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KENN

Erfolgsrechnung 2017 2016
Erfolg aus Vermietung in TCHF 15'452 8'567
Ergebnis aus Verkauf Promotionsliegenschaften in TCHF 0 -573
Erfolg aus Neubewertung in TCHF 5'233 3'678
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) in TCHF 17'319 8'864
Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in TCHF 12'320 5'817
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in TCHF 8'429 3'090
Gewinn exkl. Neubewertungen / Ergebnis aus dem

Verkauf Liegenschaften / latenten Steuern in TCHF 8'429 3'664
Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungen " in % 7.7% 5.6%
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungen? in % 5.3% 3.5%
Bilanz 31.12.2017 31.12.2016
Bilanzsumme in TCHF 475'586 348'658
Eigenkapital in TCHF 198'405 135'157
Eigenkapitalquote in % 41.7% 38.8%
Hypothekarvolumen in TCHF 261'666 199'497
Fremdfinanzierungsgrad in % 58.3% 61.2%
Fremdbelehnung der Liegenschaften in % 57.1% 63.2%
Net Gearing? in % 128.0% 135.1%
Portfolio 31.12.2017 31.12.2016
Total Liegenschaftenportfolio in TCHF 457'957 315'650
Bruttorendite in % 5.1% 5.1%
Nettorendite in % 4.0% 3.5%
Leerstandsquote ohne Umbauprojekte in % 8.7% 10.3%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz fir Neubewertung  in % 3.4% 3.6%
Durchschnittlicher Zinssatz Finanzverbindlichkeiten in % 0.9% 0.9%
Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten in Jahren 3.4 2.1
Angaben pro Aktie 31.12.2017 31.12.2016
Borsenkurs in CHF 40.50 38.00
Net asset value (NAV) in CHF 38.52 37.08
Gewinn je Aktie inkl. Neubewertung (EPS)® in CHF 2.93 2.03
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (EPS)” in CHF 2.00 1.28
Definitionen:

' Gesamtergebnis in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital

2 Gesamtergebnis ohne Erfolg aus Neubewertung, Ergebnis aus dem Verkauf Liegenschaften, zuzuglich
zurechenbare latente Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital

3 Nettofinanzverbindlichkeit in Relation zum Eigenkapital

4 Bruttorendite entspricht dem Mietertrag (Soll-Mietertrag) in Prozent des Marktwertes (Fair Value)

% Nettorendite entspricht dem Nettoertrag (Ist-Mietertrag abztglich Betriebs- und Instandhaltungskosten)
in Prozent des Marktwertes (Fair Value)

® Berechnet mit durchschnittlicher Anzahl ausstehender Aktien.

7 Berechnet mit durchschnittlicher Anzahl ausstehender Aktien. Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung, Ergebnis
aus dem Verkauf Liegenschaften, zuzuglich zurechenbare latente Steuern.
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GESAMTPORTFOLIO
TCHF
457'957
315'650
207'729
2015 2016 2017
EBIT
TCHF
17'319
8'864
6'784
2015 2016 2017

SOLL-MIETZINSEINNAHMEN

TCHF
22'191
15'100
10'748
2015 2016 2017

GEWINN INKL. NEUBEWERTUNG

TCHF
12320
5'817
4'623
2015 2016 2017
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GESAMTPORTFOLIO

nach Anlagekategorien nach Anlagegréssen

TCHF 457'957 per 31. Dezember 2017 TCHF 457'957 per 31. Dezember 2017
Wohnliegenschaften 23% Liegenschaften < CHF 5 Mio. 4%
Wohn-/Geschaftsliegenschaften 60% Liegenschaften CHF 5 - 15 Mio. 30%
Geschaftsliegenschaften 13% Liegenschaften > CHF 15 Mio. 62%
Projekte und Land 4% Projekte und Land 4%

SOLL-MIETZINSEINNAHMEN

nach Nutzung nach Kantonen
TCHF 22191 fur Geschéftsjahr 2017 TCHF 22191 fur Geschéftsjahr 2017
Wohnen 53% AG 6% LU 3%
Geschaft, Gewerbe 47% AR 1% SG 18%
BE 3% SH 1%
BL 5% SO 5%
TG 15%
FR 8% ZH 30%
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LAGEBERICHT GESCHAFTSJA

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN, SEHR GEEHRTE AKTIONARE

Wir freuen uns, lhnen fur das Geschéaftsjahr 2017 ein ausgezeichnetes Ergebnis prasentieren
zu kénnen. Mit zwei erfolgreichen Kapitalerhéhungen im Juni und November 2017 konnte die
Novavest Real Estate AG die Basis fur den weiteren Ausbau ihres Liegenschaftsportfolios legen
und hat im Berichtsjahr 2017 acht Liegenschaften im Gesamtwert von CHF 127.6 Millionen
erworben. Des Weiteren wurde eine Anzahlung von CHF 2 Mio. flr ein neues grosseres Um-
bauprojekt in Olten geleistet.

Das Jahr 2017 schlossen wir mit Gewinnsteigerungen auf Stufe EBIT von 95% auf CHF 17.3
Millionen (Vorjahr CHF 8.9 Millionen) und beim Gewinn inklusive Neubewertungserfolg von
112% auf CHF 12.3 Millionen (Vorjahr CHF 5.8 Millionen) ab. Mit diesem Ergebnis wird der
Verwaltungsrat der Generalversammlung vom 28. Mdrz 2018 eine Barausschittung in Form
einer Nennwertreduktion von CHF 1.40 pro Namenaktie beantragen.

IMMOBILIENPORTFOLIO VON CHF 458.0 MILLIONEN

Das Portfolio wurde durch den Zukauf von drei Wohnliegenschaften in Basel, Rombach und Ror-
schacherberg sowie finf Wohn-/Geschaftsliegenschaften in Berikon, Frauenfeld, Munchwilen,
Murten und St. Gallen erweitert. Der Gesamtwert des Immobilienportfolios erhdhte sich per
Bilanzstichtag 31. Dezember 2017 um 45% auf CHF 458.0 Millionen (31.12.2016: CHF 315.7
Millionen).

- Beispiele unserer Immobilien finden Sie auf den Seiten 1 (Wohnliegenschaft Basel),
12 (Wohn-/Geschaftsliegenschaft Minchwilen), 13 (Wohn-/Geschaftsliegenschaft Berikon),
40 (Wohn-/Geschaftsliegenschaft Zarich), 41 (Wohn-/Geschaftsliegenschaft Murten), 81
(Geschéftsliegenschaft Diesldorf) und die gesamte Ubersicht aller Liegenschaften auf den
Seiten 96 bis 99.

Die Soll-Mietzinseinnahmen der Renditeliegenschaften erhohten sich ebenfalls um 47% auf
CHF 22.2 Millionen per annum (31.12.2016: CHF 15.1 Millionen). Der Mietertragsanteil aus
Wohnnutzung belief sich auf 53%.

Immobilienportfolio per 31. Dezember 2017

SCHAFFHAUSEN
(SH)

AKQUISITIONEN 2017
o ZORICH T“”.‘

e @ (m’ Ort Marktwert
Jgsf SOLOTHLERLI: (so()AG). ' & 31.12.2017
& we TR Basel/BS CHF 23.9 Mio.
NEUENBURG o LR PAcH Wz A Berikon/AG CHF 18.4 Mio.
) e & ’:,V:v » @y Frauenfe!d/'l’G CHF 9.6 M!o.
(UR) Minchwilen/TG CHF 24.2 Mio.
wasor  FGEYRS SrAeR e Murten/FR CHF 33.4 Mio.
Rombach/AG CHF 9.4 Mio.
Rorschacherberg/SG CHF 7.7 Mio.
s e o St. Gallen/sG CHF 1.2 Mio.

(vs)

{

EBIT +95%;
Gewinn

Inkl. Neu-
bewertungen

+112%.

»

K«

CHF 22.2 Mio.
Soll-Miet-
zinseinnahmen;
53% Wohn-

anteil.
)
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Das Immobilienportfolio ist breit abgestitzt und weist eine sehr stabile Mieterstruktur auf.
Mit dem Erwerb des Centre Loewenberg in Murten (Ausbildungs-/Schulungszentrum der SBB)
wurden die SBB zum bedeutendsten Mieter im Portfolio mit einem Anteil von 8.4% an den
Soll-Mietzinsertragen. Dieser langfristige Mietvertrag mit den SBB lauft bis ins Jahr 2032. Die
BMW Schweiz AG (Mietvertrag bis 2026) macht neu einen Anteil von 6.6% an den Soll-Miet-
zinsertragen (Vorjahr 9.6%) und der Kantonsspital St. Gallen (Mietvertrag bis 2025) 2.4% aus
(Vorjahr 3.6%). Als neuen grdsseren Mieter mit einem Anteil von 1.7% konnten wir im 2017
in Munchwilen die LIDL Schweiz AG gewinnen. Auch dieser Mietvertrag lauft langfristig bis ins
Jahr 2027. Die grossten 10 Mieter im Portfolio machten im Berichtsjahr 2017 zusammen 25%
der Soll-Mietzinseinnahmen aus (Vorjahr 24%). Die restlichen 75% der Mietertrage sind breit
gestreut Uber mehrere hundert Einzelmieter.

MARKTUMFELD

Die Trends im Schweizer Liegenschaftsmarkt blieben im Vergleich zum Vorjahr mehrheitlich
unverandert. Das rekordtiefe Zinsniveau und die hohe Nachfrage von Investoren nach Anlage-
alternativen ausserhalb der Asset Class Aktien haben weiterhin zu steigenden Immobilienprei-
sen bei den Renditeliegenschaften gefuihrt. Dennoch konnte die Novavest Real Estate AG bei
ihren Portfolioerweiterungen im Berichtsjahr 2017 beweisen, dass sie mit viel Geduld, ihrer breit
abgestutzten Immobilienkompetenz und der langfristigen, nachhaltigen Investitionsstrategie
weiterhin Anlagemdglichkeiten finden kann, die den Renditevorstellungen des Unternehmens
entsprechen und die zum langfristigen Kapital- und Ertragswachstum der Gesellschaft bei-
tragen werden. Beispiele dafur sind spezielle Wohn-/Geschéftsliegenschaften wie das Centre
Loewenberg oder die neu erstellte Seniorenanlage ,Belano” in Berikon, aber auch reine Wohn-
liegenschaften wie in Basel.

Die Bautatigkeit im Bereich Wohnen und fur Buroflachen blieb schweizweit auf anhaltend
hohem Niveau. Dadurch steigt tendenziell das Risiko von regionalen Uberkapazitaten und von
Leerstanden. Weiterhin gute Mieternachfrage finden zentrale Lagen und qualitativ hochwerti-
ge Mietobjekte. Im Wohnbereich sind kleinere Wohneinheiten zu moderaten Mietzinsen nach
wie vor stark gefragt. Bei ihrem Wohnangebot verfligt die Novavest Real Estate AG Uber ver-
schiedene Renditeliegenschaften mit 1%2- bis 3%2-Zimmerwohnungen und deckt so auch die-
sen Markttrend optimal ab.

Der Markt bei gewerblich genutzten Mietobjekten blieb anspruchsvoll. Insbesondere ist die
Vermietung von Retail-Flachen aufgrund der strukturellen Verdnderungen der vergangenen
Jahre (Online-Einkauf, Einkaufstourismus jenseits der Grenze) herausfordernd. Bildungs- und
Gesundheitsbauten zeichnen sich durch solide Nachfrage aus. Novavest Real Estate AG legt
bei den kommerziell genutzten Flachen nebst der Standortqualitat einen hohen Wert auf die
Langfristigkeit der Mietvertrage und auf eine hohe Bonitat der Mieter. Dieser Strategieansatz
wird durch die wichtigsten Gewerbemieter SBB, BMW Schweiz AG, Kantonsspital St. Gallen,
LIDL Schweiz AG, Raiffeisenbank Oberes Rheintal, SBW Haus des Lernens Management AG,
Coop Genossenschaft verdeutlicht (diverse Mietvertrdge mit Laufzeiten zwischen 2025 und
2032).

Novavest Real Estate AG bekraftigt ihre langfristige Anlagestrategie mit einem Wohnanteil von
>50% an den Soll-Mietertragen und wird diese konsequent weiterverfolgen. Das Portfolio soll
im Berichtsjahr 2018 weiter ausgebaut werden, sofern sich attraktive Investitionsmaoglichkeiten
fur Wohnliegenschaften oder Wohn-/Geschaftsliegenschaften bieten.



MANAGEMENT KOMMENTAR ZUM JAHRESERGEBNIS 2017

Erfolgsrechnung

Der Netto-Mietertrag erhéhte sich im Berichtsjahr 2017 um 65% auf CHF 17.5 Millionen (Vor-

jahr CHF 10.6 Millionen). Die erwirtschaftete Nettorendite auf den Anlageobjekten belief sich

auf 4.0% (Vorjahr 3.5%). Die Leerstandsquote des Gesamtportfolios (ohne Umbauprojekte) ((

hat sich auf 8.7% reduziert (31.12.2016: 10.3%). Wesentlich dazu beigetragen haben erfolg-

reiche Erst- und Wiedervermietungsmassnahmen sowie die Akquisitionen der Liegenschaften

Frauenfeld (Schaffhauserstrasse 17, 19) und Murten (Centre Loewenberg), welche vollvermie- NettO'

tet sind. . iy
Mietertrage

Der direkte Aufwand fir vermietete Renditeliegenschaften blieb mit CHF 2.1 Millionen prak-

tisch unverandert (Vorjahr CHF 2.0 Millionen). Gemessen am Netto-Mietertrag lag der direkte + 65 % .
Aufwand fir die vermieteten Renditeliegenschaften bei tiefen 11.8% (Vorjahr 19.3%). Dazu

beigetragen haben die Neuerwerbungen, die einen relativ tiefen Direktaufwand aufweisen. ))
Der Beratungsaufwand betrug CHF 0.7 Millionen (Vorjahr CHF 1.0 Millionen) und hat sich

trotz hoherem Liegenschaftenportfolio um etwas tber CHF 0.3 Millionen reduziert. Der Ver-

waltungsaufwand erhohte sich insbesondere durch die Zunahme des Portfoliowertes und des

daraus abgeleiteten Verwaltungshonorars an die Nova Property Management AG auf CHF

2.8 Millionen (Vorjahr CHF 2.2 Millionen). Transaktionskommissionen in Héhe von CHF 1.3

Millionen betreffend dem Kauf der acht Liegenschaften im Berichtsjahr 2017 (Vorjahr CHF 1.1

Millionen) wurden als Akquisitionskosten aktiviert und somit nicht Uber die Erfolgsrechnung

verbucht.

Die Marktbewertung des Immobilienportfolios durch den unabhangigen Immobilienschatzer
Woiest Partner AG fuhrte zu einem Erfolg aus Neubewertung von CHF 5.2 Millionen (Vorjahr
CHF 3.7 Millionen). Der Neubewertungserfolg ist auf Hoherbewertungen diverser Rendite-
liegenschaften zurlickzufhren. Wiiest Partner AG hat das Immobilienportfolio, bestehend aus
31 Renditeliegenschaften und 1 Entwicklungsprojekt, unter Anwendung der DCF-Methode
mit CHF 459.4 Millionen bewertet (31.12.2016: 23 Renditeliegenschaften, 1 Entwicklungs-
projekt, Portfoliowert CHF 317.1 Millionen). Bei der Wertbetrachtung des Portfolios bringt
die Novavest Real Estate AG den vorfinanzierten Mieterausbau in der Liegenschaft Frauenfeld
(Bahnhofstr. 92 / Erchingerstr. 3 sowie Zircherstr. 237, 237a und 239) und in der Liegenschaft
Altstatten (Churerstrasse 1) von total CHF 1.4 Millionen in Abzug. Dieser vorfinanzierte Mieter- <<
ausbau wird jeweils separat bilanziert.

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag bei sehr erfreulichen CHF 17.3 Millionen G eW| n ﬂ

und hat sich im Vergleich zum Vorjahr mit einem Anstieg von 95% beinahe verdoppelt (Vorjahr . .

CHF 8.9 Millionen). Der Nettofinanzaufwand hat sich aufgrund der Zuk&ufe im Berichtsjahr Je Aktle

2017 und des damit verbundenen héheren Hypothekenvolumens auf CHF 2.1 Millionen erhéht

(Vorjahr CHF 1.3 Millionen). Die Hypotheken sind bei erstklassigen Glaubigerbanken (mehr- von CH F 293
heitlich Kantonalbanken) gut diversifiziert. Der durchschnittliche Zinssatz der Hypothekar- .

verbindlichkeiten lag mit 0.9% im Berichtsjahr 2017 auf gleichem Niveau wie im Vorjahr. Im 201 7

Der Gewinn inklusive Neubewertungserfolg erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um 112% ))
und erreichte CHF 12.3 Millionen (Vorjahr CHF 5.8 Millionen). Der Gewinn ohne Neubewer-

tungserfolg lag bei CHF 8.4 Millionen (Vorjahr CHF 3.7 Millionen), was einem Anstieg von

130% gleichkommt. Der Gewinn je Aktie inklusive Neubewertung stieg auf CHF 2.93 (Vorjahr

CHF 2.03) bzw. exklusive Neubewertungserfolg auf CHF 2.00 (Vorjahr CHF 1.28).

Lagebericht 7



K«

Net Asset

Value
CHF 38.52
pro Aktie.

»
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Bilanz

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Jahresende 2016 um rund CHF 127 Millionen
auf CHF 475.6 Millionen erhéht (31.12.2016: CHF 348.7 Millionen). Die flussigen Mittel per
31. Dezember 2017 beliefen sich auf CHF 7.8 Millionen (31.12.2016: CHF 16.9 Millionen). Zu-
dem ist im Umlaufvermogen eine zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaft Soodring 13,
13a in Adliswil im Wert von CHF 14.9 Millionen enthalten. Das Anlagevermdgen von CHF
449.2 Millionen bestand mehrheitlich aus den Renditeliegenschaften (CHF 423.9 Millionen),
dem Umnutzungsprojekt Badenerstrasse 701 in Zurich (CHF 19.1 Millionen), der Anzahlung fiir
ein weiteres Umbauprojekt an der Aarauerstrasse 55 in Olten (CHF 2.0 Millionen), Goodwill
(CHF 3.0 Millionen) und dem langfristigen Teil des erwahnten vorfinanzierten Mieterausbaus
in Frauenfeld und Altstatten (CHF 1.2 Millionen).

Im Zusammenhang mit den Liegenschaftsakquisitionen wurden im Berichtsjahr 2017 netto
rund CHF 62 Millionen an neuen Hypothekarschulden aufgenommen. Von den insgesamt CHF
261.7 Millionen an lang- und kurzfristigen Hypothekarverbindlichkeiten sind per 31. Dezember
2017 CHF 125.5 Millionen mit Zinsbindungen von Gber 3 Jahren abgesichert. Die Duration der
Finanzverbindlichkeiten lag per Jahresende 2017 bei 3.4 Jahren (31.12.2016: 2.1 Jahre).

Durch die zwei erfolgreich vollzogenen Kapitalerhéhungen von CHF 33.7 Millionen im Juni
2017 und CHF 22.6 Millionen im November 2017, den Gewinnbeitrag von CHF 12.3 Millionen
und unter Berlcksichtigung der Nennwertriickzahlung von CHF 3.8 Millionen (CHF 1.05 pro
Namenaktie, ausbezahlt im Juni 2017) sowie der Eigenkapitaltransaktionskosten von CHF 1.5
Millionen stieg das Eigenkapital auf CHF 198.4 Millionen (31.12.2016: CHF 135.2 Millionen).
Die Eigenkapitalquote per 31. Dezember 2017 betrug solide 41.7% (31.12.2016: 38.8%). Der
Net Asset Value hat sich im Berichtsjahr 2017, trotz Ausschittung von CHF 1.05 an die Aktio-
nare durch die Nennwertreduktion um CHF 1.44 auf CHF 38.52 erh6ht (31.12.2016: CHF 37.08).

Per 31. Dezember 2017 betrug das Aktienkapital CHF 171.2 Millionen, eingeteilt in 5'150'136
Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 33.25 je Aktie. Mit dem Schlusskurs per Jahres-
ende 2017 von CHF 40.50 erreichte die Borsenkapitalisierung der Novavest Real Estate AG CHF
208.6 Millionen.

NEUES UMNUTZUNGSPROJEKT IN OLTEN/SO

Im November 2017 hat die Novavest Real Estate AG am Bifangplatz (Aarauerstrasse 55) im Zen-
trum von Olten eine Liegenschaft erworben, bei der durch Umnutzung eine moderne Wohn-/
Geschéftsliegenschaft entstehen wird. Das ehemalige Blrogebaude wird kernsaniert und es
entstehen 43 attraktive Stadtwohnungen mit 2%2- bis 6%2-Zimmerwohnungen. Im Erdgeschoss
und dem ersten Obergeschoss sind Gewerberdume fur Retail, Gastronomie, Biros und Arzt-
praxen vorgesehen. Die vermietbaren Flachen fir Wohnen liegen bei rund 3'800 m? und fiir
die Gewerberdume bei etwas tber 1'500 m?.

Die Fertigstellung des Umnutzungsprojekts ist bis Ende 2018 vorgesehen. Novavest Real
Estate AG erwirbt die neue Wohn- und Geschéaftsliegenschaft schlisselfertig zu einem Preis
von insgesamt rund CHF 35 Millionen und hat eine besicherte Anzahlung von CHF 2.0 Millio-
nen geleistet (bilanziert im Anlagevermogen). Der Restbetrag wird bei Eigentumstbertragung
fallig.




ANTRAGE AN DIE GENERALVERSAMMLUNG 2018

Der Verwaltungsrat beantragt der ordentlichen Generalversammlung vom 28. Mé&rz 2018 wie-
derum eine Barausschittung in Form einer Nennwertreduktion, dieses Jahr in Héhe von CHF
1.40 pro Namenaktie. Bezogen auf den Schlusskurs der Namenaktie per 31. Dezember 2017
belduft sich die Rendite der Ausschittung auf 3.5%.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats stellen sich alle zur Wiederwahl. Gian Reto Lazzarini wird

wiederum als Verwaltungsratsprasident und die Herren Markus Neff und Stefan Hiestand als ((
Mitglieder des VergUtungsausschusses vorgeschlagen.

Nennwert-
ausschittung

AUSBLICK

Die Gesellschaft blickt zuversichtlich in die Zukunft. Die Planungsarbeiten fur das neue Um-

nutzungsprojekt an der Badenerstrasse 701 in Zurich (Umnutzung von Geschaftsliegen- Vvon CHF 1 40
schaft in Wohnliegenschaft) erstrecken sich noch bis Ende des ersten Quartals 2018. Danach .
ist die Bauphase fiir 2018/2019 und die Wiedervermietung ab Herbst 2019 vorgesehen. Das pro Akt|e

Umnutzungsprojekt in Olten sollte bis Ende 2018 abgeschlossen sein.

beantragt.
Generell wird das bestehende Liegenschaftsportfolio weiter optimiert und falls moglich mit
dem Erwerb von attraktiven Bestandesliegenschaften oder Neubauprojekten ausgebaut. Da- ))
bei stehen Wohnliegenschaften oder Wohn-/Geschaftsliegenschaften mit ansprechenden
Renditen im Fokus.

DANK AN UNSERE AKTIONARE

Die beiden erfolgreichen Kapitalerhéhungen im Jahr 2017 und der damit verbundene Ausbau
des Immobilienportfolios waren nur dank dem Vertrauen unserer Aktiondre moglich. Dafir
maochten wir Thnen, sehr geschatzte Aktiondrinnen und Aktionare, im Namen des Verwal-
tungsrats und der Geschéftsleitung herzlich danken. Unser Dank gilt zudem unseren Ge-
schaftspartnern fur deren Unterstitzung in den diversen Projekten.

Wir werden die Novavest Real Estate AG in den kommenden Jahren entlang der definierten
Wachstumsstrategie kontinuierlich weiterentwickeln.

- >
/. T

Gian Reto Lazzarini Peter Mettler
Prasident des Verwaltungsrats Verwaltungsrat und CEO
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.

NLAGESTRATEGIE UND -RICHTLINIEN

ANLAGESTRATEGIE UND -RICHTLINIEN'

Die Novavest Gruppe verfolgt das Ziel, durch Investitionen in ausgewdhlte Wohn- und Ge-
schaftsliegenschaften in der ganzen Schweiz langfristiges Kapital- sowie Ertragswachstum fiir
ihre Anleger zu erzielen. Die Gruppengesellschaften konnen sowohl Direktinvestitionen in Im-
mobilien tatigen wie auch Beteiligungen an anderen Immobilien- sowie an Verwaltungsgesell-
schaften erwerben. Durch Diversifikation nach Objekten sowie deren Nutzungsart, Standort,
Lage, Grosse und Bausubstanz wird eine ausgewogene und optimale Ertrags- und Risikostruk-
tur angestrebt.

Die nachfolgenden Angaben sind ein Auszug aus dem Anlagereglement' der Novavest Real
Estate Gruppe.

Immobilienanlagen

Anlageobjekte unterliegen grundsatzlich den folgenden Anlagebeschrankungen:

e Der Fokus des Liegenschaftsportfolios liegt auf Bestandesliegenschaften mit reiner
Wohnnutzung (Mietwohnungen), wobei sowohl Mietshauser als auch Stockwerkeigen-
tum moglich sind.

e Es kann auch in Bestandesliegenschaften mit Biro- und Gewerbenutzung investiert
werden.

e Der Mietertragsanteil aus Wohnnutzung macht mindestens 50% der gesamten
Mietertrage aus.

e Neubauprojekte sind bis zu einem Anteil von 30% des jeweils letzten Immobilienportfolio-
wertes (halbjahrliche Bewertung) maoglich, wobei auch der Bau von Wohnliegenschaften
zum Zweck des Verkaufs als Stockwerkeigentum zulassig ist.

e Bis zu 15% des jeweils letzten Immobilienportfoliowertes dirfen in Spezialimmobilien
wie Einkaufscenter, Kinos, Hotels oder Industrieanlagen investiert werden.

e Bis zu 20% des jeweils letzten Immobilienportfoliowertes dirfen in im Grundbuch
eingetragene selbstandige und dauernde Rechte oder in erschlossenes Bauland mit
bewilligtem Bauprojekt investiert werden.

e Bis zu 15% des jeweils letzten Immobilienportfoliowertes dirfen Immobilien sein, bei
welchen bewilligte Umnutzungs- oder umfassende Sanierungsprojekte bestehen.

Die Gruppengesellschaften kdnnen Miteigentumsanteile an solchen Immobilien erwerben.
Die Immobilienanlagen sind auf mindestens 15 Objekte zu verteilen.

Anlagekriterium Standort

Im Fokus stehen Objekte in der ganzen Deutschschweiz, primar im Einzugsbereich der Zentren
Basel, Bern, Aarau, Zurich, Winterthur und St. Gallen sowie auf deren Achsen. In dieser Kate-
gorie durfen Liegenschaften erworben werden, welche in der Stadt oder Agglomeration liegen
und/oder eine gute Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Ndhe Bahnhof/S-Bahnhof)
bzw. eine gute Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr aufweisen (Autobahn/
Hauptverkehrsachsen).

Immobilien in l&ndlichen Regionen, welche keine der bevorstehenden Kriterien erfullen, durfen
im Portfolio hdchstens 10% der Immobilienwerte ausmachen.

"Das vollstandige Anlagereglement, gultig seit Mai 2015, ist auf der Website der Gesellschaft unter
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/anlagereglement/ verfuigbar.

B




Beteiligungen an Immobilien- und Verwaltungsgesellschaften

Die Gruppengesellschaften kénnen Eigenkapitalbeteiligungen irgendwelcher Art an Immobi-
liengesellschaften und Verwaltungsgesellschaften anstreben, wobei in der Regel eine Betei-
ligung von mindestens 35% des Kapitals und der Stimmen angestrebt wird, was eine aktive
Beteiligung an der Fuhrung der Zielgesellschaft erlaubt. Bei solchen Beteiligungen sind zum
Zwecke der Berechnung der Einhaltung der Anlagevorschriften (siehe oben Abschnitt ,,Immo-
bilienanlagen”) die in den jeweiligen Beteiligungen enthaltenen Objekte pro rata zu bertick-
sichtigen.

Bewertung

Der Marktwert des gesamten Portfolios der Novavest Gruppe wird halbjahrlich durch einen un-
abhangigen ausgewiesenen Bewertungsexperten nach anerkannter , Discounted Cash Flow"-
Methode ermittelt. Aktuell amtet Wiest Partner AG, CH-Zurich, als unabhangiger Immobi-
lienbewerter.

Finanzierungsgrundsatze

Zwecks Optimierung des Ertrags kénnen die Gruppengesellschaften zur Finanzierung der
Immobilien-Investitionen mittel- oder langfristiges Fremdkapital aufnehmen. Maximal ist ein
Fremdfinanzierungsgrad von bis zu 75% gemessen am Wert des gesamten Immobilienportfo-
lios zuldssig. Zur Sicherung entsprechender Kredite konnen Grundstiicke verpfandet werden.
Die Ziel-Eigenkapitalquote der Novavest Gruppe liegt aktuell bei rund 40%.

Abweichungen von Anlagebeschrankungen

Kurzfristige Abweichungen von den Anlagebeschrankungen und Risikoverteilungsvorschriften
sind zulassig, wenn sie nach Ansicht des Verwaltungsrats vertretbar sind, namentlich weil sie
im Interesse der Gruppengesellschaften und der Novavest Gruppe als Ganzes sind und die
Wiederherstellung der reglementskonformen Situation auf das zuldssige Mass absehbar ist.
Bei darlber hinausgehenden Abweichungen sind die zur Wiederherstellung einer reglements-
konformen Situation erforderlichen Massnahmen umgehend einzuleiten und umzusetzen.

Langerfristiges Wachstum

Generell plant die Gesellschaft fiir die nachsten Jahre ein kontinuierliches Wachstum, unter
anderem auch durch Kapitalerhéhungen. Der Liegenschaftswert des Portfolios (aktuell per
31. Dezember 2017: CHF 458.0 Millionen) soll in den kommenden Jahren weiter ausgebaut
werden.

Anlagestrategie und -richtlinien 11
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EINLEITUNG

Die nachfolgenden Ausfihrungen in diesem Corporate Governance Bericht und im Vergu-
tungsbericht beziehen sich auf die Organisationsstruktur, Statuten und Reglemente, wie sie per
31. Dezember 2017 in Kraft waren.

- Die aktuellen Statuten der Gesellschaft (Fassung vom 10. November 2017) sind auf der
Website der Novavest Real Estate AG unter Rubrik Investor Relations — Statuten verfligbar.
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/statuten/

GESELLSCHAFTSSTRUKTUR

Die Novavest Real Estate AG (nachfolgend auch , die Gesellschaft”) ist eine Aktiengesellschaft
nach schweizerischem Recht mit Sitz in Zurich. Sie ist seit dem 10. Juli 2013 an der BX Berne
eXchange kotiert (Ticker NREN, ISIN-Nummer CH02121862438).

Zweck der Gesellschaft ist gemass Artikel 2 der Statuten der Bau, der Erwerb, die Verausse-
rung, das Halten sowie der Umbau und die Bewirtschaftung von Immobilien aller Art in der
Schweiz. Die Gesellschaft kann Zweigniederlassungen und Tochtergesellschaften im In- und
Ausland errichten und sich an anderen Unternehmen im In- und Ausland beteiligen sowie alle
Geschafte tatigen, die direkt oder indirekt mit ihrem Zweck in Zusammenhang stehen. Sie
kann auch Finanzierungen fur eigene oder fremde Rechnung vornehmen sowie Garantien und
Burgschaften fur Tochtergesellschaften, und fur Dritte eingehen.

Novavest Real Estate AG halt die Immobilien in ihrem Anlageportfolio zum einen Teil direkt,
zum anderen Teil durch Tochtergesellschaften. Novavest Real Estate AG ist die einzige kotierte
Gesellschaft innerhalb der Novavest Gruppe. Die Tochtergesellschaften sind nicht kotiert.

- Der Konsolidierungskreis der Gesellschaft ist in Erlauterung 1 auf Seite 46 im Anhang zur
Konzernrechnung aufgefuhrt.

Operative Fihrung

Dem Verwaltungsrat der Gesellschaft obliegt die strategische Fuhrung der Gesellschaft.
Vorbehaltlich seiner unUbertragbaren und unentziehbaren Aufgaben kann der Verwal-
tungsrat die Geschaftsfihrung ganz oder teilweise an einzelne Mitglieder des Verwaltungs-
rats oder an Dritte Ubertragen. Von dieser Kompetenz hat der Verwaltungsrat Gebrauch
gemacht und die Geschaftsfiihrung nach Massgabe eines Organisationsreglements seit
1. April 2014 an die Geschaftsleitung Gbertragen. Vorbehalten sind, nach Massgabe des Orga-
nisationsreglements, bestimmte Geschafte, die in jedem Fall einen entsprechenden Entscheid
des Verwaltungsrats voraussetzen oder die mindestens von einem Verwaltungsratsmitglied
unterzeichnet werden, das nicht zugleich Delegierter des Verwaltungsrats ist.



Zusammenarbeit Nova Property Management AG

Grundsatzlich sind die drei Mitglieder der Geschaftsleitung nicht direkt bei der Novavest Real
Estate AG angestellt, sondern tben ihre Geschaftsleitungsfunktionen im Mandatsverhéltnis
aus.

Die Novavest Real Estate AG hat auf Beschluss des Verwaltungsrats mit der Nova Property
Management AG einen Dienstleistungsvertrag abgeschlossen (erstmaliger Vertragsabschluss
im Dezember 2012, Vertragsanpassungen im Marz 2014 und Marz 2015). Im Rahmen dieses
Dienstleistungsvertrags erbringt die Nova Property Management AG gegentber der Gesell-
schaft verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanage-
ment, der Evaluation moglicher Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bau-
projekten der Novavest Real Estate AG.

- Details zur vertraglichen Vereinbarung mit Nova Property Management AG sind auf
Seite 32 im VergUtungsbericht erwahnt.

Verwaltungsratsmitglied und CEO Peter Mettler ist zu 75% an der Nova Property Management
AG beteiligt. Weitere 10% an der Nova Property Management AG werden durch den COO
Marcel Schneider gehalten.

AKTIONARIAT

Nach Vollzug der zwei Kapitalerhéhungen im Juni und November 2017 besteht das Aktienka-
pital der Gesellschaft per 31. Dezember 2017 aus 5'150'136 Namenaktien mit einem Nennwert
von je CHF 33.25. Samtliche Namenaktien sind an der BX Berne eXchange kotiert. Details wie
Borsenkapitalisierung, Valoren-Nummer oder Ticker Symbol sind auf Seite 100 unter , Inves-
tor Relations Informationen” aufgefuhrt. Die Gesellschaft hélt per 31. Dezember 2017 keine
eigenen Aktien.

Bedeutende Aktionare

Der Gesellschaft sind aufgrund des Aktienregisters bzw. von Offenlegungsmeldungen die fol-
genden Aktiondre bekannt, die per 31. Dezember 2017/2016 direkt oder indirekt 3% oder
mehr der Stimmrechte der Gesellschaft hielten.

Aktionar 2017 2016
Aktionarsgruppe Bank J. Safra Sarasin AG, CH-Basel " 6.99% 5.79%
Bernische Lehrerversicherungskasse, CH-Ostermundigen 3.24% 3.24%
CACEIS (Switzerland) SA, CH-Nyon 2 >3% >3%
Caisse de Prévoyance de I'état du Valais CPVAL, CH-Sion 3.78% 3.78%
J. Safra Sarasin Anlagestiftung, CH-Basel 4.77% 4.77%
Mettler Peter, CH-Niederteufen 4.59% 6.49%
Schubiger Rolf, CH-Teufen 4.83% 18.98%

" Aktionérsgruppe Bank J. Safra Sarasin AG, CH-Basel, bestehend aus: Joseph Y. Safra CH-Crans Montana; Comtel
Holding Limited, BS-Nassau; SIB Management Holding (Bahamas) Ltd, BS-Nassau; J. Safra Holdings Luxembourg
Sarl, L-Luxembourg; J. Safra Holdings International (Luxembourg) S.A., L-Luxembourg; J. Safra Sarasin Holding AG,
CH-Basel; Bank J. Safra Sarasin AG, CH-Basel

2 CACEIS (Switzerland) SA, CH-Nyon, fur den Anlagefonds MV Immoxtra Schweiz Fonds
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KAPITALSTRUKTUR

Kapitalstruktur per 31. Dezember 2017 CHF Namenaktien
Ordentliches Aktienkapital 171'242'022.00 5'150'136
Bedingtes Kapital (fir Wandel- / Optionsrechte) 0 0
Genehmigtes Kapital 241'262.00 7'256

Ordentliches Aktienkapital

Das Aktienkapital der Gesellschaft per 31. Dezember 2017 betragt CHF 171'242'022.00 und ist
eingeteilt in 5'150'136 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 33.25. Die Aktien sind
vollstéandig liberiert. Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme. Stimmrechte kénnen ausgeibt
werden, sofern der Aktionar als ein Aktiondr mit Stimmrecht im Aktienbuch der Gesellschaft
eingetragen ist. Alle Aktien sind dividendenberechtigt.

Bedingtes Kapital
Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2017 kein bedingtes Kapital.

Genehmigtes Kapital

.Jede Aktle Gemass Artikel 3a der Statuten in der Fassung vom 10. November 2017 verfligt die Gesell-
. schaft Uber genehmigtes Kapital in der Hohe von CHF 241'262.00.
berechtigt zu

Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, bis zum 28. Marz 2019 das Aktienkapital durch Ausgabe

ener St' mme von hochstens 7'256 vollstandig zu liberierenden Namenaktien von je CHF 33.25 Nennwert im
Maximalbetrag von CHF 241'262.00 zu erhohen. Erhdhungen auf dem Wege der Festibernah-
(O ne S ha e — me sowie Erhdhungen in Teilbetrdgen sind gestattet. Die neuen Namenaktien unterliegen den
Ubertragungsbeschrankungen gemass Artikel 7 der Statuten. Der jeweilige Ausgabebetrag,
O ne VOte - der Zeitpunkt der Dividendenberechtigung und die Art der Einlagen werden vom Verwaltungs-

Pr|nz|p) rat bestimmt.
Der Verwaltungsrat ist berechtigt, das Bezugsrecht der Aktionare auszuschliessen und Dritten

)) zuzuweisen, wenn solche neuen Aktien fiir die Ubernahme von Immobilienunternehmen oder
von Liegenschaftenportfolios durch Sacheinlage verwendet werden sollen. Aktien, fur welche
Bezugsrechte eingeraumt, aber nicht ausgetibt werden, sind von der Gesellschaft zu Markt-
konditionen zu verdussern.

Genussscheine, Partizipationsscheine, Wandelanleihen
Die Gesellschaft hat keine Genussscheine oder Partizipationsscheine ausgegeben.
Per 31. Dezember 2017 sind auch keine Wandelanleihen ausstehend.
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Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2017

Per 1. Januar 2017 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF
125'013'587.30, eingeteilt in 3'644'711 Namenaktien mit Nennwert von je CHF 34.30. Zudem
hatte die Gesellschaft bedingtes Kapital (fir Wandel- / Optionsrechte) im Umfang von héchs-
tens CHF 12'256'933.50 durch Ausgabe von hochstens 357'345 vollstandig zu liberierenden
Namenaktien mit Nennwert von CHF 34.30. Es bestand kein genehmigtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 29. Méarz 2017 beschloss folgende vom Verwal-
tungsrat beantragte Traktanden:

e Kapitalherabsetzung durch Nennwertriickzahlung von CHF 1.05 pro Namenaktie.
Die Nennwertriickzahlung wurde mit Eintragung im Handelsregister per 7. Juni 2017
vollzogen und den Aktiondren im Juni 2017 ausbezahlt. Seit dem 7. Juni 2017 belauft sich
der Nennwert der Namenaktien auf CHF 33.25. Das Aktienkapital ab 7. Juni 2017 belief
sich auf CHF 121'186'640.75.

e Abschaffung des damals bestehenden bedingten Kapitals (von CHF 12'256'933.50).
Der Verwaltungsrat hatte diesen Antrag gestellt, da keine weiteren Wandelanleihen
vorgesehen waren.

e Eine ordentliche Kapitalerhéhung um maximal CHF 40'395'558.00 (durch Ausgabe von
bis zu 1'214'904 Namenaktien mit Nennwert von CHF 33.25).

e Schaffung von genehmigtem Kapital durch Ausgabe von héchstens 601'503 vollstédndig
zu liberierenden Namenaktien von je CHF 33.25 Nennwert im Maximalbetrag von
CHF 19'999'974.75. Ermachtigung zur Erhdhung des Aktienkapitals durch das genehmigte
Kapital bis zum 28. Marz 2019.

Im Berichtsjahr 2017 wurden zwei Kapitalerhdhungen (im Juni sowie im November 2017)
vollzogen. Dadurch hat sich das Aktienkapital wie folgt verédndert:

e Durch die ordentliche Kapitalerhéhung im Juni 2017 hat sich das Aktienkapital insgesamt
von CHF 121'186'640.75 (Aktienkapital nach Nennwertriickzahlung) um
CHF 30'296'668.50 auf CHF 151'483'309.25 (eingeteilt in 4'555'889 Namenaktien) erhoht.
e Durch die Kapitalerhéhung aus genehmigtem Kapital im November 2017 hat sich
das Aktienkapital insgesamt von CHF 151'483'309.25 um CHF 19'758'712.75 auf
CHF 171'242'022.00 (eingeteilt in 5'150'136 Namenaktien) erhoht. Gleichzeitig hat sich
das genehmigte Kapital von CHF 19'999'974.75 auf CHF 241'262.00 (7'256 Namenaktien)
reduziert.

Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2016 bzw. 2015

Fur Kapitalverdnderungen in den Berichtsjahren 2016 und 2015 verweisen wir auf die entspre-
chenden Geschéftsberichte (jeweils Seite 15 im Geschaftsbericht 2016 bzw. 2015).

- Die Geschaftsberichte sind unter https://www.novavest.ch/de/investor-relations/finanz-
berichte/ verfugbar.
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STATUTEN

Die per 31. Dezember 2017 glltige Fassung der Statuten datiert vom 10. November 2017.

Aktienbuch

Die Gesellschaft fuhrt ein Aktienbuch, in welchem Namen und Adressen der Aktionare und
Nutzniesser eingetragen werden. Gegenuber der Gesellschaft gilt nur als Aktionar oder als
Nutzniesser, wer als solcher im Aktienbuch eingetragen ist. Der Eintrag setzt einen Ausweis
Uber den Erwerb der Aktie zu Eigentum oder Nutzniessung voraus.

Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend Eintragung

im Aktienbuch

Gemadss Art. 7 der Statuten bedarf die Ubertragung der Namenaktien oder die Begriindung
einer Nutzniessung an den Namenaktien der Genehmigung durch den Verwaltungsrat. Der
Verwaltungsrat kann das Eintragungsgesuch ablehnen:

e Wenn der Erwerber nicht ausdrucklich erklart, dass er die Aktien im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung erworben hat;

e Solange die Anerkennung eines Erwerbers die Gesellschaft gemass den ihr zur Verfigung
stehenden Informationen daran hindern kénnte, den durch das Bundesgesetz tber den
Erwerb von Grundstlcken durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983
(Lex Koller) geforderten Nachweis schweizerischer Beherrschung zu erbringen, namentlich
indem eine bewilligungspflichtige Person allein oder als Teil einer Gruppe durch die
Eintragung den Schwellenwert von mehr als 5% der Gesamtzahl der im Handelsregister
eingetragenen Aktien Uberschreitet oder die Gesamtzahl der von bewilligungspflichtigen
Personen gehaltenen Aktien durch die Eintragung der erworbenen Aktien einen Drittel
des im Zeitpunkt des Gesuchs ausstehenden Aktienkapitals Gberschreitet.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der oben erwahnten Grenzwerte wird bei Neuaktionaren vor
Eintragung im Aktienbuch eine Einschatzung Uber deren Eigenschaft als , Schweizer” im Sinne
des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland (BewG)
vorgenommen. Kann eine Qualifikation als ,Schweizer” nicht bestatigt werden, erfolgt eine
Klassifikation unter der Kategorie , Auslander”.

Per 31. Dezember 2017 betragt der von der Gesellschaft berechnete Anteil der im Aktienregis-
ter mit und ohne Stimmrecht eingetragenen auslandischen Personen (nattrliche und juristische
Personen) rund 13% des Aktienkapitals. Im Berichtsjahr 2017 (wie auch in den Vorjahren)
wurden keine Eintragungen verweigert.

Die Statuten sehen keine Quoren vor in Bezug auf das Verfahren und die Voraussetzungen zur
Aufhebung der statutarischen Stimmrechtsbeschrankungen.
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Einberufung der Generalversammlung, Traktandierung von Antragen
Die Einberufung der Generalversammlung erfolgt durch einmalige Veréffentlichung der Ein-
ladung im Schweizerischen Handelsamtsblatt spatestens 20 Tage vor dem Versammlungstag.
Den im Aktienbuch eingetragenen Aktionaren wird die Einladung zugestellt.

Die Einberufung einer Generalversammlung kann auch von einem oder mehreren Aktionaren,
die zusammen mindestens 10 Prozent des Aktienkapitals vertreten, verlangt werden. Aktio-
nare, die Aktien im Nennwert von CHF 1 Million vertreten, kénnen die Traktandierung eines
Verhandlungsgegenstands verlangen. Einberufung und Traktandierung werden schriftlich
unter Angabe des Verhandlungsgegenstands und der Antrédge anbegehrt. Betreffend Fristen
und Stichtage gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Uber Antrdge zu nicht gehérig angekiindigten Verhandlungsgegenstanden kénnen keine
BeschlUsse gefasst werden; ausgenommen sind Antrage auf Einberufung einer ausserordent-
lichen Generalversammlung, auf Durchfihrung einer Sonderprifung und auf Wahl einer
Revisionsstelle infolge Begehrens eines Aktionars.

Zur Stellung von Antrdgen im Rahmen der Verhandlungsgegenstande und zu Verhandlungen
ohne Beschlussfassung bedarf es keiner vorgangigen Ankindigung.

Opting Out

Inhaber oder Erwerber von Aktien, die — sei es direkt, indirekt oder in gemeinsamer Absprache
mit Dritten — Gber mehr als 33 1/3% der Stimmrechte verfligen oder erwerben, sind gemass
Artikel 8 der Statuten nicht zu einem &ffentlichen Kaufangebot gemass Artikel 135 und 163
des Finanzmarktinfrastrukturgesetzes vom 19. Juni 2015 verpflichtet.
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VERWALTUNGSRAT

Mitglieder des Verwaltungsrats per 31. Dezember 2017

Gian Reto Lazzarini
Verwaltungsratsprasident

Mitglied des Verwaltungsrats seit 2015
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats
Jahrgang 1967, Schweizer

Ausbildung
Dipl. Bauingenieur FH Rapperswil und Dipl. Wirtschaftsingenieur STV, Kaderschule St. Gallen

Berufliche Tatigkeiten

Gian Reto Lazzarini war nach seiner Ausbildung zum dipl. Bauingenieur FH als Baufihrer und
Baustellenchef der AG Heinrich Hatt-Haller, Zurich, tatig (1991-1997). Wahrend dieser Zeit
absolvierte er eine weitere Ausbildung, die er als dipl. Wirtschaftsingenieur abschloss. Von
1998 bis 1999 war Gian Reto Lazzarini Mitglied der Geschaftsleitung der W. Schlittler AG, Nie-
derurnen, mit Schwerpunktaufgaben Bauvorhaben in Berlin sowie Vorbereitung und Durch-
fihrung der Fusion mit der Zblin Bau AG in Zurich. Von 1999 bis 2000 war er Mitglied der
Geschaftsleitung der ZublinSchlittler Bau AG und tbernahm die Integration der W. Schlittler
AG sowie den Aufbau einer Erdbauabteilung. Seit 2001 ist Gian Reto Lazzarini Inhaber und
Geschaftsfihrer der CMI Partner AG und seit 2012 ist er in der Funktion des Delegierten des
Verwaltungsrats und Geschaftsleiter der Butti Bauunternehmung AG tatig.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Mitglied des Verwaltungsrats folgender Gesellschaften: CMI Partner AG, Altendorf (Unterneh-
mensberatung); HCL Finanz AG, Altendorf (Projektentwicklung, Immobilien); Dozza AG, Kus-
nacht (Bauunternehmung); Mitglied der Anlagekommission Immobilien der Swisscanto AG;
Butti Bauunternehmung AG, Pfaffikon (Bauunternehmung); L2M Invest AG, Altendorf (Beteili-
gungsgesellschaft). Er ist zudem Mitglied des Verwaltungsrats der Mettler2Invest AG, St. Gallen
(Projektentwicklung), die der Novavest Real Estate AG nahe steht.

Dr. iur. Markus Neff

Vizeprasident des Verwaltungsrats

Mitglied des Verwaltungsrats seit 2012

Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats, Mitglied Vergtungsausschuss
Jahrgang 1963, Schweizer

Ausbildung
Dr. iur., Rechtsanwalt

Berufliche Tatigkeiten

Dr. Markus Neff ist seit 1998 selbstédndiger Rechtsanwalt in St. Gallen und seit Marz 2010
Partner der Anwaltskanzlei Schoch, Auer & Partner (St. Gallen). Seine anwaltliche Tatigkeit um-
fasst schwergewichtig das Bau-, Immobilien- und Umweltrecht, das Submissionsrecht, Werk-
vertragsrecht, die Unterstitzung beim Kauf und Verkauf von Immobilien, ferner das Erbrecht
und die Nachfolgeplanung sowie die Prozessfuhrung.
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Frihere Berufsstationen: Juristischer Mitarbeiter beim Departement fir Bau und Umwelt des
Kantons Thurgau (1990-1993), Substitut am Bezirksgericht Arbon und in einer Thurgauer
Anwaltskanzlei (1993-1995), Mitarbeiter in einer St. Galler Anwaltskanzlei (1995-1997), da-
nach Partner in Anwaltskanzleien, einjahriger Forschungsaufenthalt in den USA 1997 (Visiting
Scholar at University of California, Berkeley/San Francisco — Studie zu Verfahrensfragen bei
bau- und umweltrechtlichen Grossprojekten).

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Mitglied des Verwaltungsrats folgender Gesellschaften: OSBAG, Bau AG, St. Gallen (Betei-
ligungsgesellschaft, Beratung); Roldag, Romanshorner Lagerhaus und Dienstleistungs AG,
Romanshorn (Vermietung Lagerkapazitaten); swse AG, St. Gallen (Beverage-Dienstleistungen);
Kinghouse Immobilien AG, St. Gallen (Immobilien); alpen.finanzberatung AG, Buchs (Beteili-
gungsgesellschaft); Stellavest AG, St. Gallen (Immobilien); Zimover AG, Tubach (Immobilien).

Weitere Verflechtungen in der Immobilienwirtschaft: Dr. Neff prasidiert den Verein Bauschlich-
tung.ch, Zurich, welcher Schlichtungen bei Vergttungen bei grésseren Bauprojekten anbietet.
Sodann ist er Obmann einer Schlichtungsstelle eines grésseren Bauloses beim Projekt Alp Tran-
sit/ Monte Ceneri Tunnel fur die Dauer von 2015-2020.

Peter Mettler

Mitglied des Verwaltungsrats seit 2012
Exekutives Mitglied des Verwaltungsrats,
Delegierter und CEO der Gesellschaft
Jahrgang 1960, Schweizer

Ausbildung
Dipl. Architekt HTL, Nachdiplom Executive MBA HSG

Berufliche Tatigkeiten

Peter Mettler arbeitete von 1980 bis 1986 als Hochbauzeichner, Baufthrer und spéter als
Projektleiter bei der Baufirma Koch Heer & Gantenbein AG sowie bei Architekturfirmen. 1987
bis 1991 war er zunachst Projektleiter, spater Geschaftsfiihrer der IGB AG bzw. der Plast
Engineering AG. Wahrend dieser Zeit hat er das Nachdiplomstudium in Unternehmensfiihrung/
Executive MBA an der Universitat St. Gallen absolviert. 1991 war er Mitbegrinder einer
Firmengruppe im Bereich der Immobilienentwicklung und Generalunternehmung im Hoch-
und Tiefbau (Bauengineering AG, spater firmierend als Bauengineering.com AG, und Swiss-
building Concept AG). Er leitete diese Firmen zuletzt als Vorsitzender der Geschaftsleitung
und Verwaltungsratsprasident. Im Jahr 2011 wurde diese Firmengruppe an die Priora-Gruppe
verkauft. Peter Mettler ist seither CEO der Mettler2Invest AG, welche schwergewichtig im
Bereich der Projektentwicklung fur Eigengebrauch und fur Dritte tatig ist.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Mitglied des Verwaltungsrats und/oder der Geschéftsleitung in Unternehmen, die der Nova-
vest Real Estate AG nahe stehen.

Peter Mettler halt 75% der Aktien an der Nova Property Management AG, welche wesentliche
Beratungsdienstleistungen zugunsten der Novavest Real Estate AG erbringt (siehe untenste-
hendes Kapitel , Dienstleistungsvertrag” bzw. die detaillierten Erlduterungen im ,Vergutungs-
bericht”).
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Darlber hinaus ist Peter Mettler Eigentiimer von 70% der Aktien der Mettler2Invest AG, wel-
che unter Umstanden Projektentwicklungen im Auftrag der Novavest Real Estate AG Uber-
nehmen kann. Per 31. Dezember 2017 wurden noch keine Vertrage mit Mettler2Invest AG
geschlossen.

Stefan Hiestand

Mitglied des Verwaltungsrats seit 2012
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats,
Mitglied Vergutungsausschuss

Jahrgang 1961, Schweizer

Ausbildung
Kaufmannische Bankausbildung bei Handelsbank NatWest

Berufliche Tatigkeiten

Stefan Hiestand war ab 1980 im Bereich Aktienhandel fir die Handelsbank NatWest in Zirich,
spater fur Citicorp Investment Bank AG tatig. 1989/1990 war er fir NatWest in London im
Rang eines Vizedirektors fur den Handel schweizerischer, deutscher und franzosischer Aktien
an der SEAQ verantwortlich. 1990 bis 1993 arbeitete er fur die J. Henry Schroder Bank AG,
ZUrich, als Leiter Verkauf Aktien und derivate Produkte fur institutionelle Kunden. 1993 wech-
selte Stefan Hiestand als Director zu Jefferies International Ltd. in London. Zwei Jahre spater
grindete er Jefferies (Switzerland) Ltd. in Zurich und wurde zum Country Head Switzerland
ernannt. In dieser Zeit baute er das Convertible Asset Management fiir Jefferies International
Ltd. auf, welches er bis 2007 als Verwaltungsrat international und als CEO und Verwaltungs-
ratsprasident in der Schweiz leitete. Seither ist er als Mehrheitsaktionar an der AgaNola AG
beteiligt, die er als Prasident des Verwaltungsrats leitet. Die AgaNola AG ist ein gemass Bun-
desgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen von der Schweizerischen Finanzmarktaufsicht
FINMA reguliertes Unternehmen in der Vermégensverwaltung von kollektiven Kapitalanlagen.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Mitglied des Verwaltungsrats folgender Gesellschaften: Cime Capital AG (Fondsleitungsge-
sellschaft); Independent Value Advisors AG, Wollerau (Beratungsgesellschaft); ANF Finance
AG, Pfaffikon/SZ (Beteiligungsgesellschaft; Prasident des Verwaltungsrats).
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Interne Organisation

Der Verwaltungsrat besteht gemass Artikel 15 der Statuten aus mindestens drei Mitgliedern.
Diese werden jahrlich je einzeln durch die Generalversammlung gewahlt. Der Verwaltungsrat
arbeitet und entscheidet grundsatzlich als Gesamtverwaltungsrat. Alle Mitglieder vertreten
die Gesellschaft je mit Kollektivunterschrift zu zweien. Seit dem Berichtsjahr 2014 besteht ein
Vergitungsausschuss. Ansonsten hat der Verwaltungsrat keine Ausschisse gebildet.

Gian Reto Lazzarini ist Prasident des Verwaltungsrats, Vizeprasident ist Dr. iur. Markus Neff,
Delegierter ist Peter Mettler.

Der Verwaltungsrat trifft sich so oft, wie es die Geschafte erfordern, grundsatzlich viermal pro
Jahr (mindestens einmal pro Quartal). Die Verwaltungsratssitzungen dauern in der Regel einen
halben bis einen ganzen Arbeitstag. Im Berichtsjahr 2017 fanden vier Verwaltungsratssitzun-
gen statt. Zudem wurden acht BeschlUsse im Zirkularverfahren gefasst.

VergUtungsausschuss

Der Vergltungsausschuss besteht aus mindestens zwei Mitgliedern, jedoch nicht aus allen
Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die Mitglieder des Vergutungsausschusses werden jahrlich
einzeln durch die ordentliche Generalversammlung gewahlt. An der ordentlichen General-
versammlung vom 29. Méarz 2017 wurden die beiden nicht-exekutiven und unabhangigen
Verwaltungsratsmitglieder Dr. iur. Markus Neff und Stefan Hiestand als Mitglieder des Vergi-
tungsausschusses wiedergewahlt.

Der Vergutungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstitzt den Verwaltungsrat
namentlich bei der Erstellung des Vergutungsberichts und der Vorbereitung der Abstimmun-
gen der Generalversammlung Uber die Vergltungen des Verwaltungsrats und der Geschafts-
leitung. Der Vergutungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat insbesondere einen
Vorschlag betreffend die Gesamtbetrage der Vergitungen der Mitglieder des Verwaltungsrats
und der Geschéftsleitung, welche der Genehmigung der Generalversammlung bedtrfen.

Der Ausschuss trifft sich sooft es die Geschéafte erfordern, grundsatzlich einmal pro Jahr. Im
Berichtsjahr 2017 hielt der VergUtungsausschuss eine Sitzung ab, welche rund eine Stunde
dauerte. In der Regel findet diese Sitzung(en) jeweils direkt vor ordentlichen Verwaltungsrats-
sitzungen statt und es nehmen Ublicherweise keine anderen Mitglieder des Verwaltungsrats
an den Sitzungen des Vergltungsausschusses teil. Jedoch nimmt der Chief Financial Officer in
der Regel an der Sitzung(en) des Vergltungsausschusses teil.

Dienstleistungsvertrag

Die Novavest Real Estate AG bezieht massgebliche Beratungsdienstleistungen im Zusammen-
hang mit der Vorbereitung der Tagesgeschéfte, ebenso wie der Administration und der
Evaluation moglicher Investitionen von der Nova Property Management AG.

- Details zu diesem Vertrag sind im Vergttungsbericht auf Seite 32 enthalten.
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Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegt die oberste Leitung der Gesellschaft und die Aufsicht sowie
Kontrolle tber die Geschaftsfuhrung. Grundsatzlich hat der Verwaltungsrat die operative
Geschaftsfihrung an die Geschéaftsleitung delegiert. Der Verwaltungsrat hat sich die
Genehmigung der nachfolgenden Geschéfte explizit vorbehalten:

e Aushandlung von Kreditrahmen, welche bei Abschluss zu einer Fremdkapitalbelastung
von mehr als 75% des Wertes des Liegenschaftsportfolios fiihren

e Verdusserung des Unternehmens als Ganzes oder von Teilbetrieben

e Erwerb, Verpfandung und Verdusserung von Beteiligungen an anderen Unternehmungen

e Erwerb und Verdusserung von Liegenschaften

e Gewahrung von Darlehen von Uber TCHF 200 ausserhalb des gewohnlichen Geschéfts-
verkehrs; nicht davon betroffen sind Finanzierungen von oder an 100%ige Tochtergesell-
schaften

e Ubernahme von Biirgschaften, Schuldbeitritten, Aufnahme von Anleihen und vorzeitige
Tilgung von Anleihen und Krediten, Abgabe von Patronatserklarungen und Eingehen
ahnlicher Verpflichtungen

e Abschluss von Vertragen mit einer Verpflichtung von mehr als TCHF 250 pro Jahr;
Abschluss von Vertragen, die ausserhalb des gewohnlichen Geschéaftsbereichs liegen

¢ Nicht budgetierte Investitionen von mehr als TCHF 200 pro Fall sowie nicht geplante
Aufwendungen von mehr als TCHF 50 pro Fall

e Einleitung einer Rechtsstreitigkeit oder eines Schiedsverfahrens, welches einen Streitwert
von Uber TCHF 100 aufweist

e Erteilung, Widerruf von Prokuren und Bestimmung der Zeichnungsberechtigten

Kontroll- und Informationsinstrumente des Verwaltungsrats
gegeniber der Geschaftsleitung

Die Mitglieder der Geschéftsleitung sind in der Regel an jeder ordentlichen Verwaltungsratssit-
zung anwesend und berichten detailliert Gber den Geschaftsgang. Der Verwaltungsrat erhalt
zuhanden dieser Sitzungen jeweils einen ausfihrlichen Management Report, welcher einen
Uberblick tber den Geschaftsgang gibt.

Der CEO rapportiert an jeder Verwaltungsratssitzung tber mogliche Akquisitions- oder Investi-
tionsprojekte, sowie Uber allfallig geplante Devestitionen. Mit diesem Reporting bzw. durch die
Kompetenzabgrenzung, dass der Verwaltungsrat jeweils den Erwerb oder die Verdusserung
von Liegenschaften beschliessen muss, stellt der Verwaltungsrat gleichzeitig die Einhaltung der
Anlagerichtlinien sicher.

Die Geschaftsleitungsmitglieder (CEO, CFO und COO) nahmen im Berichtsjahr 2017 an allen
Sitzungen des Verwaltungsrats teil.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats kénnen von der Geschaftsleitung auch ausserhalb der Ver-
waltungsratssitzungen Auskinfte oder Informationen verlangen. Die Dokumente und Daten
des Liegenschaftsportfolios kédnnen durch die Verwaltungsratsmitglieder jederzeit in physi-
scher Form eingesehen werden.
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GESCHAFTSLEITUNG
Mitglieder der Geschaftsleitung per 31. Dezember 2017

Peter Mettler

Chief Executive Officer (CEQ)

- Detaillierte Angaben zu Peter Mettler sind auf Seite 21 unter Rubrik ,Verwaltungsrat”
aufgefihrt.

Patrick Hauser
Chief Financial Officer (CFO)
Jahrgang 1969, Schweizer

Ausbildung
Dipl. Ing. ETH, lic. oec. HSG, MAS Real Estate Management FHO

Berufliche Tatigkeiten

Patrick Hauser war nach seinem Studium zum dipl. Ing. ETH als Ingenieur bei Loser & Eugster
AG in Gossau (1996-1997) tatig. Danach absolvierte er ein weiteres Studium zum lic. oec.
HSG (1997-1999) und war bei RCR Consulting AG in St. Gallen, von 1999 bis 2000 in der
MIS-Beratung tatig. Von 2000 bis 2006 war er Leiter Betriebswirtschaft und stellvertretender
CFO bei Spuhl AG in Wittenbach. Von 2007 bis 2010 war Patrick Hauser CFO (Vizedirektor)
bei AG Cilander in Herisau und in den Jahren 2010/2011 CFO der Priora Generalunterneh-
mung AG und der Priora Development AG in St. Gallen. Von 2011 bis 2013 absolvierte Herr
Hauser berufsbegleitend die Weiterbildung zum Master of Advanced Studies FHO in Real
Estate Management an der Fachhochschule St. Gallen.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Seit 2011 CFO der Ralbau AG Generalunternehmung, Chur, und Manager Real Estate bei
Mettler2Invest AG, St. Gallen, welche der Novavest Real Estate AG nahe steht.

Marcel Schneider
Chief Operating Officer (COO)
Jahrgang 1973, Schweizer

Ausbildung
Kaufméannische Ausbildung

Berufliche Tatigkeiten

Kaufménnische Ausbildung bei Bertelsmann Gruppe, Bern. Von 1993 bis 1996 tatig als
Finanzbuchhalter fur diverse Unternehmen (Omnipacki AG, IKAG, Tilag AG, JTM Klopfenstein
Holding AG, Schlachtbetrieb St. Gallen AG). 1997 bis 2002 Mitglied der Geschaftsleitung der
GSL Galli, Schneider & Lehner AG, St. Gallen, einer im Bereich Vermogensverwaltung und
Beratung tatigen Unternehmung, zustandig fur Akquisition und Betreuung von Key Accounts.
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2002/2003 Prokurist bei GfB Gesellschaft fur Bankberatung, Zug. 2003 bis 2006 Geschafts-
fUhrer Heercapital AG, Zug, verantwortlich fur den Aufbau einer Vertriebsstruktur fur Private
Equity Anlagen. 2007 bis 2012 Mitglied der Geschéftsleitung bfw vermégensverwaltung ag,
zustandig fur den Vertriebsaufbau und Entwicklung von Synergien zwischen den Gruppen-
gesellschaften der bfw Gruppe, Frauenfeld sowie CEO der SFB Schweizer Finanzberater AG,
Frauenfeld, zustéandig fir den Vertrieb von Finanzprodukten. Ab 2008 bis 2012 Stellvertreter
des CEO von diversen Unternehmen der bfw Gruppe. Seit Oktober 2012 ist er verantwortlich
far den Aufbau einer an der Berner Borse kotierten Immobiliengesellschaft (Novavest Real
Estate AG).

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Marcel Schneider halt 10% der Aktien an der Nova Property Management AG, welche wesent-
liche Beratungsdienstleistungen zugunsten der Novavest Real Estate AG erbringt (siehe Kapitel
.Dienstleistungsvertrag” bzw. die detaillierten Erlduterungen im ,Vergttungsbericht”).

ENTSCHADIGUNGEN, BETEILIGUNGEN, DARLEHEN

- Die Angaben zu Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen an die Mitglieder des Ver-
waltungsrats und an die Mitglieder der Geschaftsleitung sind im Vergttungsbericht auf den
Seiten 28 bis 37 enthalten.

UNABHANGIGER STIMMRECHTSVERTRETER

Die Generalversammlung wahlt jahrlich den unabhangigen Stimmrechtsvertreter. Seine Amts-
dauer endet mit dem Abschluss der néchsten ordentlichen Generalversammlung. Wiederwahl
ist moglich.

- Fur statutarische Bestimmungen betreffend den unabhangigen Stimmrechtsvertreter siehe
Artikel 13a der Statuten https://www.novavest.ch/de/investor-relations/statuten/

Die ordentliche Generalversammlung vom 29. Mérz 2017 wahlte jermann kinzli rechtsanwal-
te, Zurich, als unabhéngige Stimmrechtsvertreter fur die Amtsdauer bis zum Abschluss der
ordentlichen Generalversammlung 2018. Die Rechtsanwaltskanzlei jermann kinzli rechts-
anwalte ist unabhangig und tbt keine weiteren Mandate fiir die Gesellschaft aus.




REVISIONSSTELLE

PricewaterhouseCoopers AG, CH-9001 St. Gallen, amtet seit 2012 als Revisionsstelle der
Gesellschaft. Die Revisionsstelle wird jahrlich durch die Generalversammlung gewahlt. Der
leitende Revisor, Herr Bruno Réss, ist seit der Griindung der Gesellschaft im Oktober 2012 fiir
das Revisionsmandat verantwortlich. Das Revisionshonorar belief sich im Berichtsjahr 2017 auf
TCHF 98.

Zusatzliche Honorare der Revisionsstelle im Berichtsjahr 2017:

Beratung im Zusammenhang mit Swiss GAAP FER TCHF 19
Steuerberatung TCHF 3
Total TCHF 22

INFORMATIONSPOLITIK

Umfassende Informationen Uber die Gesellschaft sind auf der Website www.novavest.ch zu
finden.

Offizielles Publikumsorgan ist das Schweizerische Handelsamtsblatt www.shab.ch

Die Gesellschaft publiziert ihre finanzielle Berichterstattung grundsatzlich zweimal jahrlich in
Form eines Halbjahres- und eines Jahresabschlusses. Mittels Medienmitteilungen werden die
Geschaftsergebnisse und wichtige Ereignisse im Sinne der ad hoc Publizitat veroffentlicht.

Folgende Links fuhren direkt zu wichtigen Investor Relations Seiten:
Finanzberichte
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/finanzberichte/
Statuten
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/statuten/
Anlagereglement
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/anlagereglement/
Medienmitteilungen
https://www.novavest.ch/de/presse/medien-mitteilungen/
E-Mail Kontaktformular
https://www.novavest.ch/de/presse/email-verteiler/

Die Kontaktpersonen und -details fur Investoren und Medien sind auf Seite 100 ,Investor
Relations Informationen” erwahnt.
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28 Vergutungsbericht

EINLEITUNG

Der VergUtungsbericht enthalt Angaben zur Festsetzung der Vergltungen sowie zu den direk-
ten und indirekten Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschafts-
leitung. Des Weiteren wird das Entschadigungssystem fur den Dienstleistungsvertrag mit der
Nova Property Management AG im Detail dargelegt.

Die ausgerichteten Vergutungen werden nach dem Periodenkonzept der Rechnungslegung
(Accrual Prinzip) offengelegt. Das heisst, samtliche Vergltungen werden in jenem Geschéafts-
jahr ausgewiesen, in welchem sie in der Jahresrechnung erfasst werden.

Wie bereits in den Vorjahren wird der Vergltungsbericht 2017 der ordentlichen Generalver-
sammlung vom 28. Marz 2018 zu einer Konsultativabstimmung vorgelegt.

GOVERNANCE

Die Verantwortung fur die Definition der Vergttungsgrundsatze liegt beim Gesamtverwal-
tungsrat. In den Statuten der Gesellschaft sind die Vergltungsgrundséatze in Artikel 21 ff. fest-
gelegt.

- Die Statuten sind auf der Website der Gesellschaft verfligbar unter
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/statuten/

Novavest Real Estate AG hat auf Beschluss des Verwaltungsrats mit der Nova Property Ma-
nagement AG einen Dienstleistungsvertrag abgeschlossen (erstmaliger Vertragsabschluss im
Dezember 2012, Vertragsanpassungen im Marz 2014 und Marz 2015). Im Rahmen dieses
Dienstleistungsvertrages erbringt die Nova Property Management AG gegentber der Gesell-
schaft verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanage-
ment, der Evaluation moglicher Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Baupro-
jekten der Novavest Real Estate AG.

- FUr Details siehe separaten Abschnitt , Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Manage-
ment AG"” in diesem Vergutungsbericht.

Verwaltungsratsmitglied und CEO Peter Mettler ist zu 75% an der Nova Property Management
AG beteiligt. Weitere 10% an der Nova Property Management AG werden durch den COO
Marcel Schneider gehalten.

Festsetzungsverfahren betreffend Dienstleistungsvertrag

Der Verwaltungsrat hatte die Einfihrung der Management Fee und Makler Fee (ab Berichtsjahr
2015 Transaktionsfee) vor Vertragsabschluss im Dezember 2012 geprtft und bei der Vertrags-
erneuerung im Marz 2014 bzw. Mérz 2015 einer erneuten Priifung unterzogen. Gestutzt auf
diese internen Markteinschatzungen durch den Verwaltungsrat wurde die Hohe der Manage-
ment Fee und ab Berichtsjahr 2015 der Transaktionsfee (vorher Makler Fee) durch den Ver-
waltungsrat beschlossen. Der Beschluss tber die Hohe der Fees erfolgte jeweils nach freiem
Ermessen.




VergUtungsausschuss

Der Vergutungsausschuss der Gesellschaft besteht gemass Artikel 20 der Statuten aus min-
destens zwei Mitgliedern, jedoch nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die Mitglie-
der des Vergutungsausschusses werden jahrlich durch die ordentliche Generalversammlung
gewahlt. Die Amtsdauer betragt ein Jahr und endet jeweils mit dem Abschluss der nachsten
ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist moglich. Ist der VergUtungsausschuss
nicht vollstandig besetzt, so kann der Verwaltungsrat fiir die verbleibende Amtsdauer die feh-
lenden Mitglieder ernennen. An der ordentlichen Generalversammlung vom 29. Marz 2017
wurden Dr. Markus Neff und Stefan Hiestand als Mitglieder des Vergutungsausschusses durch
die Generalversammlung in Einzelwahlen wiedergewahit.

Die Zustandigkeiten fir die Festlegung der Vergtitungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats
und der Geschaftsleitung sind wie folgt definiert:

VergUtungselemente VergUtungsausschuss Verwaltungsrat Generalversammlung

Maximale Gesamtvergltung Empfehlung Antrag an Generalversammlung  Genehmigung
des Verwaltungsrats fur das auf
die GV folgende Geschaftsjahr

Maximale Gesamtvergiitung Empfehlung Antrag an Generalversammlung ~ Genehmigung
der Geschéftsleitung fur das auf
die GV folgende Geschaftsjahr

EinzelvergUtungen VR Prasident, Empfehlung Genehmigung -
Vizeprasident und VR Mitglieder
fir das abgelaufene Geschaftsjahr

Vergltungen fur Beratungs- Empfehlung Antrag an Generalversammlung ~ Genehmigung
dienstleistungen von VR oder

GL Mitgliedern fur das

abgelaufene Geschaftsjahr "

Konditionen des Prafung / Empfehlung Genehmigung -
Dienstleistungsvertrags mit
Nova Property Management AG

EinzelvergUtungen der - - -
Mitglieder Geschaftsleitung fur
das abgelaufene Geschéaftsjahr?

" Vergutungen zugunsten von Unternehmen, in welchen die betreffenden Mitglieder des Verwaltungsrats oder der
Geschaftsleitung keine beherrschende Stellung haben und sofern diese Vergttungen gleichzeitig zu markttblichen
Ansétzen in Geld entrichtet wurden, sind von der Genehmigung durch die Generalversammlung ausgenommen.
Solche Vergutungen werden im Vergitungsbericht jedoch unter der Rubrik , Entschadigungen an nahestehende
Personen und Gesellschaften” gesondert offengelegt.

? Die individuellen direkten Vergttungen an die Mitglieder der Geschaftsleitung (Salére des CEO, des CFO und des
COO) werden als Personalkosten durch die Nova Property Management AG beglichen. Der in der Nova Property
Management AG (nach Abzug von operativen Kosten und Steuern) verbleibende Gewinn wird den an der Nova
Property Management AG beteiligten Geschaftsleitungsmitgliedern der Gesellschaft als indirekte Vergitung
ebenfalls zugerechnet.

- Siehe auch Ausftihrungen zur Rubrik , Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Management AG” und Tabelle mit
den Entschadigungen an die Mitglieder der Geschaftsleitung.
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ENTSCHADIGUNGEN VERWALTUNGSRAT

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten als Entschadigung ein Verwaltungsratshonorar,
das in der Regel einmal jahrlich vom Gesamtverwaltungsrat festgelegt wird. Die Hohe des
Verwaltungsratshonorars bestimmt der Verwaltungsrat nach freiem Ermessen. Die Entscha-
digungen werden jeweils in bar ausbezahlt. Es bestehen keine Options- oder Aktienbeteili-
gungsprogramme auf Aktien der Novavest Real Estate AG und auch keine leistungsabhangi-
gen Entschadigungskomponenten. Die Honorare sind nicht an das Erreichen von Zielen der
Gesellschaft gebunden.

Hohe der Verwaltungsratshonorare

Funktion 2017 2016

Verwaltungsratsprasident CHF 35'000 CHF 35'000
Vizeprasident CHF 30'000 CHF 30'000
Mitglied des Verwaltungsrats, Delegierter des VR CHF 25'000 CHF 25'000
Mitglied des Verwaltungsrats CHF 20'000 CHF 20'000

Die genannten Betrage sind exklusive Sozialleistungen zu verstehen. Fir die Tatigkeit als Mit-
glied des Vergltungsausschusses wurden in den Berichtsjahren 2017 und 2016 keine zusatzli-
chen Honorare vergutet.

Beauftragt der Verwaltungsrat eines seiner Mitglieder mit ausserordentlichen, aufwandigen
Arbeiten, die dieses Mitglied ausserhalb seiner Funktion als Verwaltungsrat wahrnimmt, so
werden diese in der Regel zusatzlich nach Aufwand entschadigt. Der Stundenansatz, die Ma-
ximalentschadigung fur Spesen sowie ein jeweils entsprechendes Kostendach mussen vom
Gesamtverwaltungsrat festgelegt werden.

Der Vizeprasident des Verwaltungsrats, Dr. Markus Neff, ist Partner in der Rechtsanwaltskanz-
lei Schoch, Auer & Partner, St. Gallen.

= FUr den Umfang der Dienstleistungen durch Schoch, Auer & Partner im Berichtsjahr 2017
siehe Rubrik , Entschadigungen an nahestehende Personen und Gesellschaften”.

Verwaltungsratsmitglied Peter Mettler halt 75% an der Nova Property Management AG, mit
der die Gesellschaft einen Dienstleistungsvertrag abgeschlossen hat.

- Die Entschadigungen fur das Salér als CEO der Gesellschaft und die Zusatzentschadigun-
gen durch die Beteiligung an der Nova Property Management AG sind in der Entschadigungs-
tabelle unter der Rubrik , Entschadigungen Geschaftsleitung” enthalten.




Ubersicht Gber die Entschadigungen an die Mitglieder

des Verwaltungsrats (Tabellen durch Revisionsstelle gepraft)

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2017 aus vier Mitgliedern
(31.12.2016 ebenfalls vier Mitglieder).

Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats

Berichtsjahr 2017

alle Betrage in CHF Funktion im Verwaltungsrat Verwaltungsratshonorar Sozialleistungen Mehrwertsteuer  Entschadigung fur Total
Arbeitgeberbeitrage weitere Tatigkeiten

Gian Reto Lazzarini Verwaltungsratsprasident 35'000 " 0 2'800 0 37'800

Dr. Markus Neff Vizeprasident 30'000 2'306 0 0 32'306

Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 25'000 1'922 0 0 26'922

Stefan Hiestand Mitglied 20'0002 0 0 0 20'000

Total 110'000 4'228 2'800 0 117'028

" VR-Honorar als Rechnung aus AG gestellt, daher mehrwertsteuer-pflichtig.

2 VR-Honorar als Rechnung aus nicht mehrwertsteuer-pflichtiger GmbH gestellt.

Berichtsjahr 2016

alle Betrage in CHF Funktion im Verwaltungsrat Verwaltungsratshonorar Sozialleistungen Mehrwertsteuer  Entschadigung fur Total
Arbeitgeberbeitrage weitere Tatigkeiten

Gian Reto Lazzarini Verwaltungsratsprasident 35'000 " 0 2'800 0 37'800

Dr. Markus Neff Vizeprasident 30'000 2'313 0 0 32'313

Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 25'000 1'928 0 0 26'928

Stefan Hiestand Mitglied 20'0002 0 0 0 20'000

Total 110'000 4'241 2'800 0 117'041

" VR-Honorar als Rechnung aus AG gestellt, daher mehrwertsteuer-pflichtig.

2 VR-Honorar als Rechnung aus nicht mehrwertsteuer-pflichtiger GmbH gestellt.

Die ordentliche Generalversammlung vom 4. Mai 2016 hat fir das Geschaftsjahr 2017 eine
Gesamtvergitung der Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 150 genehmigt
(prospektive Genehmigung). Das Total der effektiven Entschadigungen an die Mitglieder des
Verwaltungsrats fir das Geschaftsjahr 2017 (ohne Mehrwertsteuer-Abgaben) von TCHF 117
entspricht einem Pay-out Ratio von 78.0%.

Fur das Geschaftsjahr 2018 hat die Generalversammlung vom 29. Méarz 2017 eine Gesamtver-
gutung der Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 150 genehmigt (prospektive
Genehmigung). Die entsprechende Aufteilung der Vergitung sowie das Pay-out Ratio werden
im Vergitungsbericht 2018 offengelegt.

Fir das Geschaftsjahr 2019 wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung

vom 28. Mdrz 2018 eine Gesamtvergutung der Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal
TCHF 150 zur Genehmigung beantragen (prospektive Genehmigung).
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DIENSTLEISTUNGSVERTRAG MIT NOVA PROPERTY
MANAGEMENT AG

Die Novavest Real Estate AG fuhrt die Geschafte der Novavest Gruppe durch die Geschéftslei-
tung, bezieht aber massgebliche Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Port-
foliomanagement, der Evaluation moglicher Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung
von Bauprojekten von der Nova Property Management AG, CH-Pfaffikon/SZ.

Die Kernelemente der Beratungsdienstleistungen sind insbesondere:

Management: Unterstitzung der Novavest Gruppe bei der Definition und Planung

der Anlagestrategie; Berichterstattung an den Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG
zwecks konsolidierter Uberwachung des Anlagereglements

Portfoliobereinigungen: Identifikation von zu verkaufenden Immobilien im Immobilien-
portfolio der Novavest Gruppe; Vorschlage fir den Verkaufsprozess und Durchfiihrung
des Verkaufsprozesses nach Vorgabe der Novavest Gruppe

Portfolioausbau: Identifikation von méglichen Investitionsobjekten; Einholen der
notwendigen Informationen und Durchfihrung der Due Diligence; Zusammenstellung von
Entscheidungsgrundlagen fur die Novavest Gruppe; Begleitung des Kaufprozesses

und Beratung beziiglich des taktischen Vorgehens zum Erwerb von Investitionsobjekten
Projektentwicklung: Priifung des Entwicklungspotenzials bestehender Liegenschaften
und Zusammenstellung von Kosten-/Nutzenanalysen fiir die Durchfiihrung von
Projektentwicklungen; Empfehlungen zuhanden der Novavest Gruppe sowie
Uberwachung von Bauvorhaben

Sanierungen: Uberwachung des zyklischen Sanierungsbedarfs von Liegenschaften

und regelmassige Berichterstattung Uber zu erwartende Sanierungsvorhaben und -kosten;
Empfehlung zu ausserordentlichen Sanierungen unter Darstellung der Kosten-/
Nutzenanalyse; Planung und Uberwachung von Sanierungen

Maklertatigkeit: Regelmassige Kontaktpflege mit institutionellen Eigentimern

oder Maklern, die an einem Kauf/Verkauf von Liegenschaften von/an die Novavest Gruppe
interessiert sein kénnten

Des Weiteren sind durch die Management Fee im Berichtsjahr 2017 wie auch im Vorjahr 2016
Dienstleistungen in folgenden Bereichen abgedeckt:
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Finanzierung: Cash-Management; Erstellung von Finanzpldnen; Definition von
Finanzzielen

Finanzverwaltung/Controlling: Rechnungsfuhrung; Rechnungslegung;
Finanzcontrolling; Einfihrung und Umsetzung von Rechnungslegungsstandards;
Einflhrung und Umsetzung des betrieblichen Reportings; Abrechnung gegentiber
Amtern (z.B. Steuern); Versicherungswesen

Marketing: Definition der Marketinggrundsatze; Festlegung der und Erschliessung
neuer Absatzmarkte; Planung und Umsetzung der Marketingstrategie; Markterhebungen/
-studien sowie Aufbereitung von Daten fUr strategische Entscheide; regelmassige
Berichterstattung an die Gesellschaft

Administration: Ansprechpartner fur Aktionare und Borse; Sicherstellung der
Wahrnehmung von Pflichten im Bereich Steuern sowie sonstiger Schriftverkehr

mit Behdrden




Konditionen des Dienstleistungsvertrags

Mit Beschluss des Verwaltungsrats vom 26. Marz 2015 wurde der bisherige Dienstleistungs-
vertrag mit Nova Property Management AG in Bezug auf die Hohe der Management Fee
(ab 1. Januar 2017, siehe Kommentar unten), auf die Transaktionsfee (ab 1. Mai 2015) sowie
im Rahmen der VegiV Bestimmungen in Bezug auf Laufzeit und Kundigungsfrist (ebenfalls ab
1. Mai 2015) angepasst. Der aktuelle Dienstleistungsvertrag trat mit Wirkung per 1. Mai 2015
in Kraft.

Management Fee

Die Nova Property Management AG erhalt fur die erbrachten Dienstleistungen eine jahrliche
Management Fee basierend auf dem konsolidierten Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios
der Novavest Gruppe gemass der nach Swiss GAAP FER Standard erstellten und revidierten
Bilanz per 31. Dezember des aktuellen Jahres.

Ab dem 1. Januar 2017 berechnet sich die Management Fee” wie folgt (Auflistung exklusive

Mehrwertsteuer):

Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 250 Mio. 0.50% Management Fee
Nachster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 500 Mio. 0.45% Management Fee
Nachster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 1'000 Mio. 0.35% Management Fee
Nachster Teil am Gesamtvermégen bis CHF 2'000 Mio. 0.25% Management Fee

" Bis zum 31. Dezember 2016 belief sich die Management Fee fur den ersten Teil am Gesamtvermogen bis
CHF 125 Mio. auf 0.75%, danach bis CHF 250 Mio. auf 0.50%.

Transaktionsfee

Die Nova Property Management AG wird fir jeden erfolgten Kauf oder Verkauf einer Liegen-
schaft mit einer Transaktionsfee von 1% des jeweiligen Kauf- oder Verkaufspreises entscha-
digt. Drittmaklerfees, die im Rahmen von Immobilientransaktionen anfallen, tragt die Novavest
Real Estate AG selber. Diese Transaktionsfee trat mit Wirkung per 1. Mai 2015 in Kraft.

Die Entschadigungen aus den oben beschriebenen Prozentsatzen der Management Fee und
der Transaktionsfee verstehen sich exklusive Mehrwertsteuer.

Vertragsdauer

Der Dienstleistungsvertrag mit der Nova Property Management AG wurde auf unbestimmte
Dauer abgeschlossen und kann von Novavest Real Estate AG, namens fir sich selber oder
fir jede Gruppengesellschaft, oder von der Nova Property Management AG mit einer Kindi-
gungsfrist von einem Jahr auf Ende eines jeden Kalendermonats schriftlich gekindigt werden.
Diese Vertragsklausel ist seit 1. Mai 2015 gltig.
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Fees aus dem Dienstleistungsvertrag im Berichtsjahr 2017

Die Vergltungen aus dem Dienstleistungsvertrag sind vom konsolidierten Gesamtwert des
Liegenschaftenportfolios der Novavest Gruppe per 31. Dezember eines jeweiligen Jahres
(Management Fee) und von Kaufs-/Verkaufstransaktionen in einem Geschéaftsjahr (Trans-
aktionsfee) abhangig. Es sind im Rahmen des Dienstleistungsvertrages keine Zielsetzungen
vereinbart. Die Auszahlung der Entschadigung erfolgt jeweils in bar. Es bestehen im Rahmen
des Dienstleistungsvertrags keine Aktien- oder Optionsprogramme auf Aktien der Novavest
Real Estate AG.

Im Berichtsjahr 2017 wurde das Immobilienportfolio weiter ausgebaut: Per Jahresende 2017
belief sich der konsolidierte Wert des Liegenschaftenportfolios auf CHF 458.0 Millionen, was
einem Zuwachs von 45.0% bzw. CHF 142.3 Millionen entspricht (31. Dezember 2016: Port-
foliowert von CHF 315.7 Millionen).

Fur die Zeitperiode 1. Januar bis 31. Dezember 2017 belief sich die Management Fee an die
Nova Property Management AG (inklusive Mehrwertsteuer) auf TCHF 2'282 (Vorjahr 2016
TCHF 1'899). Die Transaktionsfee betrug insgesamt TCHF 1'347 (Vorjahr 2016 TCHF 1'122), die
als Akquisitionskosten aktiviert wurden. Die gesamthafte Vergltung an die Nova Property Ma-
nagement AG aus Management Fee und Transaktionsfee belief sich fur das Berichtsjahr 2017
somit auf TCHF 3'629 (Vorjahr 2016 TCHF 3'021). Die Veranderungen bei der Management
Fee und der Transaktionsfee sind vor allem auf den erneut markanten Ausbau des Immobilien-
portfolios wahrend des Berichtsjahrs zurtckzufthren.

ENTSCHADIGUNGEN GESCHAFTSLEITUNG

Die VergUtungen an die Nova Property Management AG aufgrund des Dienstleistungsvertrags
beinhalten die Entschadigungen an die Geschéftsleitung. Die Novavest Real Estate AG selbst
setzt weder die Hohe der Entschadigung fir die einzelnen Geschaftsleitungsmitglieder noch
die Konditionen der Arbeitsvertrage mit den Geschaftsleitungsmitgliedern fest.

Im Berichtsjahr 2017 wie auch im Vorjahr 2016 wurden alle Saldre der Geschaftsleitung (CEO,
CFO, COO) zu 100% aus den Fees beglichen, welche die Gesellschaft an die Nova Proper-
ty Management AG vergltet hat. Der in der Nova Property Management AG verbleibende
Gewinn (nach Abzug von operativen Kosten und Steuern) wird denjenigen Mitgliedern der
Geschaftsleitung, die an der Nova Property Management AG beteiligt sind, als indirekte Ent-
schadigung anteilig ebenfalls zugerechnet (Beteiligungen im 2017: CEO 75% und COO 10%.
Vorjahr 2016: CEO 60%, COO 10%).

Es bestehen keine Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der Novavest Real
Estate AG.




Ubersicht Gber die Entschadigungen an die Mitglieder der Geschéafts-
leitung (Tabellen durch Revisionsstelle gepriift)

Die Geschaftsleitung der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2017 aus drei Mitgliedern
(Vorjahr 2016 ebenfalls drei Mitglieder).

Entschadigungen an die Mitglieder der Geschéftsleitung

Berichtsjahr 2017

alle Betrage in CHF Basissalar  Sozial- und Vorsorgeleistungen Sonstige Leistungen Zusatzentschadigung ¥ Total
Arbeitgeberbeitrage (inkl. MWst.)

Indirekte Entschadigung durch

Nova Property Management AG

(aus Management Fee und Transaktionsfee)

Peter Mettler, CEO 0 0 756'000 " 383'600%  1'139'600

Patrick Hauser, CFO 0 0 270'000 " 0 270'000

Marcel Schneider COO 300'000 32'520 38'4002 51'150? 422'070

Total 300'000 32'520 1'064'400 434'750%» 1'831'670

" Hierbei handelt es sich um Personalkostenverrechnungen der Mettler2Invest AG an die Nova Property
Management AG, welche Gber Managmentfee an die Novavest Real Estate AG weiterverrechnet werden.

2 Vergtitung fur die Benutzung eines Geschaftswagens sowie Pauschalspesen.

3 Erwarteter Gewinnanteil aus der Nova Property Management AG.

Entschadigungen an die Mitglieder der Geschaftsleitung

Berichtsjahr 2016

alle Betrage in CHF Basissalar Sozial- und Vorsorgeleistungen Sonstige Leistungen Zusatzentschadigung ? Total
Arbeitgeberbeitrage (inkl. MWst.)

Indirekte Entschadigung durch

Nova Property Management AG

(aus Management Fee und Transaktionsfee)

Peter Mettler, CEO 0 0 756'000 " 438'000» 1'194'000

Patrick Hauser, CFO 0 0 270'000 " 0 270'000

Marcel Schneider COO 300'000 44'580 41'560 2 73'000 2 459'140

Total 300'000 44'580 1'067'560 511'000* 1'923'140

" Hierbei handelt es sich um Personalkostenverrechnungen der Mettler2Invest AG an die Nova Property
Management AG, welche Gber Managmentfee an die Novavest Real Estate AG weiterverrechnet werden.

2 Vergltung fur die Benutzung eines Geschaftswagens sowie Pauschalspesen.

3 Erwarteter Gewinnanteil aus der Nova Property Management AG.

Vergutungsbericht 35



36 Vergutungsbericht

Die ordentliche Generalversammlung vom 4. Mai 2016 hat fir das Geschaftsjahr 2017 eine
Gesamtvergitung der Mitglieder der Geschaftsleitung von maximal TCHF 2'950 genehmigt
(prospektive Genehmigung). Das Total der effektiven Entschadigungen an die Mitglieder der
Geschaftsleitung fur das Geschaftsjahr 2017 von TCHF 1'832 entspricht einem Pay-out Ratio
von 62.1% gegenUber dem von der Generalversammlung genehmigten Maximalbetrag.

Fur das Geschéftsjahr 2018 hat die Generalversammlung vom 29. Marz 2017 eine Gesamtver-
gltung der Mitglieder der Geschaftsleitung von wiederum maximal TCHF 2'950 genehmigt
(prospektive Genehmigung). Die entsprechende Aufteilung der Vergitung sowie das Pay-out
Ratio werden im Vergutungsbericht 2018 offengelegt.

Fur das Geschaftsjahr 2019 wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung
vom 28. Marz 2018 eine Gesamtvergltung der Mitglieder der Geschéaftsleitung von maximal
TCHF 2'950 zur Genehmigung beantragen (prospektive Genehmigung).

ENTSCHADIGUNGEN AN EHEMALIGE ORGANMITGLIEDER

(durch Revisionsstelle geprtift)

Es wurden im Berichtsjahr 2017 keine Entschadigungen an ehemalige Organmitglieder entrich-
tet (Vorjahr 2016 ebenfalls 0).

ORGANDARLEHEN UND -KREDITE (durch Revisionsstelle gepriift)

In der Berichtsperiode 2017 wurden weder Organdarlehen oder -kredite an die Mitglieder des
Verwaltungsrats oder der Geschaftsleitung gewahrt noch sind solche per 31. Dezember 2017
ausstehend (Vorjahr 2016 ebenfalls 0). Es bestehen auch keine Organdarlehen oder -kredite
gegenUber nahestehenden Personen.

Artikel 21 f. der Statuten sieht keine Betrage fur Darlehen, Kredite oder Vorsorgeleistungen
ausserhalb der beruflichen Vorsorge an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschafts-
leitung vor. Um solche auszahlen zu kénnen, wirde es zu ihrer Zuldssigkeit zuerst der Aufnah-
me in die Statuten bedurfen, unter Angabe der jeweils maximal zuldssigen Hochstsumme. Eine
solche Statutenanderung ist nicht geplant.




ENTSCHADIGUNGEN AN NAHESTEHENDE PERSONEN
UND GESELLSCHAFTEN (durch Revisionsstelle gepriift)

Die Entschadigungen an Nova Property Management AG sind im Detail unter ,Dienstleis-
tungsvertrag mit Nova Property Management AG” erlautert.

Die Gesellschaft bezog im Berichtsjahr 2017 Beratungsdienstleistungen in Rechtsangelegen-
heiten von Schoch Auer & Partner Rechtsanwalte, St. Gallen. Der Vizeprasident des Verwal-
tungsrats, Dr. Markus Neff, ist Partner in dieser Rechtsanwaltskanzlei. Der Umfang der erbrach-
ten Dienstleistungen belief sich im Berichtsjahr 2017 auf TCHF 82.2 (Vorjahr 2016: 0).

BETEILIGUNGEN AN DER GESELLSCHAFT (durch Revisionsstelle gepriift)

Von den Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung halt lediglich Peter Mettler
236'429 Namenaktien der Gesellschaft. Diese Beteiligung entspricht 4.59% der Stimmrechte
und des Aktienkapitals per 31. Dezember 2017 (Vorjahr 2016: 236'429 Namenaktien entspre-
chend 6.49% der Stimmrechte und des Aktienkapitals).

STATUTARISCHE BESTIMMUNGEN IN BEZUG AUF DIE
VERGUTUNGEN

Die vollstandigen Statuten der Gesellschaft sind auf der Website www.novavest.ch unter der
Rubrik Investor Relations — Statuten als PDF-Dokument abrufbar. In Bezug auf die Vergitungen

sind Artikel 21 — 21g massgebend.

Direktlink fur die Statuten: https://www.novavest.ch/de/investor-relations/statuten/
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Novavest Real Estate AG

Ziirich

Wir haben den Vergiitungsbericht der Novavest Real Estate AG fiir das am 31. Dezember 2017 abgeschlos-
sene Geschiftsjahr gepriift. Die Priifung beschréinkte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14 bis 16 der
Verordnung gegen iiberméssige Vergiitungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) in den
mit ,durch Revisionsstelle gepriift“ gekennzeichneten Tabellen und Angaben auf der Seite 31 sowie den
Seiten 35 bis 37 des Vergiitungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts in
Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen {iberméssige Verglitungen bei borsenko-
tierten Aktiengesellschaften (VegiiV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausge-
staltung der Vergiitungsgrundsitze und die Festlegung der einzelnen Vergilitungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefiigten Vergiitungsbericht
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durch-
gefiihrt. Nach diesen Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die
Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass hinreichende Sicherheit dariiber erlangt wird, ob der Ver-
giitungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiiV entspricht.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiithrung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise fiir die im
Vergiitungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14 bis
16 VegiiV zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemissen Ermessen des Prii-
fers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — fal-
scher Darstellungen im Vergiitungsbericht ein. Diese Priifung umfasst auch die Beurteilung der Angemes-
senheit der angewandten Bewertungsmethoden von Vergiitungselementen sowie die Beurteilung der Ge-
samtdarstellung des Vergilitungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

PricewaterhouseCoopers AG, Vadianstrasse 25a/Neumarkt 5, Postfach, 9oo1 St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, Telefax: +41 58 792 72 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der Novavest Real Estate AG fiir das am 31.
Dezember 2017 abgeschlossene Geschiftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiiV.

PricewaterhouseCoopers AG

E Q[ 4 F:‘ //"'/f,
Q. A UM [

Vi
Bruno Riss Fabian Schlapfer

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 20. Februar 2018
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BILANZ

alle Betrage in CHF Erlauterungen 31.12.2017 31.12.2016
Flussige Mittel 3 7'783'875 16'868'434
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4 2'376'429 1'654'283
Sonstige kurzfristige Forderungen 5 1'020'209 1'759'579
Vorfinanzierter Mieterausbau gegentber Dritten 6 198'838 134'318
Zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften 7 14'930'000 0
Aktive Rechnungsabgrenzung 28'014 88'049
Total Umlaufvermogen 26'337'365 20'504'663
Renditeliegenschaften 7 423'927'000 298'400'000
Projekte 8 19'100'000 17'250'000
Anzahlungen 9 2'000'000 10'057'896
Aktive latente Ertragssteuern 10 0 126'642
Vorfinanzierter Mieterausbau gegentber Dritten 6 1'209'675 1'505'863
Immaterielle Anlagen (Goodwill) 1" 3'012'375 813'305
Total Anlagevermégen 449'249'050 328'153'707
Total Aktiven 475'586'415 348'658'370
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12 111'783 534'398
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 13 4'315'512 3'759'839
Passive Rechnungsabgrenzung 14 1'206'889 1'556'186
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 15 93'550'500 61'861'500
Ruckstellung negativer Goodwill (Badwill) 16 703'304 632'950
Total Kurzfristiges Fremdkapital 99'887'988 68'344'875
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 15 168'115'500 137'635'500
Ruckstellung negativer Goodwill (Badwill) 16 1'392'712 1'650'169
Ruckstellungen fur latente Ertragssteuern 17 7'785'409 5'870'697
Total Langfristiges Fremdkapital 177'293'621 145'156'366
Total Fremdkapital 277'181'609 213'501'240
Aktienkapital 18 171'242'022 125'013'587
Kapitalreserven 4'056'345 -642'566
Gewinnreserven 23'106'440 10'786'111
Total Eigenkapital 198'404'807 135'157'130
Total Passiven 475'586'415 348'658'370

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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ERFOLGSRECHNUNG

alle Betrage in CHF Erlauterungen 2017 2016
Mietertrag 20 17'510'875 10'613'154
Ertrag aus Verkauf Promotionsliegenschaften 21 0 3'550'000
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften 21 0 -4'123'348
Total Betriebsertrag 17'510'875 10'039'806
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften 22 -2'058'580 -2'045'697
Beratungsaufwand 23 -685'482 -1'005'621
Verwaltungsaufwand 24 -2'770'026 -2'216'942
Total Betriebsaufwand -5'514'088 -5'268'259
Gewinne aus Neubewertung 25 7'026'140 4'728'452
Verluste aus Neubewertung 25 -1'793'340 -1'049'981
Erfolg aus Neubewertung 5'232'800 3'678'471
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen (Goodwill) " -631'693 -176'145
Auflésung negativer Goodwill (Badwill) 16 720'823 589'734
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 17'318'717 8'863'606
Finanzertrag 26 43'692 55'004
Finanzaufwand 27 -2'151'466 -1'381'970
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) 15'210'942 7'536'641
Ertragssteuern 28 -2'890'613 -1'719'548
Gewinn 12'320'329 5'817'092
Ergebnis pro Aktie (verwassert/unverwassert) 19 2.93 2.03

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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GELDFLUSSRECHNUNG

alle Betrage in CHF 2017 2016
Gewinn 12'320'329 5'817'092
Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften -3'385'300 -3'821'234
Erfolg aus Neubewertung Projekte und Land -1'847'500 142'763
Abschreibung auf immateriellen Anlagen (Goodwill) 631'693 176'145
Auflésung negativer Goodwill (Badwill) -720'823 -589'734
Sonstige fondsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 419'225 276'551
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -722'146 -1'136'090
Veranderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzung 799'405 -859'065
Veranderung Promotionsliegenschaften 0 4'100'000
Veranderung latente Steuerguthaben 126'642 378'540
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -422'615 93'189
Veranderung sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzung 206'375 1'941'336
Veranderung Ruckstellungen fiir latente Ertragssteuern 1'914'712 862'147
Geldfluss aus Betriebstatigkeit 9'319'997 7'381'641
Investitionen in Renditeliegenschaften -130'150'846 -91'385'622
Investitionen in Projekte -2'500 -17'392'763
Vorfinanzierter Mieterausbau 0 -162'394
Amortisation Vorfinanzierter Mieterausbau 231'668 115'784
Anzahlungen -2'000'000 -6'500'000
Devestition aus Renditeliegenschaften 840'000 1'723'062
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -131'081'678 -113'601'935
Einzahlungen aus Kapitalerhéhungen 54'335'069 30'412'729
Kapitalherabsetzung durch Nennwertriickzahlung -3'826'947 -1'840'875
Einzahlungen aus Aufnahme von Anleihen 0 5'010'000
Aufnahme / Rickzahlung von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten -15'569'000 19'441'000
Aufnahme von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 77'738'000 50'125'000
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 112'677'122 103'147'854
Veranderung Flussige Mittel -9'084'559 -3'072'440
Nachweis

Flussige Mittel Anfangsbestand 16'868'434 19'940'874
Flussige Mittel Endbestand 7'783'875 16'868'434
Veranderung Fonds Flussige Mittel -9'084'559 -3'072'440

Nicht liquiditatswirksame Investitions- und Finanzierungstatigkeiten

In der Berichtsperiode wurden keine nicht liquiditatswirksamen Investitions- und Finanzierungstatigkeiten durchgefthrt.

Vorjahresperiode 01.01. - 31.12.2016

Am 7. Oktober 2016 wurde die im Juli 2016 ausgegebene Pflichtwandelanleihe im Betrag von CHF 5.010 Mio. in Aktienkapital umgewandelt.

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.

44 Konzernrechnung Novavest Real Estate AG



EIGENKAPITALNACHWEIS

01.01. - 31.12.2017

alle Betrage in CHF Aktienkapital Kapital- Gewinn- Total
reserven reserven
Total 31. Dezember 2016 125'013'587 -642'565 10'786'111 135'157'130
Kapitalerhéhungen 50'055'381 6'239'591 56'294'972
Nennwertriickzahlung -3'826'947 -3'826'947
Eigenkapitaltransaktionskosten -1'540'680 -1'540'680
Gewinn 12'320'329 12'320'329
Total 31. Dezember 2017 171'242'022 4'056'345 23'106'440 198'404'807
Vorjahr (01.01. - 31.12.2016)
alle Betrage in CHF Aktienkapital Kapital- Gewinn- Total
reserven reserven
Total 31. Dezember 2015 92'043'735 -1'531'119 4'969'019 95'481'633
Kapitalerhdhungen 34'810'727 2'020'107 36'830'834
Nennwertrlickzahlung -1'840'875 -1'840'875
Eigenkapitaltransaktionskosten -1'131'554 -1'131'554
Gewinn 5'817'092 5'817'092
Total 31. Dezember 2016 125'013'587 -642'566 10'786'111 135'157'130

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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ANHANG ZUR KONZERNRECHNUNG DER
NOVAVEST REAL ESTATE AG PER 31. DEZEMBER 2017

1 Grundlagen

Allgemeine Informationen

Die Novavest Real Estate AG ist eine Schweizer Immobiliengesellschaft mit ausschliesslicher
Tatigkeit in der Schweiz. Die Geschaftstatigkeit bezweckt den Bau, den Erwerb, die Verausse-
rung, das Halten sowie den Umbau und die Bewirtschaftung von Immobilien aller Art in der
Schweiz. Die Novavest Real Estate AG wurde am 17. Oktober 2012 gegriindet. Die Namen-
aktien mit Nominalwert CHF 33.25 der Novavest Real Estate AG (NREN, Valor-Nr. 21218624)
sind seit dem 10. Juli 2013 an der BX Berne eXchange kotiert.

Zeitpunkt der Freigabe zur Veroffentlichung
Der Verwaltungsrat hat den Jahresbericht 2017 am 20. Februar 2018 genehmigt und zur Ver-
offentlichung am 22. Februar 2018 freigegeben.

Grundlagen der Rechnungslegung

Die vorliegende Konzernrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den gesamten Fachempfeh-
lungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER (inkl. Swiss GAAP FER 31 erganzende Fach-
empfehlungen fur kotierte Unternehmen) erstellt und vermittelt ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Verm&gens-, Finanz- und Ertragslage. Grundsatzlich bilden
Anschaffungs- respektive Herstellkosten die Bewertungsgrundlage fur die Konzernrechnung.
Davon ausgenommen sind Rendite- und Neubauliegenschaften sowie Projekte, die zu Markt-
werten bewertet werden.

Konsolidierungsgrundsatze

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitlichen Grundsatzen per 31. Dezember er-
stellten Einzelabschlissen samtlicher Konzerngesellschaften der Novavest Real Estate AG. Die
Konzerngesellschaften umfassen jene Unternehmen, die direkt oder indirekt von der Nova-
vest Real Estate AG kontrolliert werden. Dabei bedeutet Kontrolle die Moglichkeit der Beherr-
schung der finanziellen und operativen Geschaftstatigkeiten des jeweiligen Unternehmens, um
daraus entsprechenden Nutzen zu ziehen. Dies ist Ublicherweise der Fall, wenn der Konzern
Uber mehr als die Halfte der Stimmrechte am Aktienkapital eines Unternehmens verfiigt. Die
Konzerngesellschaften werden von dem Datum an konsolidiert, an dem die Kontrolle an den
Konzern tbergeht. Zur Verdusserung vorgesehene Tochtergesellschaften werden ab dem Zeit-
punkt vom Konsolidierungskreis ausgeschlossen, an dem diese Kontrolle nicht mehr gegeben
ist.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der angelsachsischen Purchase-Methode. Dabei wird
das Eigenkapital der Konzerngesellschaften im Erwerbszeitpunkt bzw. im Zeitpunkt der Grin-
dung mit dem Buchwert der Beteiligung bei der Muttergesellschaft verrechnet. Auf diesen
Zeitpunkt werden die bilanzierten Nettoaktiven der Konzerngesellschaft nach konzerneinheitli-
chen Grundsatzen zu aktuellen Werten bewertet. Eine nach dieser Neubewertung verbleiben-
de Differenz zwischen dem Kaufpreis zuzlglich im Zusammenhang mit dem Unternehmens-
zusammenschluss angefallener Transaktionskosten und den Nettoaktiven der akquirierten
Gesellschaft wird als Goodwill aktiviert und Uber die Nutzungsdauer von maximal 10 Jahren
erfolgswirksam abgeschrieben. Ein negativer Goodwill (Badwill) wird zurlickgestellt und Gber
maximal finf Jahre erfolgswirksam aufgelost.
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Gestutzt auf die Methode der Vollkonsolidierung werden Aktiven und Passiven sowie Auf-
wand und Ertrag der vollkonsolidierten Gesellschaften vollumfanglich erfasst. Der Anteil der
Minderheitsaktiondre am Eigenkapital und am Ergebnis wird in der Konzernbilanz und -er-
folgsrechnung separat ausgewiesen. Konzerninterne Aktiven und Passiven sowie Aufwendun-
gen und Ertrdge aus konzerninternen Transaktionen werden eliminiert. Zwischengewinne auf
konzerninternen Transaktionen und Bestanden werden ergebniswirksam eliminiert.

Konsolidierungskreis 2017

Die aktuelle Berichtsperiode umfasst den Zeitraum vom 01. Januar bis 31. Dezember 2017 der
Novavest Real Estate AG und ihrer Tochtergesellschaften. Die konsolidierte Jahresrechung 2017
umfasst die folgenden vollkonsolidierten Gesellschaften:

Konsolidierte Gesellschaften Sitz Gesellschafts-  Grundkapital Kapitalanteil Kapitalanteil

tatigkeit in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Novavest Real Estate AG, Zurich  Zurich Immobilien 171'242'022 Muttergesellschaft Muttergesellschaft
Pretium AG, Zirich ZUrich Immobilien 15'316'740 100.00% 100.00%
SGH Real Estate GmbH, Zirich Zurich Immobilien 200'000 100.00% 100.00%
BD Real Estate GmbH, Zirich Zlrich Immobilien 239'000 100.00% 100.00%

Anderungen im Konsolidierungskreis
Im Berichtsjahr ergaben sich keine Verdnderungen im Konsolidierungskreis.
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2 Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Flissige Mittel
In dieser Position sind Bankguthaben enthalten. Die flussigen Mittel werden zu Nominalwerten
bewertet.

Forderungen

Samtliche Forderungen werden zum Nominalwert bewertet. Erkennbare und eingetretene Ver-
luste werden im Jahr ihres Eintretens der Erfolgsrechnung belastet. Die Wertberichtigung ba-
siert auf einer Einzelbeurteilung unter Berlicksichtigung allfélliger vorhandener Sicherheiten.

Promotionsliegenschaften

Neubauliegenschaften, welche zum Verkauf bestimmt sind, werden als Promotionsliegen-
schaften im Umlaufvermégen ausgewiesen. Sie werden zu Herstellungskosten beziehungs-
weise tieferen Nettomarktpreisen bewertet.

Renditeliegenschaften

Die Liegenschaften dienen langfristigen Anlagezwecken (Renditeliegenschaften) und werden
zum Marktwert (Fair Value) bilanziert. Sowohl im Erwerbszeitpunkt als auch bei der Folgebe-
wertung (halbjéhrlich) werden die Marktwerte auf Basis der Discounted Cash Flow Methode
(DCF) durch den externen, unabhangigen Liegenschaftenschatzer Wiest Partner AG bestimmt.
Die Veranderungen der Marktwerte werden erfolgswirksam erfasst. Die darauf anfallenden
latenten Ertragssteuerverpflichtungen oder -guthaben werden in der Erfolgsrechnung als
latenter Ertragssteueraufwand bzw. -ertrag erfasst.

Zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften

Die Bewertung der zum Verkauf bestimmten Renditeliegenschaften erfolgt nach derselben
Methode wie die Bewertung der Ubrigen Renditeliegenschaften. Falls die Abwicklung des Ver-
kaufs mit hoher Wahrscheinlichkeit und fir das nachste Geschaftsjahr erwartet wird, werden
die zum Verkauf bestimmten Renditeliegenschaften im Umlaufvermégen ausgewiesen.

Projekte

Projekte umfassen Neu- und Erweiterungsbauten ohne gultige Baugenehmigung. Fir Projekte,
welche nach Erhalt der Baubewilligung in die Kategorie Promotionsliegenschaften umgeglie-
dert werden, erfolgt die Bewertung zu Herstellungskosten. Projekte, welche zukinftig in die
Kategorie Renditeliegenschaften umgegliedert werden, sind zu Marktwerten (Fair Value) be-
wertet, sobald dieser verlasslich ermittelt werden kann. Falls ein Marktwert noch nicht verlass-
lich ermittelt werden kann werden diese Projekte zu Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten
bewertet.

Land

Baulandreserven werden zu Anschaffungskosten inklusive direkt zurechenbarer Transaktions-
kosten erfasst. Die Bewertung erfolgt zu Marktwerten auf Basis der Residualwertmethode.
Die Bewertung beruht auf der Annahme, dass die Baulandreserven im Rahmen der geplanten
Projekte Uberbaut werden. Die Baulandreserven werden halbjahrlich auf die Realisierbarkeit
der geplanten Projekte hin Uberprift und falls notwendig wertberichtigt.
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Vorfinanzierter Mieterausbau

Die Novavest Real Estate AG hat fir Mieter den Innenausbau finanziert. Diese Vorfinanzierung
wird als Darlehen klassifiziert und marktgerecht verzinst. Die Amortisation erfolgt tUber die
vertragliche Laufzeit. Amortisationsforderungen mit Félligkeiten innert 12 Monaten werden im
Umlaufvermogen ausgewiesen.

Immaterielle Anlagen (Goodwill)

Erworbene immaterielle Anlagen werden aktiviert, wenn sie klar identifizierbar sind sowie der
Gruppe Uber mehrere Jahre einen messbaren Nutzen erbringen. Die Position enthalt Goodwill
aus der Ubernahme von Gesellschaften und aus Liegenschaftskaufen. Die Nutzungsdauer des
Goodwills wird fur jede Transaktion individuell definiert. Die angewendeten Nutzungsdauern
betragen 5 bis 10 Jahre. Die Abschreibungen werden linear vorgenommen.

Negativer Goodwill (Badwill)

Die Position enthalt negativen Goodwill aus der Ubernahme von Gesellschaften und aus Lie-
genschaftskdufen. Bei Liegenschaftskaufen resultiert ein negativer Goodwill, falls der vom
externen, unabhangigen Liegenschaftenschatzer per Kaufdatum ermittelte Marktwert die An-
schaffungskosten inklusive direkt zurechenbarer Transaktionskosten tbersteigt. Die Differenz
wird per Kaufdatum als negativer Goodwill (Badwill) verbucht. Der negative Goodwill wird,
nachdem die einzelnen Gbernommenen Vermdgenswerte bereinigt und allfallig notwendige
Ruckstellungen gebildet wurden, zuriickgestellt und Gber maximal finf Jahre erfolgswirksam
aufgelost. Der negative Goodwill wird je nach geplantem Auflésungszeitpunkt unter kurz-
oder langfristigen Ruckstellungen ausgewiesen.

Wertbeeintrachtigungen

Bei allen nicht zu Marktwerten bewerteten Aktiven wird auf jeden Bilanzstichtag gepriift, ob
Anzeichen daflr bestehen, dass der Buchwert des Aktivums den erzielbaren Wert (der hohere
von Marktwert und Nutzwert) Ubersteigt (Wertbeeintrachtigung, Impairment). Falls eine Wert-
beeintrachtigung vorliegt, wird der Buchwert auf den erzielbaren Wert reduziert, wobei die
Wertbeeintrédchtigung dem Periodenergebnis belastet wird.

Verbindlichkeiten

Samtliche Verbindlichkeiten der Gruppe gegeniber Dritten werden zum Nominalwert bewer-
tet. Im kurzfristigen Fremdkapital sind nur Verbindlichkeiten bilanziert, die innert Jahresfrist
fallig werden.

Hypothekarverbindlichkeiten

Hypothekarschulden beinhalten durch Grundpfand gesicherte Bankkredite. Amortisations-
verpflichtungen, wahrscheinliche Rickzahlungen und innert 12 Monaten kiindbare Verpflich-
tungen werden als kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten ausgewiesen.

Ruckstellungen

Ruckstellungen werden gebucht, wenn aus einem Ereignis in der Vergangenheit eine begrin-
dete wahrscheinliche Verpflichtung, deren Hohe und/oder Falligkeit ungewiss, aber schatzbar
ist, besteht. Die Bewertung der Ruckstellung basiert auf der Schatzung des Geldabflusses zur
Erfullung der Verpflichtung.
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Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen
Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen werden auf je-
den Bilanzstichtag bewertet und offengelegt.

Wenn Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen zu einem
Mittelabfluss ohne nutzbaren Mittelzufluss fihren und dieser Mittelabfluss wahrscheinlich
und abschatzbar ist, wird eine Ruckstellung gebildet.

Ertragssteuern

Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis werden unter den passiven Rechnungsabgrenzungen
ausgewiesen. Die Abgrenzung der latenten Ertragssteuern basiert auf einer bilanzorientierten
Sichtweise und bertcksichtigt grundsatzlich alle zuktinftigen ertragssteuerlichen Auswirkun-
gen. Die Berechnung der jahrlich abzugrenzenden latenten Ertragssteuern erfolgt aufgrund
des flur das jeweilige Steuersubjekt per Bilanzstichtag gultigen zukinftigen Steuersatzes.
Aktive latente Ertragssteuern und passive latente Ertragssteuern werden verrechnet, sofern
sie das gleiche Steuersubjekt betreffen und von der gleichen Steuerbehdérde erhoben werden.
Latente Steuerguthaben auf zeitlich befristeten Differenzen und steuerlichen Verlustvortragen
werden nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass sie mit kunftigen steuerbaren
Gewinnen verrechnet werden kénnen.

Der Ausweis passiver latenter Ertragssteuern erfolgt gesondert unter den langfristigen Rick-
stellungen, der Ausweis allfalliger aktiver latenter Ertragssteuern unter den Finanzanlagen
(Anlagevermogen).

Umsatzerfassung

Die Novavest Real Estate AG erzielt Ertrdge aus der Vermietung von Renditeliegenschaften
sowie aus dem Verkauf von Promotionsliegenschaften. Mietertrage werden in jener Periode
erfasst, in welcher das Mietobjekt dem Mieter Uberlassen wurde. Ertrdge aus dem Verkauf von
Promotionsliegenschaften werden erfasst, wenn die wesentlichen Nutzen und Gefahren auf
den Kéaufer Ubergegangen sind, dies ist in der Regel der Fall, wenn der Eigentimerwechsel im
Grundbuch eingetragen wurde.

Geldflussrechnung
Als Fonds werden die Flissigen Mittel verwendet.
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3 Flussige Mittel

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Kontokorrentguthaben 7'783'875 16'868'434
Total 7'783'875 16'868'434

Die flussigen Mittel enthalten ausschliesslich Kontokorrentguthaben bei Banken.

4 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Forderungen gegentber Mietern 2'529'652 1'858'147
Wertberichtigung Forderungen -153'223 -203'864
Total 2'376'429 1'654'283

5 Sonstige kurzfristige Forderungen

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Guthaben Verrechnungssteuer 0 840
Guthaben Mehrwertsteuer 557'425 1'198'875
Forderungen gegentber Liegenschaftsverwaltungen 305'403 291'092
Steuerguthaben 88'782 197'487
Diverse kurzfristige Forderungen 68'599 71'284
Total 1'020'209 1'759'579

6 Vorfinanzierter Mieterausbau gegentber Dritten

Vertragliche Laufzeiten Ruckzahlung 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

bis 1 Jahr 198'838 134'318
1 bis 3 Jahre 204'056 285'727
Uber 3 Jahre 1'005'619 1'220'136
Total 1'408'513 1'640'182

Konzernrechnung Novavest Real Estate AG 51




7 Rendite- und Neubauliegenschaften

Wohnliegen- Wohn- und Geschafts- Zum Verkauf Total
schaften Geschafts- liegen- bestimmte
alle Betrage in CHF liegen- schaften  Renditeliegen-
schaften schaften
Total 01. Januar 2017 62'293'000 175'757'000 60'350'000 0 298'400'000
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2017 60'396'254 167'909'459 60'093'547 0 288'399'260
Verdnderung Konsolidierungskreis 0 0 0 0 0
Zugange 40'830'117 96'848'095 58'515 174'973 137'911'700
Abgange -840'000 0 0 0 -840'000
Reklassierung 0 0  -14'402'547 14'402'547 0
Umbuchung Projekte 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2017 100'386'371 264'757'554 45'749'515 14'577'520 425'470'960
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2017 1'896'746 7'847'541 256'453 0 10'000'740
Aufwertungen 1'032'096 4'070'032 61'485 15'027 5'178'640
Abwertungen -276'213 -1'517'127 0 0 -1'793'340
Reklassierung 0 0 -337'453 337'453 0
Bestand 31. Dezember 2017 2'652'629 10'400'446 -19'515 352'480 13'386'040
Total 31. Dezember 2017 103'039'000 275'158'000 45'730'000 14'930'000 438'857'000

Im Geschaftsjahr 2017 wurden folgende Renditeliegenschaften erworben:

Frauenfeld, Schaffhauserstrasse 17+19, Griinmattweg 5
Rorschacherberg, Eichenstrasse 9

Berikon, Corneliastrasse 8a+8b

Murten, Centre Loewenberg

Wohn- und Geschaftsliegenschaft
Wohnliegenschaft

Wohn- und Geschaftsliegenschaft
Wohn- und Geschéftsliegenschaft

Mit dem Erwerb des Centre Loewenberg hat die Novavest Real Estate AG einen langfristigen Mietvertrag mit
dem Verkdufer abgeschlossen. Im Rahmen dieses Mietvertrags ist die Novavest Real Estate AG Investitions-
verpflichtungen in Hohe von CHF 20 Mio. eingegangen. Diese Investitionen werden in den Jahren 2018 bis
2020 anfallen.

Basel, Johanniterstrasse 5+11

Minchwilen, Frauenfelderstrasse 20, 20a, 20b
Rombach, Gysulastrasse 72/74/76

St. Gallen, Rorschacherstrasse 135

Wohnliegenschaft
Wohn- und Geschaftsliegenschaft
Wohnliegenschaft
Wohn- und Geschaftsliegenschaft

Zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften

Fur die Liegenschaft ,Adliswil, Soodring 13, 13a” besteht eine konkrete Verkaufsabsicht. Der Abschluss
des Verkaufes wird im ersten Quartal 2018 erwartet. Die Liegenschaft wurde deshalb in die Position ,Zum
Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften” umgegliedert und im Umlaufvermdgen ausgewiesen.

Im Geschaftsjahr 2017 wurden folgende Renditeliegenschaften veraussert:
Teufen, Hauptstrasse 15a Wohnliegenschaft — Teilverkauf (1 Wohnung)
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Vorjahr Wohnliegen- Wohn- und Geschafts- Zum Verkauf Total

schaften Geschafts- liegen- bestimmte
alle Betrage in CHF liegen- schaften  Anlageliegen-

schaften schaften

Total 01. Januar 2016 26'124'000 117'775'025 59'730'000 0 203'629'025
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2016 24'733'626 112'801'514 59'914'378 0 197'449'518
Veranderung Konsolidierungskreis 0 0 0 0 0
Zugange 37'385'690 55'107'945 179'169 0 92'672'804
Abgange -1'723'062 0 0 0 -1'723'062
Reklassierung 0 0 0 0 0
Umbuchung Projekte 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2016 60'396'254 167'909'459 60'093'547 0 288'399'260
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2016 1'390'374 4'973'511 -184'378 0 6'179'507
Aufwertungen 1'056'144 3'190'477 481'831 0 4'728'452
Abwertungen -549'772 -316'447 -41'000 0 -907'219
Reklassierung 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2016 1'896'746 7'847'541 256'453 0 10'000'740
Total 31. Dezember 2016 62'293'000 175'757'000 60'350'000 0 298'400'000

Im Geschaftsjahr 2016 wurden folgende Renditeliegenschaften erworben:
Wohnliegenschaft

Jegenstorf, Solothurnstrasse 77, 79

Luzern, Voltastrasse 2, , Steghof”
St. Gallen, Achslenstrasse 24, 26
Romanshorn, Hafenstrasse 46
Altstatten, Churerstrasse 1
Grellingen, Felsenacker 1, 2, 3,5, 7

Wohn- und Geschaftsliegenschaft
Wohnliegenschaft
Wohn- und Geschaftsliegenschaft
Wohn- und Geschaftsliegenschaft
Wohnliegenschaft

Im Geschéaftsjahr 2016 wurden folgende Renditeliegenschaften veraussert:
Teufen, Hauptstrasse 15a Wohnliegenschaft — Teilverkauf (2 Wohnungen)
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8 Projekte und Land

Wohnliegen- Wohn- und Geschafts- Land Total
schaften Geschafts- liegen-
liegen- schaften
alle Betrage in CHF schaftean
Total 01. Januar 2017 0 0 17'250'000 0 17'250'000
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2017 0 0 17'250'000 0 17'250'000
Zugange 0 0 2'500 0 2'500
Abgdnge 0 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0 0
Umbuchung Projekte 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2017 0 0 17'252'500 0 17'252'500
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2017 0 0 0 0 0
Aufwertungen 0 0 1'847'500 0 1'847'500
Abwertungen 0 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2017 0 0 1'847'500 0 1'847'500
Total 31. Dezember 2017 0 0 19'100'000 0 19'100'000

In der Berichtsperiode 2017 laufende Projekte:

Liegenschaft ,,Zurich, Badenerstrasse 701" — Umnutzungsprojekt in eine Wohnliegenschaft

Die Geschaftsliegenschaft aus dem Jahr 1965 liegt in einem Entwicklungsgebiet im Kreis 7 in Zurich. Infol-
ge zentraler Lage im Quartier besteht ein gutes Infrastruktur- und Dienstleistungsangebot zur Deckung des
taglichen Bedarfs. Durch die unmittelbare Néhe zu gut frequentierten Tramstationen sowie dem Bahnhof
Altstetten in bequemer Fussdistanz ist die Erschliessung per 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut bis sehr gut.
Der néchstgelegene Autobahnanschluss befindet sich in rund 1 Kilometer Entfernung.

Der Zonenplan lasst eine 100%-ige Wohnnutzung zu. Die Planung sieht den Rickbau der Geschéaftsliegen-
schaft und den Neubau eines 7-geschossigen Mehrfamilienhauses mit ca. 56 Wohnungen in der Grosse
von 1%2- bis 3%2-Zimmer und einem Untergeschoss mit 22 Tiefgarageplatzen und den nétigen Technik- und
Infrastrukturrdumen vor. Die Baueingabe erfolgt im Marz 2018, der Bezug ist auf Mitte 2020 vorgesehen.
Die Durchfuihrung dieses Projekts wird als sehr wahrscheinlich eingeschatzt, die Liegenschaft wurde vom
unabhangigen Immobilienschatzer bewertet und wird zum Marktwert bilanziert. Wertanpassungen der
Marktwerte werden erfolgswirksam erfasst.
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Vorjahr Wohnliegen- Wohn- und Geschafts- Land Total

schaften Geschéafts- liegen-

liegen- schaften

alle Betrage in CHF schaftean
Total 01. Januar 2016 1'160'000 0 0 2'940'000 4'100'000
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2016 1'410'937 0 0 3'040'000 4'450'937
Veranderung Konsolidierungskreis 0 0 0 0 0
Zugange 142'763 0 17'250'000 0 17'392'763
Abgange 0 0 0 0 0
Reklassierung -1'553'700 0 0 -3'040'000 -4'593'700
Umbuchung Projekte 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2016 0 0 17'250'000 0 17'250'000
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2016 -250'937 0 0 -100'000 -350'937
Aufwertungen 0 0 0 0 0
Abwertungen -142'763 0 0 0 -142'763
Reklassierung 393'700 0 0 100'000 493'700
Bestand 31. Dezember 2016 0 0 0 0 0
Total 31. Dezember 2016 0 0 17'250'000 0 17'250'000

In der Berichtsperiode 2016 laufende Projekte:

Kauf ,Zurich, Badenerstrasse 701" — Umnutzungsprojekt in eine Wohnliegenschaft

Die Geschaftsliegenschaft aus dem Jahr 1965 liegt in einem Entwicklungsgebiet im Kreis 7 in Zurich. Infol-
ge zentraler Lage im Quartier besteht ein gutes Infrastruktur- und Dienstleistungsangebot zur Deckung
des taglichen Bedarfs. Durch die unmittelbare Nahe zu gut frequentierten Tramstationen sowie dem
Bahnhof Altstetten in bequemer Fussdistanz ist die Erschliessung per 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut
bis sehr gut. Der nachstgelegene Autobahnanschluss befindet sich in rund 1 Kilometer Entfernung. Der
Zonenplan lasst eine 100%-ige Wohnnutzung zu. Der Rickbau der Liegenschaft und der Neubau einer
reinen Wohnliegenschaft drangen sich auf.

Wohnlberbauung , Alpenrosli”, Hauptstrasse 50 und ,Frauwis”, Hauptstrasse 68, Fruthwilen
Die beiden Projekte ,Alpenr6sli” und ,Frauwis” wurden per 30.06.2016 mit der Absicht zum Verkauf
in die Promotionsliegenschaften (Umlaufvermégen) umklassiert. Im zweiten Halbjahr 2016 wurden diese
beiden Promotionsliegenschaften verkauft (vgl. Anhang 21).
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9 Anzahlungen

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Anzahlung Kauf Umnutzungsprojekt ,Olten, Aarauerstrasse 55 2'000'000 0
Anzahlung Projekt ,Seniorenwohnanlage in Berikon” 0 3'500'000
Anzahlung Projekt ,Munchwilen, Frauenfelderstr. 20" 0 6'000'000
Anzahlung Kauf Liegenschaft ,Frauenfeld, Schaffhauserstrasse 17, 19"

per 01.01.2017 0 500'000
Beurkundungsgebuhren Kauf Projekt ,Seniorenwohnanlage in Berikon” 0 57'896
Total 2'000'000 10'057'896

Im Oktober 2017 hat die Novavest Real Estate AG einen Kaufvertrag zum Erwerb des Umnutzungs-
projektes (Wohn-/Geschaftsliegenschaft ,Olten, Aarauerstrasse 55”) unterzeichnet. Die Eigentumsiber-
tragung findet voraussichtlich im Spatherbst 2018 statt. Die Liegenschaft befindet sich beim Bifangplatz,
im Zentrum von Olten. Der Hauptbahnhof, verschiedene Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf
und diverse Schulen sind in wenigen Gehminuten zu erreichen. Das ehemalige Birogebdude wird total
saniert und in eine moderne Wohn-/Geschaftsliegenschaft umgebaut. Im zweiten bis hin zum neunten
Obergeschoss entstehen 43 attraktive Stadtwohnungen mit 2Y2-bis 6%2-Zimmerwohnungen. Im Erd-
geschoss und dem ersten Obergeschoss sind Gewerberaume fir Retail, Gastronomie, Buros und Arztpraxen
vorgesehen.

Die Anzahlungen der Vorjahresperiode wurden im Berichtsjahr fur die effektiven Kaufe verwendet (vgl.
Anhang 7).

10 Aktive latente Ertragssteuern

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Steuerliche Verlustvortrage 1'665'177 1'746'765
Verrechnung Riickstellung fur latente Steuern -1'665'177 -1'620'123
Total 0 126'642
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11 Immaterielle Anlagen (Goodwill)

alle Betrage in CHF 2017 2016
Total 01. Januar 813'305 855'083
Anschaffungswerte

Bestand 01. Januar 1'163'890 1'029'523
Zugange 2'830'763 134'367
Abgange 0 0
Bestand 31. Dezember 3'994'653 1'163'890

Kumulierte Abschreibungen

Bestand 01. Januar -350'585 -174'440
Abschreibungen planmassig -631'693 -176'145
Abschreibungen ausserplanmassig 0 0
Bestand 31. Dezember -982'277 -350'585
Total 31. Dezember 3'012'375 813'305

Der Zugang tber CHF 2.8 Mio. Goodwill stammt mehrheitlich aus der Akquisition der Liegenschaft , Mur-
ten, Centre Loewenberg”. Der Goodwill auf der Liegenschaft ,Murten, Centre Loewenberg” wurde um im
Halbjahresbericht 2017 nicht erfasste Kosten von CHF 1.2 Mio. erhéht.

Vorjahresperiode 01.01.-31.12.2016

Der Zugang Uber CHF 0.1 Mio. Goodwill stammt aus der Akquisition der Liegenschaft ,Felsenacker 1-7,
Grellingen”.

12 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Kreditoren 111'783 534'398
Total 111'783 534'398
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13 Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Verbindlichkeit gegentber Mietern 2'349'304 2'036'395
Verbindlichkeit gegentber Liegenschaftsverwaltungen 266'506 153'182
Diverse Kreditoren 28'380 542'065
Total sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentber Dritten 2'644'190 2'731'643
VR-Honorare 20'000 20'000
Management Fee 1'651'322 1'008'197
Total sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentber Nahestehenden 1'671'322 1'028'197
Total 4'315'512 3'759'839

14 Passive Rechnungsabgrenzung

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Abgrenzungen laufende Steuern 806'989 686'468
Kosten Kapitalerhhung 0 55'308
Beratungsaufwand 122'000 292'603
Bewertungskosten 57'000 39'664
Mieterausbau CSS / Freihof Altstatten 0 162'394
Handanderungskosten 0 264'749
Diverse 215'500 0
Total Passive Rechnungsabgrenzungen gegenilber Dritten 1'201'489 1'501'186
VR-Honorare 5'400 55'000
Total Passive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Nahestehenden 5'400 55'000
Total 1'206'889 1'556'186
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15 Lang- und kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten

Nach Glaubiger 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

St. Galler Kantonalbank AG 117'250'000 96'302'000
Schaffhauser Kantonalbank 23'812'500 24'137'500
acrevis Bank AG 4'240'000 4'482'000
Credit Suisse AG 9'329'000 12'206'000
Luzerner Kantonalbank AG 49'605'500 49'054'500
Migros Bank AG 0 3'070'000
Liechtensteinische Landesbank AG 5'225'000 5'275'000
Thurgauer Kantonalbank 27'540'000 4'970'000
UBS AG 9'220'000 0
Nidwaldner Kantonalbank 15'444'000 0
Total 261'666'000 199'497'000
Vertragliche Laufzeiten Riickzahlung 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

0 bis 3 Monate 77'056'000 29'671'500
3 bis 12 Monate 16'494'500 32'190'000
1 bis 3 Jahre 42'623'000 77'272'000
Uber 3 Jahre 125'492'500 60'363'500
Total 261'666'000 199'497'000
Zinsbindung 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

0 bis 3 Monate 105'248'000 83'719'500
3 bis 12 Monate 12'028'500 12'007'000
1 bis 3 Jahre 18'897'000 43'407'000
Uber 3 Jahre 125'492'500 60'363'500
Total 261'666'000 199'497'000
Der durchschnittliche Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten betragt im Geschaftsjahr 2017 0.9 % (Vor-

jahr 0.9%). Samtliche Hypotheken sind grundpfandgesichert.

Grundpfandrechte 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

Grundpfandrechte 334'526'422 230'276'422
Verpfandete Aktiven 457'957'000 315'650'000
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16 Ruckstellung negativer Goodwill (Badwill)

alle Betrage in CHF 2017 2016
Buchwert per 01. Januar 2'283'119 1'451'303
Zugange 533'720 1'421'549
Auflésung -720'823 -589'734
Buchwert per 31. Dezember 2'096'016 2'283'119
davon kurzfristig 703'304 632'950
davon langfristig 1'392'712 1'650'169

Die Zugange Uber CHF 0.5 Mio. umfassen den negativen Goodwill der vier Liegenschaftenkdufe , Frauen-
feld, Schaffhauserstrasse”, ,Rorschacherberg”, ,Minchwilen” und ,Basel”.

Vorjahresperiode 01.01.-31.12.2016

Die Zugange Uber CHF 1.4 Mio. umfassen den negativen Goodwill der sechs Liegenschaftenkaufe , Jegen-
storf”, ,Luzern”, ,St. Gallen, Achslenstrasse 24/26", ,Romanshorn”, , Altstatten” und ,Zurich, Badener-
strasse 701".

17 Ruckstellung fur latente Ertragssteuern

alle Betrage in CHF 2017 2016
Buchwert per 01. Januar 5'870'695 5'008'551
Bildung 1'959'768 1'632'279
Auflésung 0 -67'151
Veranderung Verrechnung mit aktiven latenten Steuern -45'054 -702'983
Buchwert per 31. Dezember 7'785'409 5'870'695

Die latenten Steuern wurden unter Berilcksichtigung der kantonalen Vorschriften und der geschatzten
Haltedauer von 10 Jahren gerechnet. Diese geschatzte Haltedauer widerspiegelt die Strategie der Novavest
Real Estate AG.

Der fur die Berechnung der latenten Ertragssteuerposten angewendete Steuersatz betragt 23.83% (Vor-
periode 20.02%).
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18 Eigenkapital

Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

Namenaktienkapital zu nom CHF 33.25 (Vorjahr CHF 34.30) 171'242'022 125'013'587
Total 171'242'022 125'013'587
Anzahl Aktien 31.12.2017 31.12.2016
Namenaktienkapital zu nom CHF 33.25 (Vorjahr CHF 34.30) 5'150'136 3'644'711
Entwicklung der Anzahl Namenaktien Kategorie A 2017 2016
Bestand am 01. Januar 3'644'711 2'629'821
Kapitalerhéhung 07.10.2016 0 1'014'890
Kapitalerhéhung 19.06.2017 911'178 0
Kapitalerhéhung 10.11.2017 594'247 0
Bestand per 31. Dezember 5'150'136 3'644'711
Bedingtes Kapital 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

Bedingtes Kapital 0 12'256'934
Total 0 12'256'934
Genehmigtes Kapital 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

Genehmigtes Kapital 241'262 0
Total 241'262 0
Nicht ausschittbare, gesetzliche Reserven 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

Nicht ausschittbare, gesetzliche Reserven 15'988'868 9'715'177
Total 15'988'868 9'715'177
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Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 31.12.2017 31.12.2016
alle Betrage in CHF

Eigenkapital 198'404'807 135'157'130
Anzahl ausstehender Aktien 5'150'136 3'644'711
Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 38.52 37.08
19 Ergebnis pro Aktie

alle Betrage in CHF 2017 2016
Gewinn 12'320'329 5'817'092
Anzahl durchschnittlich ausstehender Aktien 4'210'676 2'863'810
Gewinn pro Aktie (verwassert/unverwassert) 2.93 2.03
Es bestehen keine potentiell verwdassernde Effekte.

20 Mietertrag

alle Betrage in CHF 2017 2016
Sollmietertrag aus Fremdmieten 19'992'833 12'672'321
Mietzinsverluste -21'820 -134'924
Leerstand -2'460'138 -1'924'243
Total 17'510'875 10'613'154

Segmentberichterstattung:

Das Immobilienportfolio, bestehend aus Rendite- und Neubauliegenschaften sowie Projekte und Land,
wird als eine Einheit gefiihrt. Der Verwaltungsrat und die Geschéaftsleitung fihren die Novavest Real
Estate AG auf der Basis der Abschlsse der einzelnen Tochtergesellschaften sowie des Konzernabschlusses.
Samtliche vollkonsolidierten Gesellschaften der Novavest Real Estate AG sind Immobiliengesellschaften mit
ausschliesslicher Tatigkeit in der Schweiz. Unter Anwendung von Swiss GAAP FER 31 verfligt die Novavest
Real Estate AG somit Uber nur ein Segment und publiziert daher keine Segmentberichterstattung. Einzig
im Falle der Mietertrage werden detaillierte Angaben ermittelt und ausgewiesen. Eine Aufteilung der Miet-
ertrdge nach geographischen Markten befindet sich in der nachfolgenden Tabelle.
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nach geographischen Markten 2017 2016
alle Betrage in CHF

Kanton Appenzell Ausserrhoden 177724 181'485
Kanton Aargau 1'124'710 0
Kanton Bern 541'573 483'960
Kanton Basel-Land 801'430 716'388
Kanton Basel-Stadt 952'719 0
Kanton St. Gallen 3'099'620 2'477'110
Kanton Schaffhausen 184'930 162'381
Kanton Solothurn 924'054 802'354
Kanton Luzern 556'582 473'347
Kanton Freiburg 1'300'682 0
Kanton Thurgau 2'553'191 1'058'131
Kanton Zurich 5'293'660 4'257'997
Total 17'510'875 10'613'154

21 Erfolg aus Verkauf Promotionsliegenschaften

alle Betrage in CHF 2017 2016
Total Ertrag aus Verkauf Promotionsliegenschaften 0 3'550'000
Total Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsliegenschaften 0 -4'123'348
Total Erfolg aus Verkauf Promotionsliegenschaften 0 -573'348

Im Vorjahr wurden die beiden Projekte , Alpenr6sli, Fruthwilen” und ,, Frauwis, Fruthwilen” mit der Absicht
zum Verkauf in die Promotionsliegenschaften (Umlaufvermégen) umklassiert und im Rahmen der Port-
foliobereinigung der Liegenschaften der Pretium AG mit Verlust verkauft.
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22 Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

alle Betrage in CHF 2017 2016
Hauswartung 76'807 60'073
Versicherungen 205'338 157'582
Steuern und Abgaben 79'006 55'660
Allgemeiner Betrieb 258'137 351'658
Ubriger Aufwand 119'445 134'605
Verwaltungskosten 672'015 526'282
Nebenkosten 51'138 115'877
Unterhalt und Reparaturen 596'694 643'961
Total 2'058'580 2'045'697

23 Beratungsaufwand

alle Betrage in CHF 2017 2016
Grundstickbewertungskosten (Akquisition) 148'493 102'545
Verwaltungsratshonorare 137'455 129'000
Revision 117'487 100'938
Rechtsberatung und Kommunikation 163'184 536'651
Ubriger Beratungsaufwand 118'863 136'488
Total 685'482 1'005'621

Im Ubrigen Beratungsaufwand sind diverse Steuerberatungs-, Bankberatungs- und Liegenschaftsbera-
tungskosten enthalten.

24 Verwaltungsaufwand

alle Betrage in CHF 2017 2016
Verwaltungshonorare Nova Property Management AG 2'282'349 1'899'349
Kapitalsteuern 423'608 246'099
Ubriger Verwaltungsaufwand 64'069 71'494
Total 2'770'026 2'216'942
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25 Erfolg aus Neubewertung

alle Betrage in CHF 2017 2016
Hoherbewertungen 7'026'139 4'728'452
Tieferbewertungen -1'793'340 -1'049'981
Total 5'232'800 3'678'471

26 Finanzertrag

alle Betrage in CHF 2017 2016
Zinsertrag Bankguthaben 6'187 5'400
Zinsertrag Vorfinanzierter Mieterausbau 37'505 49'604
Total 43'692 55'004

27 Finanzaufwand

alle Betrage in CHF 2017 2016
Hypothekarzinsen 2'151'160 1'352'859
Ubriger Finanzaufwand 306 29'110
Total 2'151'466 1'381'970

Konzernrechnung Novavest Real Estate AG 65



28 Steuern

alle Betrage in CHF 2017 2016
Laufende Ertragssteuern 430'034 202'310
Latente Ertragssteuern 2'460'579 1'517'239
Total 2'890'613 1'719'548
Effektiver Steuersatz auf Basis des Unternehmensergebnis vor Steuern 19.00% 22.82%

Der erwartete Konzernsteuersatz, als gewichteter Durchschnitt der Steuersatze der einzelnen Gruppen-
gesellschaften berechnet, betragt im Berichtsjahr 23.24% (Vorperiode 23.45%) des Unternehmens-
ergebnis vor Steuern. Die Veranderung von Verlustvortragen hat sowohl in der Berichts- wie auch in der
Vorperiode keinen Einfluss auf den Ertragsteueraufwand.

29 Transaktionen mit Nahestehenden

Managementdienstleistungen

An die Nova Property Management AG wurden Managementdienstleistungen Uber insgesamt CHF
2'282'349 (Vorjahr: CHF 1'899'349) vergutet und im Betriebsaufwand verbucht. Zusatzlich wurden
Transaktionskommissionen im Zusammenhang mit dem Kauf der Liegenschaften tber CHF 1'346'835
als Akquisitionskosten aktiviert (Vorjahr: CHF 1'122'120). Die Managementdienstleistungen werden in
Abhdngigkeit des Gesamtwertes des Liegenschaftenportfolios berechnet.

Ubrige Transaktionen

VergUtungen werden im Vergltungsbericht offengelegt. Beteiligungen von Mitgliedern des Verwaltungs-
rates und der Geschaftsleitung werden im Anhang zur Jahresrechnung nach Obligationenrecht offen-
gelegt.
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30 Aussergewdhnliche schwebende Geschafte und Risiken

Seit den Ausfuhrungen im Geschéaftsbericht per 31. Dezember 2016 haben sich Novavest Real Estate AG
und Blue Ocean Real Estate Management AG betreffend Ruickabwicklung der Kauf- und Abtretungsvertra-
ge vom 30. September 2016 / 6. Oktober 2016 geeinigt und Blue Ocean Real Estate Management AG hat
die Stammanteile an der BD Real Estate GmbH an die Novavest Real Estate AG zurlckzediert.

Mit Datum vom 29. Mai 2017 hat sodann das zustandige Handelsregisteramt des Kantons St. Gallen die
Stammanteilsabtretung im Handelsregister eingetragen. Damit ist Novavest Real Estate AG wieder als al-
leinige Gesellschafterin der BD Real Estate GmbH eingetragen. Aus dieser Angelegenheit bestehen keine
weiteren offenen Sachverhalte.

Im Geschaftsjahr 2017 sind keine weiteren aussergewohnliche schwebende Geschafte und Risiken einge-
treten.
31 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Februar 2018 wurde die in der Bilanz zum Verkauf bestimmte Geschaftsliegenschaft in Adliswil (Soodring
13, 13a) zu einem Verkaufspreis leicht tber dem Bilanzwert verdussert.

Es sind keine weiteren Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2017 und der Genehmigung der Konzern-
rechnung durch den Verwaltungsrat am 20. Februar 2018 eingetreten, welche eine Anpassung der Buch-
werte von Aktiven und Passiven des Konzerns zur Folge hatten oder an dieser Stelle offengelegt werden
massten.
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32 Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Eigentums- Eigen- Kanton Art Grund- Erwerbs-

verhéltnisse tums- stick- datum

Quote flache
m2

Renditeliegenschaften
Wohnliegenschaften
Aarberg, Leimernweg 22 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaft 1'843 01.12.2014
Basel, Johanniterstrasse 5+11 Alleineigentum  100% BS Wohnliegenschaft 1'016 01.07.2017
Glattbrugg, Dammstrasse 16 Alleineigentum  100% ZH Wohnliegenschaft 946 02.03.2015
Grellingen, Felsenacker 1, 2, 3,5, 7 Alleineigentum  100% BL Wohnliegenschaft 9'372 01.12.2016
Jegenstorf, Solothurnstrasse 77, 79 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaft 2'884  01.02.2016
Luterbach, Blockstrasse 3, 5 Alleineigentum  100% SO Wohnliegenschaft 2'686  01.11.2015
Rombach, Gysulastrasse 72/74/76 Alleineigentum  100% AG Wohnliegenschaft 3'353 15.09.2017
Rorschacherberg, Eichenstrasse 9 Alleineigentum  100% SG Wohnliegenschaft 2'267 01.03.2017
St. Gallen, Achslenstrasse 24, 26 Alleineigentum  100% SG Wohnliegenschaft 3'696  01.06.2016
Teufen, Hauptstrasse 15a Miteigentum 62% AR Wohnliegenschaft 1'980 11.09.2013
Wil, Gallusstrasse 50 Alleineigentum  100% SG Wohnliegenschaft 1'418 30.05.2013
Total Wohnliegenschaften
Wohn-/Geschaftsliegenschaften
Altstatten, Churerstrasse 1, ,Freihof-Passage” Alleineigentum 100% SG Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 2'281 30.11.2016
Berikon, ,Belano”, Corneliastrasse 8a+8b Alleineigentum  100% AG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 3'308 01.04.2017
Bulach, Schlosserstrasse 4 Alleineigentum  100% ZH Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 4'415 15.12.2011
Frauenfeld, Bahnhofstr. 92, Erchingerstr. 3 Alleineigentum  100% TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 1'062  01.12.2008
Frauenfeld, Schaffhauserstr. 17, 19,
Grinmattweg 5 Alleineigentum  100% TG Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 2'551 01.01.2017
Frauenfeld, Zurcherstr. 212 Alleineigentum  100% TG Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 354 21.12.2015
Frauenfeld, Zurcherstr. 237, 237a, 239 Alleineigentum  100% TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 1'700 01.12.2008
Grenchen, Bettlachstrasse 20 Alleineigentum  100% SO Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 1'446 01.01.2015
llinau-Effretikon, Usterstrasse 31, 31a, 31b Alleineigentum  100% ZH Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 2'052 26.11.2015
Luzern, Voltastrasse 2, , Steghof” Alleineigentum  100% LU Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 374  01.04.2016
Munchwilen TG, Frauenfelderstr. 20, 20a, 20b  Alleineigentum  100% TG Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 6'653 31.07.2017
Murten, Centre Loewenberg Alleineigentum  100% FR Wohn-/ Geschaftsliegenschaft ~ 117'957 01.05.2017
Neuhausen, Zentralstrasse 2-6 Alleineigentum  100% SH Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 497 01.12.2009
Romanshorn, Hafenstrasse 46 Miteigentum 77% TG Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 1'460 11.08.2016
St. Gallen, Rorschacherstrasse 123-127 Alleineigentum  100% SG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 2'743  02.09.2015
St. Gallen, Rorschacherstrasse 135 Alleineigentum  100% SG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 525 01.10.2017
ZUrich, Badenerstrasse 696,
Jakob Fugli-Str. 16, 18, Bachmattstr. 53 Alleineigentum  100% ZH Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 3'584  01.12.2008
Total Wohn-/Geschéaftsliegenschaften
Geschaftsliegenschaften
Adliswil, Soodring 13, 13a Alleineigentum  100% ZH Geschéftsliegenschaft 3'153 30.09.2010
Dielsdorf, Industriestrasse 20 Alleineigentum  100% ZH Geschaftsliegenschaft 5'320 17.03.2015
St. Gallen, Rorschacherstr. 139/
Helvetiastr. 27 Alleineigentum  100% SG Geschaftsliegenschaft 1'498 10.03.2015
Total Geschaftsliegenschaften
Total Renditeliegenschaften
Projekte
Zurich, Badenerstrasse 701 Alleineigentum  100% ZH Wohn-/ Geschaftsliegenschaft 1'596 01.12.2016

Total Projekte

Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften

1) Die Soll- und Ist-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten.
2) Netto-Anfangsrendite vor Instandsetzungen Jahr 1
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Baujahr Jahr Marktwert Soll-Miet- Ist-Miet- Leer-  Brutto- Netto- Diskont-
der letzten 31.12.2017 zinsein- zinsein- stand rendite rendite satz real
umfassenden CHF nahmen nahmen in % in % in % in %
Renovation CHF CHF 2
1) 1)
1982 1995/2015 4'050'000 202'428 162'456 19.7% 5.00% 2.97% 3.20%
1964 2001/2014 23'930'000 892'756 859'636 3.7% 3.73% 3.31% 3.10%
1954 2015 5'283'000 205'860 183'600 10.8% 3.90% 3.21% 2.95%
1967/1971-73 2005/2010 20'130'000 906'163 819'798 9.5% 4.50% 3.78% 3.30%
2015 keine 9'580'000 501'374 370214 26.2% 5.23% 3.35% 3.40%
2015 keine 7'880'000 331'488 309'408 6.7% 4.21% 3.54% 3.10%
1959 2002/2003 9'350'000 447'600 394'920 11.8% 4.79% 3.68% 3.20%
1972 2014 7'650'000 338'940 260'820 23.0% 4.43% 3.68% 3.20%
1967 2004/2011 7'496'000 334'728 334'728 0.0% 4.47% 3.74% 3.20%
2014 keine 4'210'000 215'364 184'164 14.5% 5.12% 3.41% 3.70%
1969 2009/2015 3'480'000 158'376 154'704 2.3% 4.55% 3.48% 3.10%
103'039'000 4'535'077 4'034'448 11.04% 4.40%
2015 keine 27'333'000 1'379'996 715'820 48.1% 5.05% 2.33% 3.70%
2017 keine 18'400'000 844'049 782'969 7.2% 4.59% 3.78% 3.50%
1991 2008 15'710'000 1'077'656 1'036'940 3.8% 6.86% 5.45% 4.00%
2012 keine 9'747'000 494'258 463'778 6.2% 5.07% 4.34% 3.70%
1962 1987/2003 9'550'000 429'832 429'832 0.0% 4.50% 3.77% 3.20%
1899 2012 5'631'000 259'524 214'404 17.4% 4.61% 3.95% 3.30%

1899/1909  1990/2006/2010 6'932'000 481'824 481'824 0.0% 6.95% 5.98% 3.89%
1969 2014/2015 15'330'000 829'284 824'424 0.6% 5.41% 4.49% 3.50%

1860/2013 2013 9'000'000 376'427 344'987 8.4% 4.18% 3.40% 3.10%
1923 2015/2016 13'980'000 626'088 537'840 14.1% 4.48% 2.92% 3.10%
2017 keine 24'200'000 1'081'020 1'006'740 6.9% 4.47% 8.09% 3.40%

diverse diverse 33'360'000 2'750'000 2'750'000 0.0% 8.24% 3.64% 3.16%
1950 1992 4'609'000 247'934 228'854 7.7% 5.38% 4.22% 3.60%
1971 2009 7'770'000 364'680 364'680 0.0% 4.69% 4.24% 3.60%
1963 2010 16'710'000 826'564 800'884 3.1% 4.95% 4.04% 3.30%
1905 2009 1'236'000 57'480 57'480 0.0% 4.65% 3.84% 3.11%
1971 2014 55'660'000 2'497'102 2'242'150 10.2% 4.49% 3.32% 3.25%

275'158'000 14'623'718 13'283'606 9.16% 5.31%
1986/1990 2009/2015 14'930'000 890'474 811'511 8.9% 5.96% 4.35% 4.15%
2004 keine 31'780'000 1'454'925 1'454'925 0.0% 4.58% 3.40% 3.41%
1909 2010 13'950'000 687'125 687'125 0.0% 4.93% 4.29% 3.60%
60'660'000 3'032'524 2'953'561 2.60% 5.00%
438'857'000 22'191'319 20'271'615 8.65% 5.06%

1963 19'100'000 457'034 129'330 71.70% 2.39% 0.80% 2.90%
19'100'000 457'034 129'330 71.70% 2.39%
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32 Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Kanton Art
Renditeliegenschaften

Wohnliegenschaften

Aarberg, Leimernweg 22 BE Wohnliegenschaft

Basel, Johanniterstrasse 5+11 BS Wohnliegenschaft
Glattbrugg, Dammstrasse 16 ZH Wohnliegenschaft
Grellingen, Felsenacker 1, 2, 3,5, 7 BL Wohnliegenschaft
Jegenstorf, Solothurnstrasse 77,79 BE Wohnliegenschaft
Luterbach, Blockstrasse 3, 5 SO Wohnliegenschaft

Rombach, Gysulastrasse 72/74/76 AG Wohnliegenschaft
Rorschacherberg, Eichenstrasse 9 SG Wohnliegenschaft

St. Gallen, Achslenstrasse 24, 26 SG Wohnliegenschaft

Teufen, Hauptstrasse 15a AR Wohnliegenschaft

Will, Gallusstrasse 50 SG Wohnliegenschaft

Total Wohnliegenschaften

Wohn-/Geschaftsliegenschaften

Altstatten SG, Churerstrasse 1, , Freihof Passage” SG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Berikon, ,Belano”, Corneliastrasse 8a, 8b AG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Bulach, Schlosserstrasse 4 ZH Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Frauenfeld, Bahnhofstrasse 92, Erchingerstrasse 3 TG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Frauenfeld, Schaffhauserstr. 17,19, Grinmattweg 5 TG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Frauenfeld, Zurcherstrasse 212 TG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Frauenfeld, Zurcherstrasse 237, 237a, 239 TG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Grenchen, Bettlachstrasse 20 SO Wohn-/Geschéftsliegenschaft
llinau-Effretikon, Usterstrasse 31, 31a, 31b ZH Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Luzern, Voltastrasse 2, ,Steghof” LU Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Minchwilen TG, Frauenfelderstrasse 20, 20a, 20b TG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Murten, Centre Loewenberg FR Wohn-/Geschaftsliegenschaft
Neuhausen, Zentralstrasse 2-6 SH Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Romanshorn, Hafenstrasse 46 TG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
St. Gallen, Rorschacherstrasse 123-127 SG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
St. Gallen, Rorschacherstrasse 135 SG Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Zurich, Badenerstr. 696, Jakob Fiigli-Str. 16, 18, Bachmattstr. 53 ZH \Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Total Wohn-/Geschaftsliegenschaften

Geschaftsliegenschaften

Adliswil, Soodring 13, 13a ZH Geschaftsliegenschaft
Dielsdorf, Industriestrasse 20 ZH Geschaftsliegenschaft

St. Gallen, Rorschacherstr. 139/Helvetiastr. 27 SG Geschaftsliegenschaft

Total Geschaftsliegenschaften

Total Renditeliegenschaften
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Nutzflache m?

Total Wohnen Parkierung Buro Verkauf  Gewerbe/ Lager/ Parkierung Ubrige
Liegenschaft Wohnen Industrie Archiv Gewerbe
10m#/PP 10m/PP
1'275 1'135 140 0 0 0 0 0 0
3'738 3'328 410 0 0 0 0 0 0
664 584 80 0 0 0 0 0 0
5'108 4'428 680 0 0 0 0 0 0
2'478 2'278 200 0 0 0 0 0 0
1'616 1'426 190 0 0 0 0 0 0
1'837 1'517 320 0 0 0 0 0 0
1'921 1'481 440 0 0 0 0 0 0
2'090 1'900 190 0 0 0 0 0 0
859 789 70 0 0 0 0 0 0
1'004 844 160 0 0 0 0 0 0
22'590 19'710 2'880 0 0 0 0 0 0
7'506 2'043 400 2'091 0 1'563 529 880 0
2'905 2'282 340 254 0 0 0 30 0
9'178 144 20 2'160 1'095 2'823 1'786 1'150 0
2'260 871 120 771 0 0 108 390 0
2'423 1'342 160 0 538 0 383 0 0
646 419 0 0 0 186 41 0 0
3'979 99 0 2'835 0 160 775 110 0
4'384 1'216 220 0 1'251 1'040 587 70 0
1'624 1'273 180 171 0 0 0 0 0
1177 904 0 0 0 212 61 0 0
6'142 3'197 620 0 1'795 0 0 530 0
18'495 3'949 0 12'956 0 0 0 1'590 0
1'475 201 0 861 0 0 363 50 0
3'183 423 10 0 0 2'670 0 80 0
5'512 2'722 380 128 811 995 256 220 0
374 272 40 0 0 50 12 0 0
9'442 3'781 1'040 2'803 276 143 1'220 180 0
80'705 25'138 3'530 25'029 5'766 9'842 6'121 5'280 0
6'721 0 0 2'306 0 1'025 2'540 850 0
7'032 0 0 5'008 0 0 1'064 960 0
4'362 0 0 3'972 0 0 230 160 0
18'115 0 0 11'286 0 1'025 3'834 1'970 0
121'410 44'848 6'410 36'315 5'766 10'867 9'955 7'250 0
100% 37% 5% 30% 5% 9% 8% 6% 0%
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33 Angaben zu den Renditeliegenschaften

10 grosste Mieter per 31.12.2017

Mieter Nettomiet- Anteil Soll- Anteil Soll-
zins p.a. Mietzinsen aller Mietzinsen

CHF Gewerbemieter Uber gesamtes

in % Portfolio in %

Schweizerische Bundesbahnen 1'866'500 17.91% 8.41%
BMW (Schweiz) AG 1'454'925 13.96% 6.56%
Kantonsspital St. Gallen (KSSG) 540'515 5.19% 2.44%
LIDL Schweiz AG 369'300 3.54% 1.66%
Raiffeisenbank Oberes Rheintal 318'931 3.06% 1.44%
SBW Haus des Lernens Management AG 300'000 2.88% 1.35%
Coop Genossenschaft Direktion Immobilien 185'392 1.78% 0.84%
Elsener Klima AG 174'251 1.67% 0.79%
Biotronik AG 170'340 1.63% 0.77%
Qualipet AG 162'924 1.56% 0.73%
Ubrige Mieter 16'648'240 75.02%
Soll-Mietzinsen der 10 gréssten Mieter 5'543'078 53.18% 24.98%
Soll-Mietzinsen aller Gewerbemieter 10'423'656 100.00% 46.97%
Soll-Mietzinsen gesamtes Portfolio 22'191'319 100.00%

Falligkeitstbersicht Geschaftsmietvertrage

Jahr Summe von Flachen in % Summe von Sollmietzinsen in %
m? CHF
2018 8'465 12.1% 996'761 9.6%
2019 2'794 4.0% 359'392 3.4%
2020 3'825 5.5% 479'428 4.6%
2021 5'367 7.7% 789'219 7.6%
2022 8'090 11.5% 1'302'605 12.5%
2023 1'289 1.8% 259'923 2.5%
2024 1'092 1.6% 129'005 1.2%
2025 1'782 2.5% 313'008 3.0%
2026 9'986 14.2% 1'799'405 17.3%
2027 3'153 4.5% 529'860 5.1%
2028 582 0.8% 99'288 1.0%
2029 - 0.0% 12'000 0.1%
2030 1'332 1.9% 293'929 2.8%
2032 14'576 20.8% 1'869'800 17.9%
2034 705 1.0% 130'332 1.3%
unbefristet/leer 7'052 10.1% 1'059'701 10.2%
Gesamtergebnis 70'090 100.0% 10'423'656 100.0%
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Laufzeit Liegenschaften

30.04.2032 Murten, Centre Loewenberg

31.01.2026 Dielsdorf, Industriestrasse 20 (BD Real Estate GmbH)

30.06.2025 St. Gallen, Rorschacherstr. 139 / Helvetiastr. 27 (SGH Real Estate GmbH)
16.03.2027 Munchwilen, Frauenfelderstrasse 20, 20a, 20b

31.10.2030 Altstatten, Freihof Passage

31.07.2026 Romanshorn, Hafenstrasse 46

31.05.2025 Frauenfeld, Schaffhauserstrasse 17+19 / Griinmattweg 5

30.04.2018 Adliswil, Soodring 13, 13a

30.06.2021 Bulach, Schlosserstrasse 4

31.03.2020 Bulach, Schlosserstrasse 4

2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2032
2034

unbefristet

Ubersicht Falligkeiten der Soll-Mietzinsen in %

aller Geschaftsmietvertrage per 31.12.2017

I ©.6 %

I 3.4%

I 4.6%

I 7.6 %
I 12.5 %

I 2.5%

Hl 1.2%

I 3.0%
I 7.3 %
I 5.1%

Hl 1.0%

1 0.1%

I 2.8%
I, 17.9 %
Hl 1.3%

I, 10.2%

- 5% 10% 15% 20%

25%

30%
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Novavest Real Estate AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Konzernrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der Novavest Real Estate AG und ihrer Tochtergesellschaften (der Kon-
zern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2017, der Konzernerfolgsrechnung, dem
Konzerneigenkapitalnachweis und der Konzerngeldflussrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem
Konzernanhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — ge-
priift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 42 bis 73) ein den tatsachlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2017
sowie dessen Ertragslage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss
GAAP FER und entspricht dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prii-
fungsstandards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards
sind im Abschnitt ,,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung® unse-
res Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Konzern unabhingig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vor-
schriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhal-
tenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prii-
fungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit Konzernrechnung: CHF 4'750'000

Wir haben bei zwei Konzerngesellschaften in der Schweiz Priifungen
(,full scope audit“) durchgefiihrt.

Wesent-
lichkei . .. ..
et Die gepriiften Gesellschaften tragen zu 90% der Vermogenswerte,
88% der Umsatzerlose sowie 89% des Gewinns vor Steuern des Kon-
zerns bei.

P::;‘{E::f; 3 Zusatzlich wurden spezielle Priifungshandlungen bei weiteren zwei
Konzerngesellschaften in der Schweiz durchgefiihrt, welche die rest-
lichen 10% der Vermogenswerte des Konzerns beitragen.

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

Als besonders wichtigen Priifungssachverhalt haben wir das fol-
gende Thema identifiziert:

Bewertung der Renditeliegenschaften

PricewaterhouseCoopers AG, Vadianstrasse 25a/Neumarkt 5, Postfach, 9001 St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, Telefax: +41 58 792 72 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.



i

pwc

Umfang der Priifung

Unsere Prifungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen der Konzernrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche
beriicksichtigt, in denen Ermessensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche
Schitzungen in der Rechnungslegung zu, bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukiinftigen
Ereignissen abhéngen, die von Natur aus unsicher sind. Wie in allen Priifungen haben wir das Risiko der
Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschéftsleitung und, neben anderen Aspekten, mogliche
Hinweise auf ein Risiko fiir beabsichtigte falsche Darstellungen beriicksichtigt.

Alle vier Konzerngesellschaften sind in der Schweiz domiziliert. Um eine ausreichende Abdeckung zur
Konzernrechnung zu erhalten, haben wir bei zwei Konzerngesellschaften eine Priifung (,,full scope audit®)
durchgefiihrt. Bei den beiden anderen Konzerngesellschaften haben wir eigene Priifungshandlungen im
Bereich Liegenschaften sowie Hypothekarverbindlichkeiten vorgenommen. Mit dieser Ausgestaltung des
Priifumfangs konnen wir ein Priifungsurteil zur Konzernrechnung als Ganzes abgeben, unter Beriicksich-
tigung der Konzernorganisation, der internen Kontrolle und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung
sowie des Geschiftsumfeldes, in welchem der Konzern tétig ist.

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst.
Unser Priifungsurteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Konzernrech-
nung keine wesentlichen falschen Darstellungen enthilt. Falsche Darstellungen konnen beabsichtigt oder
unbeabsichtigt entstehen und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen konnen.

Auf der Basis unseres pflichtgeméssen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festge-
legt, so auch die Wesentlichkeit fiir die Konzernrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die
Wesentlichkeitsgrenzen, unter Beriicksichtigung qualitativer Erwidgungen, erlauben es uns, den Umfang
der Priifung, die Art, die zeitliche Einteilung und das Ausmass unserer Priifungshandlungen festzulegen
sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen, einzeln und insgesamt, auf die Konzernrechnung
als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit Konzern- CHF 4750‘000
rechnung

Herleitung 1% der Vermogenswerte

Begriindung fiir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir

zur Bestimmung der Wesentlich- das Total der Vermogenswerte, da diese aus unserer Sicht eine allge-

keit mein anerkannte und brancheniibliche Grosse fiir Wesentlichkeits-
iiberlegungen bei Immobiliengesellschaften darstellen.

Wir haben mit demVerwaltungsrat vereinbart, diesem im Rahmen unserer Priifung festgestellte, falsche
Darstellungen iiber CHF 475'000 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Be-
trags, die aus unserer Sicht jedoch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Berichterstattung iiber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschrei-
ben 1/2015 der Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméssen
Ermessen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Konzernrechnung des aktuellen Zeitraums waren.
Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung der Konzernrechnung als Ganzes und
bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungs-
urteil zu diesen Sachverhalten ab.
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Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die Bewertung der Renditeliegenschaften haben
wir aus folgenden Griinden als besonders wichti-
gen Priifungssachverhalt behandelt:

Die Renditeliegenschaften stellen in der Bilanz ei-
nen bedeutenden Betrag dar (CHF 423.9 Mio.)
und die Bewertung erfolgt erfolgswirksam zu aktu-
ellen Werten.

Als Grundlage fiir die Bewertung der Renditelie-
genschaften dienen die per Bilanzstichtag durch-
gefiihrten Verkehrswertschéitzungen eines unab-
héangigen Immobilienexperten nach der Discoun-
ted Cash-Flow Methode (DCF-Methode). Bei der
DCF-Methode wird der aktuelle Wert einer Immo-
bilie nach dem zu erwartenden Geldfluss unter
Verwendung eines risikogerechten Abzinsungssat-
zes ermittelt. Die dabei verwendeten Bestandteile
basieren teilweise auf Schatzungen sowie Annah-
men, welche somit ein erheblicher Ermessenspiel-
raum fiir die Geschiftsleitung darstellt.

Wir verweisen auf Seite 48, 52 und 53 sowie 68 bis
73 (Anhang der Konzernrechnung).

Wir haben die in der Konzernrechnung dargestell-
ten Angaben der Geschiftsleitung kritisch hinter-
fragt und folgende Priifungshandlungen durchge-
fiihrt:

Der Verwaltungsrat hat einen Prozess zur Bewer-
tung der Renditeliegenschaften im Rahmen der
Abschlusserstellung vorgegeben. Dabei iiber-
wacht der Verwaltungsrat die Einhaltung dieses
Prozesses und er hinterfragt die verwendeten Pa-
rameter sowie die Ergebnisse der Verkehrswert-
schitzungen des unabhéngigen Immobilienexper-
ten. Wir haben diesen Prozess hinsichtlich der An-
gemessenheit der Ausgestaltung und Einhaltung
gepriift.

Der unabhingige Immobilienexperte wurde durch
die Geschiftsleitung beauftragt. Wir haben den
Auftrag, die Qualifikationen sowie die Unabhin-
gigkeit des Immobilienexperten iiberpriift und
diesbeziiglich keine Beeintrachtigungen festge-
stellt.

Wir haben die Bewertungen des unabhéngigen
Immobilienexperten hinsichtlich der verwendeten
Grundlagen, der angewandten Methode, der Para-
meter wie Mieteinnahmen, Leerstande, der Kos-
tenstruktur sowie des Diskontierungssatzes auf
Basis von Stichproben zusammen mit internen
Bewertungsexperten gewiirdigt und auf Angemes-
senheit iiberpriift. Die verwendeten Parameter
waren dabei widerspruchsfrei und entsprachen
unseren Erwartungen.

Durch unsere Priifungshandlungen haben wir an-
gemessene Sicherheit hinsichtlich der Bewertung
zu aktuellen Werten erlangt.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Konzernrechnung B

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Ubereinstim-
mung mit den Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsidchlichen Verhéaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt, und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung einer Konzernrechnung zu ermoglichen, die frei von wesentlichen — beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfiihrung der Geschéftstitigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfithrung der Geschiftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungs-
grundsatz der Fortfithrung der Geschiftstitigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsich-
tigt, entweder den Konzern zu liquidieren oder Geschiftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realisti-
sche Alternative dazu.
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nut-
zern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Konzernrechnung
befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisions-
bericht. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen An-
Jorderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestitigen
wir, dass ein gemiss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die
Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

1 (\ / ' _./4
Q. kA UV | |
Bruno Riss Fabian Schldpfer

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 20. Februar 2018
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BEWERTUNGSTESTAT

Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Novavest Real Estate AG
Pretium AG

BD Real Estate GmbH
SGH Real Estate GmbH
Geschéftsleitung
Florastrasse 44
CH-8008 Ziirich

Zirich, 19. Januar 2018

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 3112.2017

An die Geschaftsleitung der Novavest Real Estate AG, Pretium AG, BD Real Estate
GmbH und SGH Real Estate GmbH

Auftrag

Im Auftrag der Geschaftsleitung der Novavest Real Estate AG und Pretium AG
(Novavest und Pretium) hat die Wiiest Partner AG (Wiiest Partner) die von der
Novavest und Pretium sowie den zwei eigenen rechtlichen Gesellschaften BD
Real Estate GmbH und SGH Real Estate GmbH gehaltenen Liegenschaften zum
Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2017 bewertet. Bewertet
wurden samtliche Anlageliegenschaften sowie ein Umnutzungsprojekt.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrduchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt
wurden.

Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert
(Marktwert), wie er in Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 beschrieben wird.

Definition des Marktwertes

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende Preis zwischen zwei unabhangigen, gut informierten und kauf-
bzw. verkaufswilligen Parteien unter Berlicksichtigung eines marktgerechten Ver-
marktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verausserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der Gesellschaften
hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen Liegenschafts-
steuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethoden

Wiest Partner bewertet alle Liegenschaften der Gesellschaften mit Hilfe der
Discounted-Cashflow-Methode («DCF-Methode») oder nach der sogenannten
Riickwartsrechnung («Residualwertmethodey).
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Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie nach dem zu erwarten-
den Geldfluss unter Berlicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes
ermittelt. Der Wert entspricht der Summe der in Zukunft Giber 100 Jahre (Bewer-
tungszeitraum) zu erwartenden, auf den Bewertungsstichtag diskontierten Netto-
ertrage. Die marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangig-
keit ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Das Umnutzungsprojekt wurde ebenfalls mit der DCF-Methode zum Marktwert
bewertet. Dabei wird der Projektwert zum Bilanzierungsstichtag nach drei Schrit-
ten hergeleitet:

— Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung unter Beriick-
sichtigung des aktuellen Vermietungsstandes, der Markt- und Kostenschat-
zung per Stichtag;

— Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Berlicksichtigung
der prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen;

— Einschatzung des Risikos und Berlicksichtigung als gesonderter Cashflow einer
Kostenposition.

Bei der Residualwertmethode wird der Ertragswert der Liegenschaft zum Zeit-
punkt der Fertigstellung ermittelt. Davon werden per Bewertungsstichtag die
prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen, die Landverzinsungskosten
bis Bauvollendung sowie eine dem Projektstatus entsprechenden Risiko-Gewinn-
Marge abgezogen.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften der Novavest, Pretium, BD Real Estate GmbH und SGH Real
Estate GmbH sind Wiiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichtigungen
und/oder der zur Verfiigung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Bezug
auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mietobjekte,
Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert. Heute
leer stehende Mietobjekte wurden unter Bericksichtigung einer marktiblichen
Vermarktungsdauer bewertet.

Die Liegenschaften der Gesellschaften werden von Wiiest Partner mindestens im
Dreijahresturnus sowie vor Zukauf von Liegenschaften und nach Beendigung
grosserer Umbauarbeiten besichtigt.

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017 wurden acht Lie-
genschaften der Novavest sowie drei Liegenschaften der Pretium besichtigt.

Ergebnisse per 31. Dezember 2017

Per 31. Dezember 2017 wurden von Wiiest Partner die Werte der insgesamt 31 An-
lageliegenschaften sowie des Umnutzungsprojektes nach Swiss GAAP FER 18 Zif-
fer 14 ermittelt. Der Marktwert (aktueller Wert) aller 32 Liegenschaften zum Bilanz-
stichtag 31. Dezember 2017 betragt 459'361'000 Schweizer Franken. Davon
entfallen 304'786'000 Schweizer Franken auf die 24 Liegenschaften der
Novavest, 108'845'000 Schweizer Franken auf die 6 Liegenschaften der Pretium,
31'780'000 Schweizer Franken auf die Liegenschaft der BD Real Estate GmbH und
13'950'000 Schweizer Franken auf die Liegenschaft der SGH Real Estate GmbH.
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Veréanderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017 wurden keine
Liegenschaften verkauft. Die Anlageliegenschaften Corneliastrasse 8a+8b in
8965 Berikon, Schaffhauserstrasse 17+19 in 8500 Frauenfeld, Centre Lowenberg
in 3280 Murten, Eichenstrasse 9 in 9404 Rorschacherberg, Johanniterstrasse 5,
11 in 4056 Basel, Frauenfelderstrasse 20, 20a, 20b in 9542 Miinchwilen, Gysu-
lastrasse 72-76 in 5022 Rombach sowie Rorschacherstrasse 135 in 9000 St. Gal-
len wurden in der Berichtsperiode durch Novavest erworben.

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der Gesellschaften unabhangig und neutral. Sie dient ledig-
lich dem vorgangig genannten Zweck. Wiiest Partner Gibernimmt keine Haftung
gegentuber Dritten.

Ziirich, 19. Januar 2018
Wiiest Partner AG

XN e

Peter Pickel MRICS Marco Feusi MRICS
dipl. Bauingenieur HTL; MSc Real Estate (CUREM)  dipl. Architekt HTL; MAS ETH MTEC/BWI

Director Partner
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JAHRESRECHNUNG NACH

BILANZ

alle Betrage in CHF Erlduterungen 31.12.2017 31.12.2016
Flissige Mittel 5'113'571 11'997'228
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1'689'059 1'031'257
Ubrige kurzfristige Forderungen 3.1 836'654 1'480'455
Vorfinanzierter Mieterausbau 15'629 15'017
Aktive Rechnungsabgrenzungen 14'438 84'875
Total Umlaufvermogen 7'669'351 14'608'831
Finanzanlagen 3.2 3'704'823 3'695'583
Beteiligungen 3.3 38'337'877 38'337'877
Renditeliegenschaften 3.4 276'151'425 150'263'381
Projekte 3.4 16'912'016 16'909'515
Anzahlungen 35 2'000'000 10'057'896
Vorfinanzierter Mieterausbau 130'523 146'152
Total Anlagevermdgen 337'236'664 219'410'405
Total Aktiven 344'906'016 234'019'237
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 83'517 346'446
Ubrige kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegentiber

Konzerngesellschaften 3'405'474 1'000'065
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 3.6 2'780'642 1'494'443
Passive Rechnungsabgrenzungen 731'000 1'144'002
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 3.7 54'688'000 44'249'000
Total Kurzfristiges Fremdkapital 61'688'632 48'233'956
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 3.7 111'500'500 67'645'500
Total Langfristiges Fremdkapital 111'500'500 67'645'500
Total Fremdkapital 173'189'132 115'879'456
Aktienkapital 3.8 171'242'022 125'013'587
Gesetzliche Kapitalreserven 8'259'698 2'020'107
Verlustvortrag -8'893'914 -6'891'093
Jahresgewinn/-verlust 1'109'077 -2'002'821
Total Eigenkapital 171'716'883 118'139'781
Total Passiven 344'906'016 234'019'237

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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ERFOLGSRECHNUNG

alle Betrage in CHF Erlauterungen 01.01.-31.12.17 01.01.-31.12.16
Mietertrag 3.9 10'996'190 4'359'041
Nettoerldse aus Lieferungen und Leistungen 10'996'190 4'359'041
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften -1'293'804 -819'931
Beratungsaufwand 3.10 -2'566'356 -2'331'887
Verwaltungsaufwand 3.1 -1'910'847 -1'100'874
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des

Anlagevermdgens -2'742'546 -1'435'162
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 2'482'637 -1'328'813
Finanzertrag 15'427 15'689
Finanzaufwand -1'388'986 -689'696
Betriebliches Ergebnis vor Steuern 1'109'077 -2'002'821
Direkte Steuern 0 0
Jahresgewinn/-verlust 1'109'077 -2'002'821
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG 2017
DER NOVAVEST REAL ESTATE AG, ZURICH

1 Allgemein

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des schweizerischen Geset-
zes, insbesondere der Artikel Uber die kaufmannische Buchfihrung und Rechnungslegung des
Obligationenrechts fur EinzelabschlUsse (Art. 957 bis 962) erstellt

Auf zusatzliche Angaben, Geldflussrechnung und Lagebericht wird gemass Art. 961d Abs. 1
OR verzichtet, da die Novavest Real Estate AG eine Konzernrechnung nach einem anerkannten
Standard zur Rechnungslegung erstellt.

2 Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

2.1 Flussige Mittel
In dieser Position sind Bankguthaben enthalten. Die flissigen Mittel werden zu Nominalwerten
bewertet.

2.2 Forderungen

Samtliche Forderungen werden zum Nominalwert bewertet. Erkennbare und eingetretene
Verluste werden im Jahr ihres Eintretens der Erfolgsrechnung belastet. Die Wertberichtigung
basiert auf einer Einzelbeurteilung unter Berticksichtigung allfalliger vorhandener Sicherheiten.

2.3 Renditeliegenschaften

Die Liegenschaften werden zu Anschaffungskosten oder zu Herstellkosten abzuglich Abschrei-
bungen bilanziert. Die Anschaffungskosten umfassen auch Akquisitionskosten welche im Zu-
sammenhang mit dem Kauf von Renditeliegenschaften anfallen. Die Abschreibungen erfolgen
degressiv Uber 1.0% vom Buchwert.

2.4 Neubauliegenschaften und Projekte

Neubauliegenschaften und Projekte umfassen die aufgelaufenen Kosten fur Neu- und Erwei-
terungsbauten ohne gultige Baugenehmigung. Nach Erhalt der Baugenehmigung werden die
Projekte in die Kategorie Neubauliegenschaften umgegliedert und zu Anschaffungskosten
oder zu Herstellkosten bilanziert. Die Projekte werden halbjahrlich auf ihre Werthaltigkeit und
Realisierbarkeit Gberprift und falls notwendig wertberichtigt.

2.5 Beteiligungen

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten aktiviert, welche neben dem Kaufpreis auch
transaktionsbezogene Nebenkosten umfassen. Notwendige Wertberichtigungen werden an
jedem Bilanzstichtag mittels WertUberprifung ermitelt und verbucht.

2.6 Hypothekarverbindlichkeiten

Hypothekarschulden beinhalten durch Grundpfand gesicherte Bankkredite. Amortisationsver-
pflichtungen, wahrscheinliche Riickzahlungen und innert 12 Monaten kiindbare Verpflichtun-
gen werden als kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten ausgewiesen.

84 Jahresrechnung nach Schweiz. Obligationenrecht



3 Angaben, Aufschlisselungen und Erlauterungen zur Jahresrechnung

3.1 Ubrige kurzfristige Forderungen

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Ubrige kurzfristige Forderungen gegentiber Dritten 836'654 1'480'455
Ubrige kurzfristige Forderungen gegentiiber Konzerngesellschaften 0 0
Total 836'654 1'480'455
3.2 Finanzanlagen
alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Finanzanlagen gegeniiber Konzerngesellschaften 3'704'823 3'695'583
Total 3'704'823 3'695'583
3.3 Beteiligungen
Gesellschaften Sitz Gesellschafts- Grundkapital Kapitalanteil Kapitalanteil
tatigkeit in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Pretium AG, Zurich Zurich Immobilien 15'316'740 100.00% 100.00%
SGH Real Estate GmbH, Zirich Zurich Immobilien 200'000 100.00% 100.00%
BD Real Estate GmbH, ZUrich Zurich Immobilien 239'000 100.00% 100.00%
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3.4 Renditeliegenschaften und Projekte

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Gallusstrasse 50, Wil 2'525'337 2'550'845
Hauptstr. 15a, Teufen 4'029'434 4'900'615
Leimernweg 22, Aarberg 3'807'211 3'729'623
Dammstr. 16, Glattbrugg 4'136'595 4'172'784
Bettlachstr. 20, Grenchen 13'752'322 13'851'644
Rorschacherstr. 123 - 127, St. Gallen 15'053'269 15'138'368
Blockstr. 3+5, Luterbach 6'910'153 6'959'025
Usterstrasse 31, lllnau-Effretikon 8'586'757 8'668'000
Zurcherstr. 212, Frauenfeld 4'825'602 4'862'888
Solothurnstrasse 77/79, Jegenstorf 9'580'000 9'685'330
Voltastrasse 2 ,Steghof”, Luzern 12'597'879 12'725'130
Achslenstrasse 24, 26, St. Gallen 7'068'525 7'112'982
Hafenstrasse 46, Romanshorn 7'770'000 7'896'384
Churerstrasse 1, Altstatten SG 27'333'000 27'799'846
Felsenacker 1, 2, 3, 5, 7, Grellingen 20'010'232 20'209'917
Corneliastr. 6 + 8, Berikon 18'149'767 0
Schaffhauserstr.17/19, Frauenfeld 9'149'574 0
Frauenfelderstr. 20, Mtnchwilen 23'758'292 0
Eichenstr. 9, Rorschacherberg 7'626'116 0
Centre Loewenberg, Murten 35'298'699 0
Johanniterstr. 5 + 11, Basel 23'364'971 0
Gysulastr. 72/74/76, Rombach/Kuttigen 9'350'000 0
Rorschacherstr.135, St.Gallen 1'467'690 0
Total Renditeliegenschaften 276'151'425 150'263'381
Projekt Badenerstr. 701, Zurich 16'912'016 16'909'515
Total Projekte 16'912'016 16'909'515
Total 293'063'441 167'172'896
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3.5 Anzahlungen

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Anzahlung Kauf Umnutzungsprojekt ,Olten, Aarauerstrasse 55" 2'000'000 0
Anzahlung Projekt ,Seniorenwohnanlage in Berikon” 0 3'500'000
Anzahlung Projekt , Munchwilen, Frauenfelderstr. 20" 0 6'000'000
Anzahlung Kauf Liegenschaft , Frauenfeld, Schaffhauserstr. 17+19"

per 01.01.2017 0 500'000
Beurkundungsgebuhren Kauf Projekt ,Seniorenwohnanlage in Berikon” 0 57'896
Total 2'000'000 10'057'896

Im Oktober 2017 hat die Novavest Real Estate AG einen Kaufvertrag zum Erwerb des Umnutzungsprojek-
tes (Wohn-/Geschaftsliegenschaft , Olten, Aarauerstrasse 55”) unterzeichnet. Die Eigentumsibertragung
findet voraussichtlich im Spatherbst 2018 statt. Die Liegenschaft befindet sich beim Bifangplatz, im Zen-
trum von Olten. Der Hauptbahnhof, verschiedene Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf und
diverse Schulen sind in wenigen Gehminuten zu erreichen. Das ehemalige Blrogebaude wird total saniert
und in eine moderne Wohn-/Geschéftsliegenschaft umgebaut. Im zweiten bis hin zum neunten Oberge-
schoss entstehen 43 attraktive Stadtwohnungen mit 2%2-bis 62-Zimmerwohnungen. Im Erdgeschoss und
dem ersten Obergeschoss sind Gewerberaume fur Retail, Gastronomie, Bliros und Arztpraxen vorgesehen.

Die Anzahlungen der Vorjahresperiode wurden im Berichtsjahr fur die effektiven Kaufe verwendet.

3.6 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

alle Betrége in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten 1'541'776 926'887
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Aktiondre und Organe 20'000 20'000
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber tibrige Nahestehende 1'218'865 547'555
Total 2'780'642 1'494'443
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3.7 Lang- und kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
acrevis Bank AG 4'240'000 4'482'000
Credit Suisse AG 9'329'000 12'206'000
St. Galler Kantonalbank AG 32'185'000 19'337'000
Luzerner Kantonalbank AG 49'605'500 49'054'500
Migros Bank AG 0 3'070'000
Schaffhauser Kantonalbank 13'400'000 13'500'000
Liechtensteinische Landesbank AG 5'225'000 5'275'000
Thurgauer Kantonalbank AG 27'540'000 4'970'000
UBS AG 9'220'000 0
Nidwaldner Kantonalbank 15'444'000 0
Total 166'188'500 111'894'500
3.8 Aktienkapital

Zusammensetzung Aktienkapital

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Namenaktienkapital zu nom CHF 33.25 (Vorjahr CHF 34.30) 171'242'022 125'013'587
Total 171'242'022 125'013'587
Anzahl Aktien 31.12.2017 31.12.2016
Namenaktienkapital zu nom CHF 33.25 (Vorjahr CHF 34.30) 5'150'136 3'644'711
Entwicklung der Anzahl Namenaktien Kategorie A 2017 2016
Bestand am 01. Januar 3'644'711 2'629'821
Kapitalerh6hung 07.10.2016 0 1'014'890
Kapitalerhbhung 19.06.2017 911178 0
Kapitalerhbhung 10.11.2017 594'247 0
Bestand per 31. Dezember 5'150'136 3'644'711
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Bedingtes Kapital

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Bedingtes Kapital 0 12'256'934
Total 0 12'256'934

Genehmigtes Kapital

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Genehmigtes Kapital 241'262 0
Total 241'262 0

3.9 Mietertrag

alle Betrage in CHF 2017 2016
Sollmietertrag aus Fremdmieten 12'616'225 5'315'195
Mietzinsverluste -64'354 -2'538
Leerstand -1'555'682 -953'615
Total 10'996'190 4'359'041

3.10 Beratungsaufwand

alle Betrage in CHF 2017 2016
Grundsttckbewertungskosten (Akquisition) 117'402 66'478
Verwaltungsratshonorare 121'255 112'800
Revision 98'611 92'518
Rechtsberatung und Kommunikation 170'684 536'651
Ubriger Beratungsaufwand 2'058'404 1'523'441
Total 2'566'356 2'331'887

Im Ubrigen Beratungsaufwand sind Kapitalerhohungskosten tber CHF 1'959'904 enthalten
(Vorjahr CHF 1'408'106).

3.11 Verwaltungsaufwand

alle Betrage in CHF 2017 2016
Dienstleistungsvertag Nova Property Management AG 1'467'144 822'024
Kapitalsteuer 384'408 212'143
Ubriger Verwaltungsaufwand 59'296 66'708
Total 1'910'847 1'100'874
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4 \Weitere Angaben

4.1 Erklarung Uber die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt
Die Novavest Real Estate AG beschaftigt keine Mitarbeitenden.

4.2 Sicherheiten fur eigene Verbindlichkeiten sowie Aktiven unter Eigentumsvorbehalt

alle Betrage in CHF 31.12.2017 31.12.2016

Gesamtbetrag der verpfandeten Aktiven zu handelsrechtlichen Buchwerten

(Liegenschaften) 293'063'441 167'172'896
Total Grundpfandrechte 227'605'000 125'650'000
Hypothekarische Belastungen 166'188'500 111'894'500

4.3 Aussergewohnliche schwebende Geschéafte und Risiken

Seit den Ausfihrungen im Geschéftsbericht per 31. Dezember 2016 haben sich Novavest Real Estate AG
und Blue Ocean Real Estate Management AG betreffend Rickabwicklung der Kauf- und Abtretungsver-
trage vom 30. September 2016 / 6. Oktober 2016 geeinigt und Blue Ocean Real Estate Management AG
hat die Stammanteile an der BD Real Estate GmbH an die Novavest Real Estate AG zuriickzediert.

Mit Datum vom 29. Mai 2017 hat sodann das zustandige Handelsregisteramt des Kantons St. Gallen die
Stammanteilsabtretung im Handelsregister eingetragen. Damit ist Novavest Real Estate AG wieder als
alleinige Gesellschafterin der BD Real Estate GmbH eingetragen. Aus dieser Angelegenheit bestehen keine
weiteren offenen Sachverhalte.

4.4 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2017 und der Genehmigung der statutarischen Jah-
resrechnung durch den Verwaltungsrat am 20. Februar 2018 eingetreten, welche eine Anpassung der
Buchwerte von Aktiven und Passiven der Gesellschaft zur Folge hatten oder an dieser Stelle offen gelegt
werden mussten.
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4.5 Beteiligungen der Konzernleitung und des Verwaltungsrates inklusive deren nahestehenden Personen

Verwaltungsrat 31.12.2017 31.12.2016

Anzahl Aktien Anzahl Aktien
Gian Reto Lazzarini Verwaltungsratsprasident 0 0
Dr. Markus Neff Vizeprasident 0 0
Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 236'429 236'429
Stefan Hiestand Mitglied 0 0
Geschaftsleitung 31.12.2017 31.12.2016

Anzahl Aktien Anzahl Aktien
Peter Mettler, CEO 236'429 236'429
Patrick Hauser, CFO 0 0
Marcel Schneider, COO 0 0

Es bestehen keine Wandel- oder Optionsrechte zugunsten von Mitgliedern der Konzernleitung oder des
Verwaltungsrates.

4.6 Bedeutende Aktionare (>3.0% Stimmquote)

Aktionar 31.12.2017 31.12.2016

Stimmenanteil Stimmenanteil
Schubiger Rolf Teufen 4.83% 18.98%
Mettler Peter Niederteufen 4.59% 6.49%
Aktiondrsgruppe Bank J. Safra Sarasin AG Basel 6.99% 5.79%
J. Safra Sarasin Anlagestiftung Basel 4.77% 4.77%
CACEIS (Switzerland) SA Nyon > 3.00% > 3.00%
CPVAL Caisse de prévoyance de I'Etat du Valais Sion 3.78% 3.78%
Bernische Lehrerversicherungskasse Ostermundigen 3.24% 3.24%
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- BERICHT REVISIONSSTELLE

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Novavest Real Estate AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Novavest Real Estate AG — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezem-
ber 2017 und der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer
Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 82 bis 91) zum 31. Dezember 2017 dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prii-
fungsstandards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards
sind im Abschnitt ,,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung” unseres
Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen
Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Ver-
haltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prii-
fungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit: CHF 3'610'000

Zur Durchfiihrung angemessener Priifungshandlungen haben wir
den Priifungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Priifungsurteil zur
Jahresrechnung als Ganzes abgeben konnen, unter Beriicksichtigung
der Organisation, der internen Kontrollen und Prozesse im Bereich
der Rechnungslegung sowie der Branche, in welcher die Gesellschaft
tatig ist.

Wesent-
lichkeit

Priifungs-
umfang . . . .
Als besonders wichtigen Priifungssachverhalt haben wir das fol-
gende Thema identifiziert:

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

Bewertung der Renditeliegenschaften

PricewaterhouseCoopers AG, Vadianstrasse 25a/Neumarkt 5, Postfach, 9001 St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, Telefax: +41 58 792 72 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Umfang der Priifung

Unsere Priifungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche
beriicksichtigt, in denen Ermessensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche
Schitzungen in der Rechnungslegung zu, bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukiinftigen
Ereignissen abhéngen, die von Natur aus unsicher sind. Wie in allen Priifungen haben wir das Risiko der
Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschéftsleitung und, neben anderen Aspekten, mogliche
Hinweise auf ein Risiko fiir beabsichtigte falsche Darstellungen beriicksichtigt.

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst.
Unser Priifungsurteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Jahresrechnung
keine wesentlichen falschen Darstellungen enthélt. Falsche Darstellungen konnen beabsichtigt oder unbe-
absichtigt entstehen und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen konnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festge-
legt, so auch die Wesentlichkeit fiir die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die We-
sentlichkeitsgrenzen, unter Beriicksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der
Priifung, die Art, die zeitliche Einteilung und das Ausmass unserer Priifungshandlungen festzulegen sowie
den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen, einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Gan-
zes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 3'610'000

Herleitung 1% der Vermogenswerte

Begriindung fiir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir

zur Bestimmung der Wesentlich- das Total der Vermogenswerte, da dies aus unserer Sicht diejenige

keit Grosse ist, an der die Erfolge von Immobiliengesellschaften iibli-
cherweise gemessen werden. Zudem stellt das Total der Vermogens-
werte eine allgemein anerkannte Bezugsgrosse fiir Wesentlichkeits-
iiberlegungen von Immobiliengesellschaften dar.

Wir haben mit demVerwaltungsrat vereinbart, diesem im Rahmen unserer Priifung festgestellte, falsche
Darstellungen iiber CHF 361'000 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Be-
trags, die aus unserer Sicht jedoch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Berichterstattung iiber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschrei-
ben 1/2015 der Eidgenossischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméssen
Ermessen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren.
Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung der Jahresrechnung als Ganzes und
bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungs-
urteil zu diesen Sachverhalten ab.
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Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die Beurteilung der Bewertung der Renditeliegen-
schaften haben wir aus zwei Griinden als beson-
ders wichtigen Priifungssachverhalt behandelt:

Die Renditeliegenschaften stellen in der Bilanz ei-
nen wesentlichen Betrag dar (CHF 276.2 Mio.).
Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten inkl.
alle mit dem Kauf eines Objekts unmittelbar ver-
bundene Kosten, vermindert um die ndtigen Ab-
schreibungen bzw. Wertberichtigungen. Teil der
Anschaffungskosten sind Transaktionskommissio-
nen der nahestehenden Gesellschaft ,,Nova Pro-
perty Management AG*.

Wir verweisen auf Seite 84 und 86 (Anhang der
Jahresrechnung) sowie Seite 52 (Anhang der Kon-
zernrechnung).

Wir haben die im Einzelabschluss dargestellten
Angaben der Geschiftsleitung kritisch hinterfragt
und folgende Priifungshandlungen durchgefiihrt:

Bei der Ermittlung der Anschaffungskosten be-
folgte die Geschiftsfithrung einem Prozess im
Rahmen der Abschlusserstellung. Der Verwal-
tungsrat liberwacht diesen Prozess zeitgerecht und
er hinterfragt die mit dem Kauf unmittelbar ver-
bundenen Kosten hinsichtlich deren Werthaltig-
keit angemessen.

Die Anschaffungskosten wurden in Stichproben
auf Basis von Rechnungen sowie Vertragen hin-
sichtlich deren Aktivierungsfahigkeit gepriift. Im
Rahmen dieser Stichproben sowie bei der Priifung
der Transaktionen mit nahestehenden Gesell-
schaften wurden auch die Transaktionskommissi-
onen mit der ,Nova Property Management AG“
gepriift.

Zur Beurteilung der Werthaltigkeit der Renditelie-
genschaften dienten die per Bilanzstichtag durch-
gefithrten Verkehrswertschatzungen nach der Dis-
counted Cash-Flow Methode eines unabhéngigen
Immobilienexperten.

Der unabhingige Immobilienexperte wurde durch
die Geschiftsleitung beauftragt. Dem Immobilien-
experten werden dabei simtliche relevanten Do-
kumente, welche er fiir die Erstellung der Ver-
kehrswertschitzungen benatigt, per Bilanzstichtag
zur Verfiigung gestellt. Wir haben den Auftrag, die
Qualifikationen sowie die Unabhéngigkeit des Im-
mobilienexperten iiberpriift und diesbeziiglich
keine Beeintrachtigungen festgestellt.

Wir haben die Bewertungen des unabhangigen
Immobilienexperten hinsichtlich der verwendeten
Grundlagen, der angewandten Methode, der Para-
meter wie Diskontierungssatz, Mieteinnahmen,
Leerstiande sowie Kostenstruktur auf Basis von
Stichproben zusammen mit internen Bewertungs-
experten plausibilisiert. Die verwendeten Parame-
ter waren dabei widerspruchsfrei und entsprachen
unseren Erwartungen.

Durch unsere Priifungshandlungen haben wir an-
gemessene Sicherheit hinsichtlich der Bewertung
der Renditeliegenschaften erlangt.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat
als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen, die frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfithrung der Geschiftstitigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfithrung der Geschiftstitigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungs-
grundsatz der Fortfithrung der Geschéftstitigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsich-
tigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Geschéftstiatigkeiten einzustellen, oder hat keine realis-
tische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Fal-
sche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nut-
zern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung be-
findet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbe-
richt. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen An-
Jorderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestitigen
wir, dass ein gemaiss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die
Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG
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Bruno Riss Fabian Schliapfer

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 20. Februar 2018
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UNSERE LIEGENSCHAFTEN AUF EINEN BLICK

AARBERG ADLISWIL
Leimernweg 22 Soodring 13, 13a

ALTSTATTEN BASEL
Churerstrasse 1, ,Freihof-Passage” Johanniterstrasse 5+11

BERIKON BULACH
Corneliastrasse 8a+8b, ,Belano — zu Hause”  Schlosserstrasse 4

DIELSDORF FRAUENFELD
Industriestrasse 20 Bahnhofstr. 92 / Erchingerstr. 3
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FRAUENFELD FRAUENFELD
Schaffhauserstrasse 17, 19 / Griinmattweg 5 ZUrcherstr. 237, 237a, 239

FRAUENFELD GLATTBRUGG
Zlrcherstrasse 212 Dammstrasse 16

GRELLINGEN GRENCHEN
Felsenacker 1, 2, 3, 5, 7 Bettlachstrasse 20

AN

ILLNAU-EFFRETIKON JEGENSTORF
Usterstrasse 31, 31a, 31b Solothurnstrasse 77, 79
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LUTERBACH LUZERN
Blockstrasse 3, 5 Voltastrasse 2, ,Steghof”

MUNCHWILEN MURTEN
Frauenfelderstrasse 20, 20a, 20b .Centre Loewenberg”

NEUHAUSEN ROMANSHORN
Zentralstrasse 2-6 Hafenstrasse 46

ROMBACH RORSCHACHERBERG
Gysulastrasse 72/74/76 Eichenstrasse 9
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ST. GALLEN ST. GALLEN
Achslenstrasse 24, 26 Rorschacherstr. 139 / Helvetiastr. 27

ST. GALLEN ST. GALLEN
Rorschacherstrasse 123 - 127 Rorschacherstrasse 135

TEUFEN WIL
Hauptstrasse 15a

ZURICH ZURICH - UMNUTZUNGSPROJEKT
Badenerstr. 696 / J. Fugli-Str. 16, 18 / Badenerstrasse 701
Bachmattstr. 53
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WICHTIGE TERMINE
22. Februar 2018

28. Marz 2018
16. August 2018

ELATIONS INFOR

Publikation Jahresergebnisse /
Geschaftsbericht 2017

Ordentliche Generalversammlung 2018
Publikation Halbjahresergebnisse /
Halbjahresbericht 2018

ANGABEN ZU NAMENAKTIEN (PER 31. DEZEMBER 2017)

Anzahl ausstehende Aktien

Kotierung
Valorennummer
ISIN-Nummer

Ticker Symbol
Borsenkapitalisierung
Hochst-/Tiefstkurs 2017
Jahresschlusskurs 2017

WEITERE INFORMATIONEN

Rechnungslegungsstandard
Revisionsstelle

Unabhéngiger Immobilienschatzer
Aktienregister

5'150'136 Namenaktien mit Nennwert
je CHF 33.25

BX Berne eXchange

21218 624

CH0212186248

NREN

CHF 208.6 Millionen

CHF 40.50 / CHF 36.50

CHF 40.50

Swiss GAAP FER

PricewaterhouseCoopers AG, CH-St. Gallen

Wouest Partner AG, CH-Ziirich
Computershare Schweiz AG, CH-Olten

KONTAKTPERSONEN UND ADRESSE

Fur Medien
Far Investoren

Adressdetails

Peter Mettler
Marcel Schneider

Novavest Real Estate AG
Florastrasse 44, CH-8008 Zurich
+41(0)71 791 91 81
info@novavest.ch




2014 - 2017

2017 2016 2015 2014

Kennzahlen Erfolgsrechnung

Erfolg aus Vermietung TCHF 15'452 8'567 6'425 2'129
Erfolg aus Verkauf TCHF 0 -573 0 0
Erfolg aus Neubewertung TCHF 5'233 3'678 2'794 2'818
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 17'319 8'864 6'784 2'262
Gewinn inkl. Neubewertungen / latente Steuern TCHF 12'320 5'817 4'623 933
Gewinn exkl. Neubewertungen / latente Steuern TCHF 8'429 3'664 2'557 -1'372
Kennzahlen Bilanz

Bilanzsumme TCHF 475'586  348'658 235'688  124'622
Umlaufvermogen TCHF 26'337 20'505 21'562 21'256
Anlagevermogen TCHF 449249  328'154  214'126  103'366
Fremdkapital TCHF 277'182  213'501 140207 67'680
- kurzfristig TCHF 99'888 68'345 25'768 20'925
- langfristig TCHF 177'294 145'156  114'439 46'755
Eigenkapital TCHF 198'405 135'157 95'482 56'941
Eigenkapitalquote % 41.7% 38.8% 40.5% 45.7%
Kennzahlen Portfolio

Total Liegenschaftenportfolio TCHF 457'957  315'650 207'729  100'172
Bruttorendite % 5.1% 5.1% 5.3% 6.2%
Nettorendite % 4.0% 3.5% 4.0% 3.6%
Leerstandsquote ohne Umbauprojekte % 8.7% 10.3% 6.5% 8.0%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz fur Neubewertung % 3.4% 3.6% 3.9% 4.4%
Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten Jahre 34 2.1 2.4 2.2
Kennzahlen zur Aktie

Gewinn je Aktie inkl. Neubewertung (EPS) CHF 2.93 2.03 2.44 1.65
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (EPS) CHF 2.00 1.28 1.35 -2.62
Net Asset Value per 31. Dezember CHF 38.52 37.08 36.31 35.06
Jahresschlusskurs per 31. Dezember CHF 40.50 38.00 34.95 33.00
Borsenkapitalisierung TCHF 208'581  138'499 91'912 45'739
Borsenkurs (Hochst) CHF 40.50 38.20 35.20 36.00
Borsenkurs (Tiefst) CHF 36.50 34.00 32.00 27.00
Ausschuttung bzw. Nennwertrickzahlung im darauf

folgenden Geschaftsjahr (fir 2017 Antrag an GV 2018) CHF 1.40 1.05 0.70 n/a
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HERAUSGEBER

Novavest Real Estate AG
Florastrasse 44

CH-8008 Ziirich

Telefon  +41(0)71 791 91 81
Fax +41(0)71 791 91 82
info@novavest.ch
www.novavest.ch

Disclaimer

Der Novavest Real Estate AG Geschaftsbericht erscheint in deutscher Sprache. Der Bericht
enthalt Aussagen bezuglich kinftiger finanzieller und betrieblicher Entwicklungen und
Ergebnisse sowie andere Prognosen, die alle zukunftsgerichtet sind oder subjektive Ein-
schatzungen beinhalten. Dasselbe gilt fir Aussagen, die Worte wie ,erwartet”, ,plant”,
.geht davon aus”, ,glaubt”, ,schatzt ein”, ,ist der Auffassung” und dergleichen verwenden.

Alle diese Aussagen werden auf der Grundlage von Einschatzungen, Annahmen und Erwar-
tungen gemacht, die der Gesellschaft im gegenwartigen Zeitpunkt der Erstellung des Berichts
als angemessen erscheinen. Solche Aussagen kénnen sich im Nachhinein als irrtimlich
erweisen bzw. nicht zutreffen.

Novavest Real Estate AG Ubernimmt keinerlei Verpflichtung, zukunftsorientierte Aussagen in
diesem Bericht zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund neuer Informationen, zuktnftiger
Ereignisse oder Ahnlichem zu aktualisieren.

Website
Der Geschaftsbericht 2017 ist im Internet unter www.novavest.ch — Investor Relations —
Finanzberichte verfigbar.

Konzept, Gestaltung und Realisation
bbv nuber, visuelle Kommunikation, DE-Konstanz
Tolxdorff Eicher Haberling, CH-Horgen
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