Der schnelle, unkom-
plizierte sowie flexible Mietbeginn ermog-
-, lichte mir einen reibungslosen Start

der Restaurationsarbeiten in dieser perfekt

—  ausgestatteten Werkstatt.»

Alex Mattle, Hobby Restaurateur und Pensionér,
Mieter an der Nordstrasse 11c in Luterbach




FAKTENBLATT NACHHALTIGKEIT

Faktenblatt Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeitsbestreben

Nachhaltigkeit ist fester Bestandteil der Unternehmensstrategie von Espace.
Deshalb freut sich Espace, die relevanten Kennwerte erstmals im Rahmen
der Geschaftsberichterstattung 2022 zu publizieren. Das Ziel ist, die wirt-
schaftlichen, sozialen und 6kologischen Leistungen und Ziele des Unterneh-
mens zu prasentieren sowie die Transparenz gegentiber den Anspruchsgrup-
pen zu erhodhen. Es sollen kinftig auch die Fortschritte im Hinblick auf die
Strategie 2022-2025 hervorgehoben werden. Damit die relevanten Nach-

haltigkeitsthemen der Interessensgruppen von Espace verfolgt und optimiert
werden kénnen, wurden diese durch eine Wesentlichkeitsumfrage Ende 2022
erhoben und in die vier Kategorien Unternehmensfihrung
und Gesellschaft eingeteilt. Nachstehend werden diese Themen beleuchtet.

Inden kommenden Jahren sollen zusétzliche Plattformen geschaffen wer-
den, um mit den Stakeholdern weiter in den Dialog zu treten. Dies tragt zu
einer langfristigen und transparenten Beziehung bei.

Verdnderung durch digitale Technologien
Espace nahm im Jahr 2022 die eigens entwi-
ckelte Vermietungsplattform fastspace.ch in
Betrieb und baute diese laufend aus. Gleichzei-
tig wurden die internen Prozesse und Ablaufe
weiter digitalisiert, was zur Steigerung von Effi-
zienz und Kundenzufriedenheit beitrug. Insge-
samt wurden im letzten Jahr insgesamt

CHF 115’000

beziehungsweise CHF 8’900 pro Mitarbeiten-
den in Digitalisierung und operative Verbesse-
rungen investiert.

IT-Landschaft |

Neue Geschaftsfelder durch die
Energiewende

Investitionen in erneuerbare Energien sind fur
Espace zu rentablen Anlagen geworden, auch
zum Wobhle ihrer Mieterschaft. Durch die allge-
meine Kostensteigerung, insbesondere fir
Energie, gewannen die alternativen Quellen an
Attraktivitat. Der Ersatz von fossilen Heizungen
durch erneuerbare Energien, wirkt sich positiv
auf die Nebenkostenabrechnung wie auch auf
den CO2-Ausstoss aus. Somit profitiert die Mie-
terschaft von einer insgesamt tieferen Brutto-
miete und im Gegenzug kann die Eigentlimer-
schaft die Ertrage angemessen optimieren. Im
Berichtsjahr wurden

CHF 472°000

in erneuerbare Energien investiert und dadurch
rund 35 Tonnen CO, eingespart.

CO,-Emissionen und CO,-Absenkungspfad
Bis ins Jahr 2030 sollen die CO,-Emissionen der
Liegenschaften von Espace gegeniber heute
um 7.4 kgCO,eq/m?auf 7 kgCO,eq/m? reduziert
werden. Der CO,-Ausstoss betrug im 2022

14.4 kgC0,eq/m2V

(Vorjahr 18.1 kgCO,eq/m?).

Zukunftsfahige Immobilien durch flexibel
nutzbare Flachen

Die Art und Weise, wie wir leben und arbeiten,
entwickelt sich rasant. Gesellschaftliche Verdande-
rungen wirken sich auch auf die Anforderungen
an die Immobilien aus. Diesen Veranderungen
begegnet Espace mit moglichst flexibel nutzbaren
Mietflachen. Entsprechend kénnen rund

25.0%

der Nutzflachen im Portfolio bindr (Wohnen /
Arbeiten) genutzt werden. Espace ist bestrebt,
auch in allen weiteren Neubau- und Sanie-
rungsprojekten diesen Anteil zu erhdéhen.

Wirksamer Klimaschutz - sanieren statt
eliminieren

In jedem Bauwerk steckt graue Energie. Ge-
mass BAFU (Bundesamt fur Umwelt) verur-
sachtdie Immobilienbranche rund ein Viertel an
den gesamten nationalen CO,-Emissionen. Sa-
nierungen verlangern die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer und sparen Ressourcen sowie CO,.
In einer Studie wurde aufgezeigt, dass unter
Einbezug der Nutzungsphase die energetische
Sanierung 50 Prozent weniger CO, ausstosstals
ein vergleichbares Neubauprojekt. Espacerich-
tet sich nach diesem Grundsatz und investierte
im vergangenen Jahr rund

CHF 18.8 Mio.

in Sanierungen. Dies entspricht rund
CHF 430’000 pro Renditeliegenschaft oder
80 Prozent des gesamten Investitionsvolumens.

Reduktion des fossilen Energieverbrauchs
Durch den Einsatz von alternativen Energien soll
eine Senkung des fossilen Energieverbrauchs
angestrebt werden. Der Energiebedarf des Port-
folios betrug im Jahr 2022

74.9 kWh/m?2

Rund 329 MWh Solarstrom wurden produziert,
was ca. dem Strombedarfvon 130 durchschnitt-
lichen Schweizer Haushalten entspricht.

Hohe Transparenz — hohes Vertrauen

Ein zentrales Element der Nachhaltigkeitsstrate-
gieistdie transparente Berichterstattung iber die
unternehmerischen Aktivitaten und Entwicklun-
gen. Die Offenlegung bezlglich Nachhaltigkeit,
Unternehmenswerte und Vergltungsstruktur
soll das Vertrauen in das Unternehmen starken.
Die Zertifizierung der Bauprojekte von Espace
nach «Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz»
(SNBS) dient den Anspruchsgruppen zur Ori-
entierung und schafft zusatzlich Vertrauen und
Transparenz. Im letzten Jahr wurde fur

drei Bauprojekte

der Zertifizierungsprozess nach SNBS in Angriff
genommen.

Geschaftsethik

Forderung der Mitarbeitenden

Die Mitarbeitenden sind von zentraler Bedeu-
tung zur Erfullung der Nachhaltigkeitsgrund-
satze von Espace. Konkret leisten sie einen
Beitrag, um nachhaltigen Mehrwert fur die Ak-
tionarinnen und Aktionére, die Mieterschaft und
far die Gesellschaft zu schaffen. Die Mitarbei-
tenden sollen sich von den Nachhaltigkeitswer-
ten inspiriert fihlen, neugierig auf neue Ideen
sein und in einem Umfeld arbeiten, das Selbst-
standigkeit, Teamwork, Eigeninitiative und Inno-
vation fordert. Espace verfolgt das Ziel, diese
Werte durch die Weiterbildung der Mitarbeiten-
den zu foérdern. Deshalb wurden im letzten Jahr

CHF 1'900

pro Mitarbeitenden fur Weiterbildungen inves-
tiert.

Personalentwicklung | Personalbindung

1 Berechnung aufgrund von Heizsystem,
Energietrager und Verbrauch, inkl. Allgemeinstrom
(Scope 1+2).

2) Bezieht sich auf die Produktion von Heizwarme und
Warmwasser.



ERFOLGSRECHNUNG UND BILANZ

Erfolgsrechnung und Bilanz

in TCHF 2022 2021
Betriebsertrag
Erlése aus Vermietung von Liegenschaften 35'632 34’478
Erfolg aus Verkauf von Immobilien 707 2'333
Sonstiger betrieblicher Erfolg 125 97
Total 36’464 36’908
Erfolg aus Neubewertung 3121 4'768
Betriebsaufwand
Liegenschaftsaufwand -5'431 -5'416
Personalaufwand -1'479 -1'616
Abschreibungen/Wertberichtigungen -115 -110
Ubriger Betriebsaufwand -1217 -1'093
Total -8'242 -8'235
EBIT 31'343 33'441
Finanzaufwand -5'432 -5'821
EBT 25911 27'620
Steuern —4'494 -4'868
Periodengewinn 21417 22'752
Aktiven 31.12.2022 31.12.2021
Flussige Mittel 15’117 15’854
Ubriges Umlaufvermogen 1917 2'121
Umlaufvermogen 17'034 17975
Immobilien 781'789 738'053
Ubriges Anlagevermogen 4'152 4’866
Anlagevermogen 785941 742’919
Total 802’975 760'894
Passiven
Finanzverbindlichkeiten 413318 386'949
Ruckstellungen fur latente Steuern 34'747 31’560
Ubriges Fremdkapital 9'071 7'252
Fremdkapital 457'136 425761
Eigenkapital 345’839 335'133
Total 802’975 760’894
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«Tolle Arbeitsplatze fiir uns und ein
wichtiger Beitrag fiir die medizinische
Grundversorgung in Burgdorf.
Zusammen mit Espace haben wir die
Vision fiir unser Arztehaus entwickelt,
die nun hier umgesetzt wird.»

PD Dr. med. Roman Hari,
Facharzt Allgemeine Innere Medizin FMH und
leitender Arzt Hausarztpraxis Spital Burgdorf

Neubauprojekt Aebi Areal, Burgdorf -
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