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LAGEBERICHT

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare

Wir freuen uns, lhnen das Halbjahreser-
gebnis 2024 der Espace Real Estate Hol-
ding AG (Espace) zu prasentieren. Das
erste Halbjahr war gepragt von bedeuten-
den Fortschritten bei unseren Neubaupro-
jekten sowie von Erfolgen bei der Vermie-
tung von kommerziellen Flachen.

Finanzergebnis

Espace erzielte im ersten Halbjahr 2024
erneut ein sehr erfreuliches Ergebnis.
Der Periodengewinn inklusive Neubewer-
tungen und Erfolg aus Verkauf stieg um
15,8 Prozent auf 11,4 Millionen Franken
(Halbjahr (HJ) 2023: 9,8 Millionen Fran-
ken). Der Periodengewinn wurde unter an-
derem durch den Erfolg aus dem Verkauf
einer Gewerbeliegenschaft und aus hthe-
ren Neubewertungen positiv beeinflusst.
Infolge der erfolgreichen und dynami-
schen Anpassung der Vermietungsstrate-
gien an die Marktverhéltnisse und den Er-
tragseffekten aus dem fertiggestellten und
vollvermieteten Neubauprojekt auf dem
Aebiareal in Burgdorf konnte der Miet-
ertrag gegenuber der Vorjahresperiode
von 18,9 Millionen Franken um 2,8 Pro-
zent auf 19,4 Millionen Franken gesteigert
werden. Die Leerstandsquote der Rendi-
teliegenschaften sank im ersten Halbjahr
2024 auf 2,9 Prozent (Berichtsjahr 2023:
3,6 Prozent). Das Hauptaugenmerk von
Espace liegt auf dem operativen Perioden-
gewinn (Gewinn exkl. Neubewertungen
und Erfolg aus Verkauf von Liegenschaf-
ten). Dieser konnte im ersten Halbjahr
ebenfalls erhéht werden und stieg auf
9,9 Millionen Franken (HJ 2023: 9,6 Mil-
lionen Franken) und bildet eine solide
Grundlage fur zukUnftige Investitionen
und Dividendenzahlungen.

Espace steht fir innovative
Wohnformen und bedarfsgerechte
Angebote, um den vielféltigen
Bedurfnissen der Bewohnerinnen
und Bewohner gerecht zu
werden, wie das Beispiel des Neu-
bauprojekts «Visavie» zeigt.

Aktuelle Neubauprojekte und
Sanierungen

Espace steht fir nachhaltige Immobilien-
entwicklung und innovative Wohnpro-
jekte. Unser Engagement zeigt sich in Pro-
jekten wie dem Quartier «Visavie» in Biel
und dem Neubauprojekt «<Hasenmatt» in
Grenchen, die Meilensteine unserer lang-
fristigen Vision und unseres Engagements
fur nachhaltiges Wohnen sind. Die Pro-
jektentwicklung des Quartiers «Visavie»
nimmt Form an und der Rohbau ist weit
fortgeschritten. Die 76 neuen Wohnungen
und eine Pflegestation mit 13 Zimmern
werden ab Sommer 2025 fertiggestellt
sein. Das Projekt besticht durch innova-
tive Wohnformen mit Gemeinschaftsrau-
men, optional zumietbaren Jokerzimmern
und einer Pflegeeinrichtung, um den Be-
dirfnissen der Bewohnerschaft gerecht
zu werden. Mit dem Neubauprojekt «Ha-
senmatt» in Grenchen, dessen Bauarbei-
ten im Mai 2024 starteten, wird das Port-
folio weiter verjlingt und erweitert. Die aus
vier Baukdrpern bestehende Uberbauung
umfasst 41 Wohnungen und wird Ende
2025 bezugsbereit sein.

Zusatzlich zur Portfolioerweiterung
durch Neubauten haben wir bedeutende
Fortschritte bei der Sanierung der Be-
standesliegenschaften Amselweg 43 /
Lerchenweg 26 in Zuchwil erzielt. Die
Sanierung erfolgt nach dem Standard
nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS).
Die 32 sanierten Wohnungen der zweiten
Etappe werden im April 2025 an die Mie-
terschaft Ubergeben. Dieses Projekt zeigt
unsere Stossrichtung zur Modernisierung
und Verjlingung unseres Bestands und
tragt wesentlich zur nachhaltigen Wert-
steigerung unseres Immobilienportfo-
lios bei.

Erweiterung des Portfoliobestands im
Kanton Schaffhausen

In der Gemeinde Beringen im Kanton
Schaffhausen wurde im ersten Halb-
jahr ein weiteres Neubauprojekt bedeu-
tend vorangetrieben. Im September 2024
wird das Baugesuch fur die 36 geplan-
ten Wohnungen eingereicht. Die Uberbau-
ung zeichnet sich durch ihre zentrale Lage
in unmittelbarer Ndhe zum historischen
Ortskern von Beringen aus. Die Planung
sieht vor, die modernen und hochwertig
ausgestatteten Wohnungen im Jahr 2026
an die Mieterschaft zu Ubergeben.

Positive Entwicklung im Bereich der
kommerziell genutzten Liegenschaften
Im Bereich der gewerblich genutzten Lie-
genschaften konnten wir die leerstehen-
den Flachen weiter reduzieren. Im «Land-
haus» in Schaffhausen wurden rund
2’000 m2 Buroflachen langfristig vermie-
tet. Diese positive Entwicklung bestéatigt
uns in unserer Strategie, bei Gewerbeim-
mobilien das Schwergewicht auf «Core-
Objekte» zu legen und gleichzeitig den
Wohnanteil im Portfolio auszubauen. Vor
diesem Hintergrund wurde die kommer-
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ziell genutzte Liegenschaft «Wabi Worb»
verdussert, wodurch das Immobilienport-
folio weiter optimiert wurde.

Neue Entwicklungen und Technologien
Espace agiert vorausschauend durch die
verstarkte Nutzung von Prop-Tech-Losun-
gen zur Optimierung der Immobilienver-
waltung. Die unternehmenseigene online
Vermietungsplattform fastspace.ch wird
zukUnftig haufiger eingesetzt, um besser
auf die sich andernden Bedurfnisse der
Mieterschaft einzugehen und den Miet-
prozess deutlich zu vereinfachen. Zudem
wurde Mitte des Jahres eine neue Soft-
ware zur Immobilienbewirtschaftung ein-
gefiihrt. Die Kombination dieser Techno-
logien macht Espace zu einem Vorreiter
in der modernen Immobilienverwaltung.

Solide Finanzierungsstruktur

Der Finanzaufwand konnte in der Berichts-
periode dank unserer vorausschauenden
Finanzierungsstrategie stabil gehalten
werden. Der durchschnittliche kapitalge-
wichtete Zinssatz fur Fremdfinanzierun-
gen stieg nur marginal auf 1,26 Prozent
(HJ 2023: 1,23 Prozent) und die durch-
schnittliche kapitalgewichtete Zinsbin-
dung verkUrzte sich leicht auf 4,8 Jahre
(HJ 2023: 5,0 Jahre). Die Eigenkapital-
quote per 30.06.2024 betrug gesunde
45,8 Prozent.

Neubewertung des Portfolios

Unsere Portfoliostrategie, den Anteil an
Wohnimmobilien zu erhdhen und im Be-
reich der Gewerbeliegenschaften den Fo-
kus auf hochwertige Objekte zu legen, hat
sich als erfolgreich erwiesen und wird in
den aktuellen Neubewertungen deut-
lich. Das Portfolio von Espace hat per
30.06.2024 eine moderate Aufwertung
von 0,8 Millionen Franken erfahren, wo-

Gewerbeliegenschaft «Landhaus», Schaffhausen

durch zusammen mit den getatigten In-
vestitionen ein Gesamtwert von 825,9 Mil-
lionen Franken resultiert.

Ausblick

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt auf-
grund des anhaltenden Bevdlkerungs-
wachstums sowie der tendenziell kleiner
werdenden Haushalte intakt. Dies beglins-
tigt unsere Stossrichtung, den Wohnanteil
im Portfolio weiter auszubauen. Unsere
Neubauprojekte an zentralen und attrak-
tiven Lagen werden wesentlich zur Erho-
hung unserer Mietertrédge beitragen und
starken unsere Marktposition.

Im kommerziellen Bereich konzentrie-
ren wir uns weiterhin auf qualitativ hoch-
stehende Immobilien. Die erfolgreiche
langfristige Vermietung der BUroflachen
in der Liegenschaft «Landhaus» in Schaff-
hausen und die strategische Verdusserung
der Liegenschaft «Wabi Worb» bestatigen
diese Ausrichtung. In Bezug auf die ESG-
Initiativen setzen wir weiterhin auf Dekar-
bonisierungsprojekte und die Installation
von Solaranlagen, um unseren CO,-Fuss-
abdruck zu reduzieren und die Energieef-
fizienz unserer Gebaude zu steigern. Die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen er-
fordern unverandert eine vorsichtige und
vorausschauende Finanzierungsstrate-
gie. Die bewédhrte Praxis der mittel- bis
langfristigen Zinsbindung und der gleich-

massigen Verteilung der Zinsfalligkeiten
wird dazu beitragen, die Auswirkungen
von Zinsanderungen zu minimieren und
die finanzielle Stabilitat weiter zu wahren.

FUr das zweite Halbjahr 2024 erwarten
wir, dass unsere strategischen Massnah-
men weiterhin greifen und damit die gute
operative Performance fortgesetzt wird.
Die geplanten Projekte und Investitionen
werden unsere Position auf dem Markt
starken und die Grundlage flr nachhal-
tiges und profitables Wachstum schaf-
fen. Wir danken unseren Mitarbeitenden
far ihr grosses und erfolgreiches Engage-
ment. Unseren Aktiondrinnen und Akti-
onaren, Mieterinnen und Mietern sowie
Geschéftspartnern danken wir fir ihr Ver-
trauen und Interesse.

A ez

Dr. Andreas Hauswirth
Prasident des Verwaltungsrats

o

Lars Egger
Vorsitzender der Geschéftsleitung
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Kennzahlen im Uberblick

ERFOLGSRECHNUNG Einheit 1. Halbjahr 2024 1. Halbjahr 2023 Veranderung
Betriebsertrag TCHF 19'472 18971 2.64%
Betriebsaufwand TCHF -4'631 -4'497 2.98%
Erfolg aus Verkauf von Immobilien TCHF 1'034 — —
Erfolg aus Neubewertung TCHF 758 286 165.03 %

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 16'633 14760 12.69 %

Periodengewinn vor Steuern (EBT) TCHF 13752 11’861 15.94%

Periodengewinn TCHF 11’397 9'845 15.76 %

Operativer Periodengewinn P TCHF 9'910 9'608 3.14%

DOhne Erfolg aus Verkauf und Neubewertung

BILANZ Einheit 30.06.2024 31.12.2023 Verénderung

Eigenkapital TCHF 389'022 390’694 -0.43%

Eigenkapitalquote % 4581 46.98 -1.17 PP

Belehnungsgrad Immobilien (LTV) % 50.03 48.07 1.96 PP

IMMOBILIENPORTFOLIO Einheit 30.06.2024 31.12.2023 Veranderung

Total Immobilienbestand TCHF 825'880 820’005 0.72%
Renditeliegenschaften TCHF 760’566 758'052 0.33%
Renditeliegenschaften im Bau TCHF 20’153 16'795 19.99 %
Nicht rentabilisierte Liegenschaften TCHF 45'161 45'158 0.01%

Liegenschaften Anzahl 60 61 -1.64%

Mieter in Renditeliegenschaften Anzahl 1’653 1'705 -3.05%

1. Halbjahr 2024 1. Halbjahr 2023 Veranderung

Leerstandsquote Renditeliegenschaften (Basis CHF) % 2.90 2.89 0.01 PP
Leerstandsquote Wohnliegenschaften (Basis CHF) % 1.55 1.65 -0.10 PP
Leerstandsquote kommerzielle Liegenschaften (Basis CHF) % 4.30 4.13 0.17 PP

Bruttorendite Renditeliegenschaften (gewichtet) % 5.19 5.21 -0.02 PP

Nettorendite Renditeliegenschaften (gewichtet) % 4.28 4.32 -0.04 PP

MITARBEITENDE Einheit 30.06.2024 31.12.2023 Veranderung

Mitarbeitende per Stichtag Anzahl 19 18 5.56%

Vollzeitdquivalente per Stichtag Anzahl 15.90 14.90 6.71%

AKTIEN Einheit 30.06.2024 31.12.2023 Veranderung

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

Eingetragene Aktionare Anzahl 667 667 —

Im Verwaltungsrat vertretene Stimmen % 60.48 60.35 0.13PP

Aktienkurs CHF 172.00 175.00 -1.71%

Eigenkapital pro ausstehende Aktie CHF 179.12 179.87 -0.42%

Kapitaleinlagereserven pro ausstehende Aktie CHF 34.89 40.89 -14.67 %

Einheit 1. Halbjahr 2024 1. Halbjahr 2023 Veranderung

Operativer Gewinn pro ausstehende Aktie CHF 9.13 8.85 3.15%

Dividende CHF 6.00 5.75 4.35%




PROJEKTFORTSCHRITTE

Sanierung Amselweg 43 / Lerchenweg 26, Zuchwil (SO)

Baueingabe
Baubeginn
Fertigstellung
Nutzungsmix

Nettowohnflache
Nettogewerbeflache
Parkplatze
Investitionssumme
Zertifizierung

Oktober 2021

Juni 2022

2. Etappe Fruhling 2025

73 Wohnungen:

—Studios, 2.5-, 3.5-, 4.5-, 5.5-Zimmer-Wohnungen
—Gemeinschaftsraum

5'070 m?

Einstellhalle fur 8 Wohnhauser mit 173 Platzen
CHF 18,60 Mio.
Standard nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS)

Fertigstellung Quartier «Visavie», Biel (BE)

Baueingabe
Baubeginn
Fertigstellung
Nutzungsmix

Nettowohnflache
Nettogewerbeflache
Parkplatze
Investitionssumme
Zertifizierung

Sommer 2022

Juni 2023

Sommer 2025

76 Wohnungen:

—Jokerzimmer

—1-,2-,2.5-,3.5-, 4.5-Zimmer-Wohnungen
— Pflegewohnung mit 13 Pflegezimmern
—diverse gemeinschaftlich nutzbare Flachen
4705 m?2

641 m2

26

CHF 22,90 Mio.

Standard nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS)

Neubauprojekt «Hasenmatt», Grenchen (SO)

Baueingabe
Baubeginn
Fertigstellung
Nutzungsmix

Nettowohnflache
Nettogewerbeflache
Parkplatze
Investitionssumme

2023

Mai 2024

Ende 2025

41 Wohnungen:
—2.5-Zimmer-Wohnungen
—3.5-Zimmer-Wohnungen
—4.5-Zimmer-Wohnungen
3'449 m2

45

CHF 18,00 Mio.

Neubauprojekt «Sunnehof», Beringen (SH)

Baueingabe
Baubeginn
Fertigstellung
Nutzungsmix

Nettowohnflache
Nettogewerbeflache
Parkplatze
Investitionssumme
Zertifizierung

September 2024

Mitte 2025 geplant

Ende 2026 geplant

36 Wohnungen:
—2.5-Zimmer-Wohnungen
—3.5-Zimmer-Wohnungen
—4.5-Zimmer-Wohnungen
3'073m?

50

CHF 15,70 Mio.

Standard nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS)



ERFOLGSRECHNUNG UND BILANZ

Erfolgsrechnung und Bilanz

in TCHF

1. Halbjahr 2024

1. Halbjahr 2023

Betriebsertrag

Erlése aus Vermietung von Liegenschaften 19'416 18’895
Sonstiger betrieblicher Erfolg 56 76
Total 19’472 18’971
Betriebsaufwand
Liegenschaftsaufwand -2'965 -2'916
Personalaufwand -864 -808
Abschreibungen / Wertberichtigungen -111 -109
Ubriger Betriebsaufwand -691 -664
Total -4'631 -4'497
Erfolg aus Verkauf von Immobilien 1034 —
Erfolg aus Neubewertung 758 286
EBIT 16’633 14’760
Finanzaufwand -2'881 -2'899
EBT 13’752 11’861
Steuern -2'355 -2'016
Periodengewinn 11’397 9’845
Aktiven 30.06.2024 31.12.2023
Flussige Mittel 18440 7'131
Ubriges Umlaufvermégen 1'886 2'336
Umlaufvermogen 20’326 9'467
Immobilien 825'880 820'005
Ubriges Anlagevermégen 2'954 2'117
Anlagevermogen 828'834 822'122
Total 849’160 831'589
Passiven
Finanzverbindlichkeiten 413’303 394’319
Ruckstellungen fur latente Steuern 39'379 38043
Ubriges Fremdkapital 7'456 8533
Fremdkapital 460'138 440’895
Eigenkapital 389'022 390'694
Total 849’160 831'589




WEITERE INFORMATIONEN

Weitere Informationen

Agenda

Publikation Jahresbericht 2024
28. Februar 2025

Generalversammlung 2025
30. April 2025

Publikationsiibersicht

Halbjahresbericht Jahresbericht

Halbjahresbericht
2024

Finanzbericht

2023

Weitere Informationen sowie die ausfiihrlichen Onlineversionen der Jah-
res- und Halbjahresberichte finden Sie unter www.espacereal.ch
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