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KENN

Erfolgsrechnung 2014 2013
Erfolg aus Vermietung in TCHF 2'129 71
Erfolg aus Neubewertung in TCHF 2'818 217
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) in TCHF 2'262 -732
Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in TCHF 938 -507
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in TCHF -1'372 -668
Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungen " in % 4.8% -6.9%
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungen in % -7.7% -9.1%
Bilanz 31.12.14 31.12.13
Bilanzsumme in TCHF 124'622 12'885
Eigenkapital in TCHF 56'941 7'560
Eigenkapitalquote in % 45.7% 58.7%
Hypothekarvolumen in TCHF 62'189 4'980
Fremdfinanzierungsgrad in % 54.3% 41.3%
Fremdbelehnung der Liegenschaften in % 62.1% 62.5%
Net Gearing? in % 72.6% 4.3%
Portfolio 31.12.14 31.12.13
Total Liegenschaftenportfolio in TCHF 100'172 7'962
Bruttorendite ¥ in % 6.2% 5.3%
Nettorendite in % 3.6% 4.6%
Leerstandsquote ohne Umbauprojekte in % 8.0% 0.0%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz fir Neubewertung  in % 4.4% 4.2%
Durchschnittlicher Zinssatz Finanzverbindlichkeiten in % 0.8% 0.7%
Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten in Jahren 2.2 0.3
Angaben pro Aktie 31.12.14 31.12.13
Borsenkurs in CHF 33.00 35.60
Net asset value (NAV) in CHF 35.06 32.80
Gewinn je Aktie inkl. Neubewertung (EPS)® in CHF 1.65 -4.84
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (EPS)® in CHF -2.62 -6.37
Definitionen:

) Gesamtergebnis in Relation zum durchschnittlichen Eigenkapital

2 Gesamtergebnis ohne Erfolg aus Neubewertung zuzlglich zurechenbare latente Steuern in Relation zum
durchschnittlichen Eigenkapital

¥ Nettofinanzverbindlichkeit in Relation zum Eigenkapital

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

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

6 Berechnet mit durchschnittlicher Anzahl ausstehender Aktien. Gewinnanteil Aktionare Novavest Real
Estate AG.
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GESAMTPORTFOLIO

nach Anlagekategorien
TCHF 100'172 per 31. Dezember 2014

Wohnliegenschaften 1%
Wohn-/Geschaftsliegenschaften 69%
Geschaftsliegenschaften 16%
Projekte und Land 4%

SOLL-MIETZINSEINNAHMEN

nach Nutzung
TCHF 5'909 fur Geschéftsjahr 2014

Wohnen 34%

Geschaft, Gewerbe 66%

nach Anlagegrossen

TCHF 100'172 per 31. Dezember 2014

Liegenschaften < CHF 5 Mio. 10%
Liegenschaften CHF 5 — 15 Mio. 36%
Liegenschaften > CHF 15 Mio. 50%
Projekte und Land 4%
nach Kantonen

TCHF 5'909 fur Geschéftsjahr 2014

AR 7%
BE 3%
SG 3%
SH 4%
TG 16%
ZH 67%
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Portfolio auf

Uber CHF 100

Millionen

ausgebaut.
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SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN, SEHR GEEHRTE AKTIONARE

Das Geschaftsjahr 2014 war gepragt von dem Ausbau unseres Immobilienportfolios: Unser
Neubauprojekt in Teufen / AR mit 11 Mietwohnungen wurde im Mai 2014 fertiggestellt und
weist zukunftig Soll-Mietzinseinnahmen von rund TCHF 393 aus.
- Liegenschaftsbeschrieb dieser Wohnliegenschaft auf Seite 7.

Zudem haben wir das Liegenschaftsportfolio der Pretium AG, einer an der BX Berne eXchange
kotierten Immobiliengesellschaft, mit Immobilien in den Kantonen Schaffhausen (Neuhausen),
Thurgau (Frauenfeld) und Zirich (Adliswil, Bilach, Zdrich) in einer zweiteiligen Transaktion
Ubernommen. In einem ersten Schritt wurde im Mai 2014 mittels Aktienkaufvertragen eine
Beteiligung von insgesamt 31.90% am Aktienkapital und 75.35% an den Stimmrechten der
Pretium AG erworben. Im Folgenden lancierte die Gesellschaft im Juni 2014 ein 6ffentliches
Umtauschangebot fur alle sich im Publikum befindenden Namenaktien A der Pretium AG. Am
Ende der Nachfrist hielt die Novavest Real Estate AG 96.79% des Aktienkapitals und 98.84%
der Aktienstimmen der Pretium AG. Fir das Berichtsjahr 2014 werden die Ergebnisse des
Tochterunternehmens Pretium AG entsprechend pro rata vollkonsolidiert. Die Soll-Mietzinsen
dieses erworbenen Portfolios belaufen sich annualisiert auf rund CHF 5.2 Millionen.

- Beispiele von Wohn- und Geschéftsliegenschaften auf den Seiten 1 und 69.

Des Weiteren wurde per 1. Dezember 2014 eine Wohn-/Geschaftsliegenschaft in Aarberg / BE
erworben, welche Soll-Mietzinseinnahmen von rund TCHF 198 generiert.

Insgesamt erreichte das Liegenschaftenportfolio der Novavest Real Estate AG per 31. Dezem-
ber 2014 einen Wert von CHF 100.2 Millionen. Dies basiert auf der Bewertung durch den
unabhangigen Immobilienschatzer Wiiest & Partner AG von CHF 101.9 Millionen, wobei die
Novavest Real Estate AG den vorfinanzierten Mieterausbau in den Liegenschaften Frauenfeld,
Bahnhofstr. 92, Erchingerstr. 3 sowie Zurcherstrasse 237, 237a, 239 von CHF 1.7 Millionen bei
der Wertbetrachtung des Immobilienportfolios in Abzug bringt. Der vorfinanzierte Mieteraus-
bau wird jeweils separat bilanziert.

Fur das Berichtsjahr 2014 belduft sich der Wohnanteil an den Soll-Mietzinseinnahmen auf
34% . Der Wohnbereich liegt damit noch unter dem Prozentsatz, den die Novavest Real Estate
AG in ihrer langfristigen strategischen Planung mit Wohnimmobilien erreichen méchte (50%).
Im Verlaufe von 2015 sehen wir jedoch die Moglichkeit, diesen Anteil zu erhéhen — sofern
attraktive Wohnliegenschaften mit ansprechenden Renditen im Markt zum Verkauf stehen.
Das Risikoprofil des Portfolios weist in Bezug auf Mieter eine breite Mieterstruktur auf, bei der
die grossten 5 Mieter gemeinsam 13.7% und einzeln lediglich zwischen 3.3% und 4.9% der
Sollmieten des Gesamtportfolios von total CHF 5.9 Millionen ausmachen.

MANAGEMENT KOMMENTAR ZUM JAHRESERGEBNIS 2014

Erfolgsrechnung

Die Netto-Mietertrage beliefen sich im Berichtsjahr 2014 auf CHF 2.9 Millionen (Vorjahr CHF
0.1 Millionen), was insbesondere auf die pro rata Konsolidierung des Pretium Portfolios (ab
15. Mai 2014) zurtickzufihren ist. Die im Berichtsjahr erwirtschaftete Nettorendite auf den
Anlageobjekten belief sich auf 3.6%. Die Leerstandsquote lag bei 8.0%, mit Umbauprojekten
bei 15.7%. Hier sind verschiedene Vermietungsaktionen eingeleitet, um die Leerstandsquote
im Berichtsjahr 2015 weiter zu reduzieren.




Der direkte Aufwand fir vermietete Renditeliegenschaften belief sich auf CHF 0.7 Millionen
und lag damit gemessen am Netto-Mietertrag bei 25.4%. Im Zusammenhang mit der Akqui-
sition des Pretium Portfolios, dem damit verbundenen Umtauschangebot, diversen Bewertun-
gen von maoglichen Akquisitionsobjekten sowie den drei Kapitalerhohungen im Geschaftsjahr
2014 betrug der Beratungsaufwand insgesamt CHF 1.0 Millionen (Vorjahr CHF 0.3 Millionen).
Der Verwaltungsaufwand erhohte sich durch die Zunahme des Portfoliowerts und der daraus
abgeleiteten Verwaltungshonorare an die Nova Property Management AG auf insgesamt CHF
1.5 Millionen (Vorjahr CHF 0.7 Millionen).

Die Marktbewertung des Portfolios durch den unabh&ngigen Immobilienschatzer Wuest &
Partner AG fuhrte zu einem Erfolg aus Neubewertung von CHF 2.8 Millionen (Vorjahr CHF 0.2
Millionen). Der Neubewertungserfolg ist mehrheitlich auf die Umnutzung (Erweiterung) von
Geschafts- in Wohnflachen bei der Liegenschaft Badenerstr. 696, Jakob Fuglistr. 16/18, Bach-
mattstr. 53 in Zurich zurtickzufihren.

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag bei CHF 2.3 Millionen (Vorjahr CHF -0.7
Millionen). Der Nettofinanzaufwand betrug CHF 0.3 Millionen, bei einem durchschnittlichen
Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten von 0.8%. Der Gewinn inkl. Neubewertungserfolg
erreichte CHF 0.9 Millionen (Vorjahr CHF -0.5 Millionen). Der Gewinn pro Aktie (Gewinnanteil
Aktiondre der Novavest Real Estate AG) inkl. Neubewertung belduft sich auf CHF 1.65.

Bilanz

Die Bilanzsumme per 31. Dezember 2014 betrug CHF 124.6 Millionen (Vorjahr CHF 12.9 Milli-
onen), was mehrheitlich auf die Investitionen und den Wertzuwachs durch die Akquisition des
Pretium Portfolios zurlickzufhren ist. Flissige Mittel machten per Jahresende 2014 CHF 20.9
Millionen aus. Das Anlagevermogen von CHF 103.4 Millionen bestand mehrheitlich aus den
Renditeliegenschaften (CHF 96.0 Millionen), Projekten und Land (CHF 4.1 Millionen) sowie
dem langfristigen Teil des oben erwahnten vorfinanzierten Mieterausbaus (CHF 1.6 Millionen).

Auf der Passivseite der Bilanz betrugen die Hypothekarverbindlichkeiten insgesamt CHF 62.2
Millionen und das Ubrige Fremdkapital CHF 5.5 Millionen. Von den CHF 62.2 Millionen Finanz-
verbindlichkeiten sind CHF 33.6 Millionen mit Zinsbindungen von tber 3 Jahren abgesichert.
Die Duration der Finanzverbindlichkeiten betrug per Jahresende 2014 2.2 Jahre. Das Eigen-
kapital belief sich per 31. Dezember 2014 auf CHF 56.9 Millionen was einer soliden Eigen-
kapitalquote von 45.7% entspricht. Das Net Gearing (Nettofinanzverbindlichkeiten in Relation
zum Eigenkapital) belief sich auf 72.6%. Der Net Asset Value lag per 31. Dezember 2014 bei
CHF 35.06.

WEITERE WACHSTUMSSCHRITTE GEPLANT

Fur das Jahr 2015 sind weitere Wachstumsschritte geplant. Wir werden einerseits das be-
stehende Liegenschaftenportfolio weiter optimieren und insbesondere auch die aktuellen
Bauprojekte in Zurich und Fruthwilen weiter vorantreiben. Zudem priifen wir den Erwerb weite-
rer Bestandesliegenschaften und Neubauprojekte, um das Portfolio kontinuierlich auszubauen.
Der Fokus liegt dabei auf interessanten, renditestarken Immobilien in den Einzugsgebieten ent-
lang der strategisch definierten Achsen Basel, Bern, Aarau, Zurich, Winterthur und St. Gallen.

Des Weiteren ist in der zweiten Jahreshélfte 2015 eine Kapitalerhohung geplant, welche uns die
Madglichkeit gibt, das Portfolio danach nochmals substanziell auszubauen. Im Zusammenhang
mit dieser grosseren Kapitalerhdhung ist auch die Einfuhrung der Einheitsaktie vorgesehen.

K«

Solide
Bilanzstruktur
mit Uber
45% Eigen-
kapitalquote.

»
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ANPASSUNG DES ANLAGEREGLEMENTS

Der Verwaltungsrat hat an seiner Sitzung vom 26. Marz 2015 das bestehende Anlageregle-
ment leicht angepasst und insbesondere die Definitionen der Immobilienanlagen und die An-
lagekriterien betreffend Standort der Liegenschaften tberarbeitet. Das neue Anlagereglement
tritt auf den 1. Mai 2015 in Kraft.

- Ein Auszug der Anlagestrategie und -richtlinien ist auf den Seiten 8/9 des Geschaftsbe-
richts verfugbar. Das gesamte Anlagereglement findet sich auch auf der Website der Gesell-
schaft unter https://www.novavest.ch/investor-relations/anlagereglement/

AUSBLICK

Fur das Geschéftsjahr 2015 sind wir zuversichtlich. Die Aufhebung des Mindestkurses CHF /
EUR der Schweizerischen Nationalbank Mitte Januar 2015 und die darauf folgende Aufwertung
des Schweizer Frankens stellt die Schweiz zwar vor wirtschaftlich grosse Herausforderungen.
Dennoch sind wir Gberzeugt, dass der Immobilienmarkt speziell im Bereich Wohnen langfristig
eine gute Nachfrage aufweisen wird. Wir sehen diesbezlglich auch gute Mietertragschancen
im Segment der Wohn-/Geschaftsliegenschaften.

DANK AN UNSERE AKTIONARE

Im vergangenen Geschaftsjahr haben wir viel erreicht und konnten dabei auf die Unterstit-
zung durch unsere Aktiondre und Geschaftspartner vertrauen.

Im Namen des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung danken wir lhnen, sehr geschatzte

Aktiondrinnen und Aktiondre, und unseren Geschaftspartnern fur das Vertrauen, das Sie uns
entgegenbringen.

>
/e

Dr. iur. Markus Neff Peter Mettler







ANLAGESTRATEGIE UND -RICHTLINI

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. Sie kann sowohl Direktinvestitionen in Immobilien tatigen wie auch
Beteiligungen an anderen Immobilien- sowie an Verwaltungsgesellschaften erwerben. Durch
Diversifikation nach Objekten sowie deren Nutzungsart, Standort, Lage, Grésse und Bausubs-
tanz wird eine ausgewogene und optimale Ertrags- und Risikostruktur 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 Eskann 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 diirfen in Spezialimmobilien
wie Einkaufscenter, Kinos, Hotels oder Industrieanlagen investiert werden.

®  Biszu 20% des jeweils letzten Immobilienportfoliowertes durfen 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 (N&he Bahnhof/S-Bahnhof)
bzw. eine gute Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr aufweisen (Autobahn/
Hauptverkehrsachsen).

Immobilien in landlichen Regionen, welche keine der bevorstehenden Kriterien erfillen, durfen
im Portfolio hdchstens 10% der Immobilienwerte ausmachen.

" Das vollstandige Anlagereglement ist auf der Website der Gesellschaft unter https://www.novavest.ch/investor-rela-
tions/anlagereglement/ verfligbar. Die hier genannten Auszlge aus dem Anlagereglement sind giltig ab 1. Mai 2015.
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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-
abhédngigen ausgewiesenen Bewertungsexperten nach anerkannter , discounted cash flow"-
Methode ermittelt. Aktuell amtet Wilest & 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%.

Kurzfristige Investitionspolitik

Die Gesellschaft wurde im Oktober 2012 gegriindet und hat bis Jahresende 2014 ein Immo-
bilienportfolio von CHF 100.2 Millionen aufgebaut. Die oben erwahnten Anlagerichtlinien sind
auf konsolidierter Basis bis spatestens 31. Dezember 2016 zu erreichen und danach einzu-
halten.

Kurzfristige Abweichungen von den Anlagebeschrankungen und Risikoverteilungsvorschriften
sind jedoch zulassig, wenn sie nach Ansicht des Verwaltungsrats vertretbar sind, namentlich
weil sie im Interesse der Gesellschaft sind und die Wiederherstellung der reglementskonfor-
men Situation auf das zuldssige Mass absehbar ist.

Langerfristiges Wachstum

Generell plant die Gesellschaft fir die nachsten Jahre ein kontinuierliches Wachstum, unter an-
derem auch durch Kapitalerhéhungen. Der Liegenschaftswert des Portfolios soll in den kom-
menden Jahren weiter ausgebaut werden.

Anlagestrategie und -richtinien 9
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CORPORATE

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 2014 in Kraft waren. Die ordentliche Generalversammlung vom 27. Marz 2014
hat im Zusammenhang mit den Bestimmungen zur Verordnung gegen Ubermassige Vergu-
tungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (,VegiV*) umfassende Statutendnderungen
und -erganzungen genehmigt.

- Die aktuellen Statuten der Gesellschaft (Fassung vom 12. Dezember 2014) sind auf der
Website der Novavest Real Estate AG unter Rubrik Investor Relations — Statuten verfigbar.
https://www.novavest.ch/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 CH0212186248).

Zweck der Gesellschaft ist gemass Artikel 2 der Statuten der Bau, der Erwerb, die Verdusse-
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 fir eigene oder fremde Rechnung vornehmen sowie Garantien und
Burgschaften fir Tochtergesellschaften, und fir Dritte eingehen.

Novavest Real Estate AG hélt die Immobilien in ihrem Anlageportfolio zum einen Teil direkt,
zum anderen Teil durch ihre Tochtergesellschaft Pretium AG, welche im Berichtsjahr 2014 im
Rahmen eines Aktienpaketerwerbs und eines Aktienumtauschangebots tbernommen wurde.
Per 31. Dezember 2014 kontrollierte die Novavest Real Estate AG 96.79% des Aktienkapitals
und 98.84% der Aktienstimmen der Pretium AG. Die Pretium AG ist per Bilanzstichtag noch
an der BX Berne eXchange kotiert (Ticker PREN, ISIN-Nummer CH0048623323). Ein entspre-
chendes Begehren zur Kraftloserklarung der tbrigen, sich noch im Publikum befindenden
Namenaktien A der Pretium AG, wurde durch die Gesellschaft beim zustédndigen Handelsge-
richt eingereicht. Die Kraftloserklarung dieser Aktien durch das Handelsgericht und darauf
folgend die Dekotierung der Namenaktien A der Pretium AG werden im Verlauf der Monate
April / Mai 2015 erwartet.

Operative Fihrung

Dem Verwaltungsrat der Gesellschaft obliegt die strategische Fihrung der Gesellschaft. Vor-
behaltlich seiner untbertragbaren und unentziehbaren Aufgaben kann der Verwaltungsrat
die Geschaftsfihrung ganz oder teilweise an einzelne Mitglieder des Verwaltungsrats oder an
Dritte Ubertragen. Von dieser Kompetenz hat der Verwaltungsrat Gebrauch gemacht und die
Geschaftsfihrung nach Massgabe eines Organisationsreglements (vom 27. Méarz 2014) per
1. April 2014 an die Geschaftsleitung tGbertragen. Vorbehalten sind, nach Massgabe des Orga-
nisationsreglements, bestimmte Geschéfte, die in jedem Fall einen entsprechenden Entscheid
des Verwaltungsrats voraussetzen oder die mindestens von einem Verwaltungsratsmitglied
unterzeichnet werden, der zugleich nicht Delegierter des Verwaltungsrats ist.
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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 (eine Person bildet eine Ausnahme, da ein Teil des Arbeitspensums und der entsprechen-
den Basisvergutung direkt Gber die Novavest Real Estate AG lauft).

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). Im Rahmen dieses Dienstleistungs-
vertrags erbringt die Nova Property Management AG gegentber der Gesellschaft verschiedene
Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der Evaluation
maoglicher Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bauprojekten der Novavest
Real Estate AG.

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

Verwaltungsratsmitglied und CEO Peter Mettler ist zu 60% an der Nova Property Management
AG beteiligt. Weitere 10% an der Nova Property Management AG werden durch den COO
Marcel Schneider gehalten.

AKTIONARIAT

Das Aktienkapital der Gesellschaft besteht per 31. Dezember 2014 aus 1'386'018 Namen-
aktien A mit einem Nennwert von je CHF 35 (Stammaktien) und 1'445'000 Namenaktien B
mit einem Nennwert von je CHF 5 (Stimmrechtsaktien). Sédmtliche Namenaktien A sind an der
BX Berne eXchange kotiert. Details wie Valoren-Nummer oder Ticker Symbol sind auf Seite 76
unter , Investor Relations Informationen” aufgefuhrt. Die Gesellschaft halt per 31. Dezember
2014 keine eigenen Aktien.

Bedeutende Aktionare

Der Gesellschaft sind aufgrund des Aktienregisters bzw. von Offenlegungsmeldungen die
folgenden Aktiondre bekannt, die per 31. Dezember 2014 direkt oder indirekt 3% oder mehr
der Stimmrechte der Gesellschaft hielten.

Aktionar Stimmrechtsanteil Kapitalanteil
LB (Swiss) Investment AG, Zirich 3.14% 5.59%
Mettler Peter, Niederteufen ' 51.04% 12.96%
Rolf Schubiger, Teufen 24.43% 43.43%

' Peter Mettler halt 1'445'000 Namenaktien B mit Nennwert von je CHF 5.

KAPITALSTRUKTUR

Ordentliches Aktienkapital

Das Aktienkapital der Gesellschaft per 31. Dezember 2014 betragt CHF 55'735'630 und ist
eingeteilt in 1'386'018 Namenaktien A mit einem Nennwert von je CHF 35 (Stammaktien) und
1'445'000 Namenaktien B mit einem Nennwert von je CHF 5 (Stimmrechtsaktien).
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Die Aktien sind vollstéandig liberiert. Jede Aktie berechtigt, unabhangig vom Nennwert, zu
einer Stimme. Stimmrechte kdnnen ausgeilbt werden, sofern der Aktionar als ein Aktionar
mit Stimmrecht im Aktienbuch der Gesellschaft eingetragen ist. Alle Aktien sind dividenden-
berechtigt.

Bedingtes Kapital
Per 31. Dezember 2014 hat die Gesellschaft kein bedingtes Kapital.

Genehmigtes Kapital fir den Umtausch von Aktien

Der Verwaltungsrat ist gemass Artikel 3a der Statuten ermachtigt, im Rahmen des Kraftlos-
erklarungsverfahrens nach Artikel 33 des Bundesgesetzes tber die Boérsen und den Effekten-
handel zur Abfindung der nach Durchfiihrung des 6ffentlichen Umtauschangebots verbleiben-
den Minderheitsaktiondre der Pretium AG, jederzeit bis zum 4. November 2016 das Aktien-
kapital im Maximalbetrag von CHF 859'530 durch Ausgabe von hdchstens 24'558 vollstandig
zu liberierenden Namenaktien A (Stammaktien) mit einem Nennwert von je CHF 35 zu erhoéhen.

Genussscheine, Partizipationsscheine, Wandelanleihen
Die Gesellschaft hat keine Genussscheine oder Partizipationsscheine ausgegeben und auch
keine Wandelanleihen ausstehend.

Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2014

Per 1. Januar 2014 belief sich das Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF 8'067'225, eingeteilt
in 200'635 Namenaktien A mit Nennwert von je CHF 35 und 209'000 Namenaktien B mit
Nennwert von je CHF 5.

Mit Vollzug der Kapitalerhéhung im Juni 2014 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft um
insgesamt CHF 13'345'345 (261'867 Namenaktien A mit Nennwert von je CHF 35 und 836'000
Namenaktien B mit Nennwert von je CHF 5) auf CHF 21'412'570 erhéht.

Mit Vollzug der Kapitalerhohung im September 2014 im Rahmen des Umtauschangebots fur
Namenaktien der Pretium AG wurde das Aktienkapital der Gesellschaft um insgesamt CHF
17'394'965 (496'999 Namenaktien A mit Nennwert von je CHF 35) auf CHF 38'807'535
erhoht.

Mit Vollzug der Kapitalerhéhung im Dezember 2014 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft
um insgesamt CHF 16'928'095 (426'517 Namenaktien A mit Nennwert von je CHF 35 und
400'000 Namenaktien B mit Nennwert von je CHF 5) auf CHF 55'735'630 erhoht.

Die Generalversammlung vom 5. November 2014 hat zudem die Schaffung von genehmigtem
Aktienkapital im Maximalbetrag von CHF 859'530 durch Ausgabe von hochstens 24'558
vollstandig zu liberierenden Namenaktien A (Stammaktien) mit einem Nennwert von je
CHF 35 beschlossen.

- Siehe dazu auch Angaben zum obigen Abschnitt ,Genehmigtes Kapital fir den Umtausch
von Aktien”.
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STATUTEN

Die per 31. Dezember 2014 gultige Fassung der Statuten datiert vom 12. Dezember 2014.

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 ausdricklich 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 2014 betragt der von der Gesellschaft berechnete Anteil der im Aktienregis-
ter mit und ohne Stimmrecht eingetragenen ausldndischen Personen (naturliche und juristische
Personen) 9.36% des Aktienkapitals und 5.26% der Aktienstimmen. Im Berichtsjahr 2014
wurden keine Eintragungen verweigert.

Die Statuten sehen keine Quoren vor in Bezug auf das Verfahren und die Voraussetzungen zur
Aufhebung der statutarischen Stimmrechtsbeschrankungen.

Einberufung der Generalversammlung, Traktandierung von Antragen
Die Einberufung der Generalversammlung erfolgt durch einmalige Vertffentlichung der Ein-
ladung im Schweizerischen Handelsamtsblatt spatestens 20 Tage vor dem Versammlungstag.
Den im Aktienbuch eingetragenen Aktionaren wird die Einladung zugestellt.

Corporate Governance Report 13



Dr. iur. Markus Neff
Verwaltungsratsprasident

Peter Mettler
Mitglied des Verwaltungsrats, Chief Executive Officer
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Stefan Hiestand
Mitglied des Verwaltungsrats

Markus Mettler
Chief Financial Officer

Marcel Schneider
Chief Operating Officer
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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 Antrdge anbegehrt. Betreffend Fristen
und Stichtage gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Uber Antrdge zu nicht gehorig angekindigten Verhandlungsgegensténden 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 verfigen oder erwerben, sind nicht zu
einem offentlichen Kaufangebot gemass Art. 32 und 52 des Borsengesetzes vom 24. Marz
1995 verpflichtet.

VERWALTUNGSRAT
Mitglieder des Verwaltungsrats

Dr. iur. Markus Neff

Verwaltungsratsprasident, Mitglied des Verwaltungsrats seit 2012
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats, Mitglied Vergltungsausschuss
Jahrgang 1963, Schweizer

Ausbildung
Dr. iur., Rechtsanwalt

Berufliche Tatigkeiten

Dr. Markus Neff ist seit 1998 selbstédndiger Rechtsanwalt in St. Gallen und seit Méarz 2010
Partner der Anwaltskanzlei Schoch, Auer & Partner (St. Gallen). Seine anwaltliche Tatigkeit um-
fasst schwergewichtig das Bau-, Immobilien- und Umweltrecht, das Submissionsrecht, Werk-
vertragsrecht, Unterstitzung beim Kauf und Verkauf von Immobilien, ferner das Erbrecht und
die Nachfolgeplanung sowie die Prozessfiihrung.

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),
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: cmt Treuhand und Revisions AG,
Isacon Schweiz AG, OSBAG, Ostschweizer Beteiligungen AG, Roldag, Romanshorner Lager-
haus und Dienstleistungs AG, swse AG.
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Peter Mettler

Mitglied des Verwaltungsrats seit 2012

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

Ausbildung
Dipl. Architekt HTL, Nachdiplom MBA HSG

Berufliche Tatigkeiten

Peter Mettler arbeitet von 1980 bis 1986 als Hochbauzeichner, Baufuhrer und spater als
Projektleiter bei der Baufirma Koch Heer & Gantenbein AG sowie bei Architekturfirmen. 1987
bis 1991 war er zunachst Projektleiter, spater Geschaftsfuhrer der IGB AG bzw. der Plast
Engineering AG. Wahrend dieser Zeit hat er das Nachdiplomstudium in Unternehmensftihrung/
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 Dritte tatig ist.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Peter Mettler ist Mitglied des Verwaltungsrats und/oder der Geschaftsleitung in Unternehmen,
die der Novavest Real Estate AG nahe stehen. Er ist zudem seit Oktober 2014 Mitglied des
Verwaltungsrats der Pretium AG.

Peter Mettler halt 60% der Aktien an der Nova Property Management AG, welche wesentliche
Beratungsdienstleistungen zugunsten der Novavest Real Estate AG erbringt (siehe unten-
stehendes Kapitel ,Dienstleistungsvertrag” bzw. die detaillierten Erlauterungen im ,Vergi-
tungsbericht™).

DarUber hinaus ist Peter Mettler Eigentiimer von 60% der Aktien der Mettler2invest AG,
welche unter Umstdnden Projektentwicklungen im Auftrag der Novavest Real Estate AG Uber-
nehmen kann. Per 31. Dezember 2014 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
Kaufménnische Bankausbildung bei Handelsbank NatWest

Berufliche Tatigkeiten

Stefan Hiestand war ab 1980 im Bereich Aktienhandel fur die Handelsbank NatWest in Zurich,
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 franzdsischer 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 fir institutionelle Kunden. 1993 wech-
selte Stefan Hiestand als Director zu Jefferies International Ltd. in London. Zwei Jahre spater
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grindete er Jefferies (Switzerland) Ltd. in Zurich und wurde zum Country Head Switzerland
ernannt. In dieser Zeit baute er das Convertible Asset Management fur 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 Mehrheitsaktiondr an der AgaNola AG
beteiligt, die er als Vizeprasident des Verwaltungsrats sowie als CEQO leitet. Die AgaNola AG ist
ein gemass Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen von der Schweizerischen Finanz-
marktaufsicht FINMA reguliertes Unternehmen in der Vermdgensverwaltung von kollektiven
Kapitalanlagen.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Keine.

Interne Organisation

Der Verwaltungsrat besteht gemass Artikel 15 der Statuten aus mindestens drei Mitgliedern.
Diese werden jdhrlich je einzeln durch die Generalversammlung gewahlt. Der Verwaltungsrat
arbeitet und entscheidet grundsatzlich als Gesamtverwaltungsrat. Alle Mitglieder vertreten die
Gesellschaft je mit Kollektivunterschrift zu zweien. Im Berichtsjahr 2014 wurde im Zusammen-
hang mit den neuen Bestimmungen der VegV ein Vergltungsausschuss gebildet.

Dr. Markus Neff amtet seit 2012 als Verwaltungsratsprasident. Er wurde an der ordentlichen
Generalversammlung vom 27. Mérz 2014 als Prasident des Verwaltungsrats fur die Amtsdauer
bis zum Abschluss der ndchsten ordentlichen Generalversammlung wiedergewahlt.

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 2014 fanden acht Verwaltungsratssitzun-
gen statt. Zudem wurden drei BeschlUsse im Zirkularverfahren gefasst.

Vergltungsausschuss

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 27. Marz 2014 wurden die beiden nicht-exekutiven und unabhangigen
Verwaltungsratsmitglieder Dr. Markus Neff und Stefan Hiestand als Mitglieder des Vergltungs-
ausschusses gewahlt.

Der Vergutungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstitzt den Verwaltungsrat
namentlich bei der Erstellung des Vergutungsberichts und der Vorbereitung der Abstimmung
der Generalversammlung Uber die Vergltungen des Verwaltungsrats und der Geschéafts-
leitung. Der VergUtungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat insbesondere einen
Vorschlag betreffend die Gesamtbetrage der Vergitungen der Mitglieder des Verwaltungsrats
und der Geschaftsleitung, welche der Genehmigung der Generalversammlung bedurfen.

Im Berichtsjahr 2014 hielt der Vergttungsausschuss noch keine Sitzungen ab, da der Ausschuss
im Zusammenhang mit den VegUV Bestimmungen erst im 2014 gegriindet wurde und die
Vorbereitung sowie Beantragung des Vergutungsberichts flr die Verwaltungsratssitzung im
ersten Quartal 2015 traktandiert wurde. In der Regel werden die Sitzung(en) des Vergutungs-
ausschusses jeweils direkt vor ordentlichen Verwaltungsratssitzungen stattfinden.
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Dienstleistungsvertrag

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

- Details zu diesem Vertrag sind im Vergutungsbericht auf Seite 28 enthalten.

Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegt die oberste Leitung der Gesellschaft und die Aufsicht sowie
Kontrolle tber die Geschaftsfuhrung. Grundsatzlich hat der Verwaltungsrat die operative
Geschaftsfuhrung an die Geschaftsleitung 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 oder zu einer
Veranderung der durchschnittlichen Laufzeit der Kredite von mehr als 12 Monaten
(massgebliche Veranderung) fiihren

e Verdusserung des Unternehmens als Ganzes oder von Teilbetrieben; 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 gewdhnlichen Geschafts-
verkehrs, vorbehalten bleiben Finanzierungen an Tochtergesellschaften von weniger als
TCHF 500

o Ubernahme von Birgschaften, Schuldbeitritten, Aufnahme von Anleihen und vorzeitige
Tilgung von Anleihen und Krediten, Abgabe von Patronatserklarungen und Eingehen
ahnlicher Verpflichtungen

e Abschluss von Vertragen mit einer Dauer von mehr als 12 Monaten bzw. einer
Kindigungsfrist von 6 Monaten oder mehr; Abschluss von Vertragen mit einer
Verpflichtung von mehr als TCHF 250 pro Jahr; Abschluss von Vertrégen, die ausserhalb
des gewodhnlichen Geschaftsbereichs liegen

¢ Nicht budgetierte Investitionen von Gber TCHF 50 sowie nicht geplante Aufwendungen
von Uber TCHF 25

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

Kontroll- und Informationsinstrumente des Verwaltungsrats
gegenUber der Geschaftsleitung

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

Der CEO rapportiert an jeder Verwaltungsratssitzung Gber 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 Verausserung
von Liegenschaften beschliessen muss, stellt er gleichzeitig die Einhaltung der Anlagerichtlinien
sicher.
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Die Geschaftsleitungsmitglieder (CEO, CFO und COO) nahmen im Berichtsjahr 2014 an allen
acht Sitzungen des Verwaltungsrats teil.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats konnen von der Geschaftsleitung auch ausserhalb der Ver-
waltungsratssitzungen Auskinfte oder Informationen verlangen. Die Dokumente und Daten
des Liegenschaftsportfolios kdnnen durch die Verwaltungsratsmitglieder jederzeit in physi-
scher Form eingesehen werden.

GESCHAFTSLEITUNG

Die Geschaftsleitung setzt sich seit dem 1. April 2014 wie folgt zusammen:

Peter Mettler

Chief Executive Officer (CEO)

- Detaillierte Angaben zu Peter Mettler sind auf Seite 17 unter Rubrik ,Verwaltungsrat”
aufgefuhrt.

Markus Mettler
Chief Financial Officer (CFO)
Jahrgang 1963, Schweizer

Ausbildung
Eidg. dipl. Treuhandexperte

Berufliche Tatigkeiten

Kaufmannische Ausbildung bei Egeli Treuhand AG, St. Gallen (1979 bis 1982). Nach milita-
rischer Laufbahn ab 1985 zunachst als Treuhand-Sachbearbeiter und ab 1990 als Ge-
schaftsfuhrer bei der Mino AG Gesellschaft fur Unternehmensberatung, St. Gallen, tatig.
Seit 1993 ist Markus Mettler Inhaber und Geschaftsfihrer der Mettler Treuhand AG,
St. Gallen. 1995 folgte die Grindung der Mettler Revisions AG, St. Gallen. Von 2004 bis 2010
war Markus Mettler CFO bei der Swissbuilding Concept AG, St. Gallen tatig und seit 2011 ist
er CFO bei Mettler2Invest AG, St. Gallen.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Keine.
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Marcel Schneider
Chief Operating Officer (COO)
Jahrgang 1973, Schweizer

Ausbildung
Kaufménnische 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 Vermdgensverwaltung und
Beratung tatigen Unternehmung, zustandig fur Akquisition und Betreuung von Key Accounts.
2002/2003 Prokurist bei GfB Gesellschaft fur Bankberatung, Zug. 2003 bis 2006 Geschafts-
fUhrer Heercapital AG, Zug, verantwortlich fr 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, zusténdig 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
Verwaltungsrats sind im Vergutungsbericht auf den Seiten 24 bis 33 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/investor-relations/statuten/).

Die ordentliche Generalversammlung vom 27. Marz 2014 wahlte Andreas Jermann als un-
abhédngigen Stimmrechtsvertreter fir die Amtsdauer bis zum Abschluss der ordentlichen
Generalversammlung 2015. Andreas Jermann ist unabhangig und bt keine weiteren Mandate
fur die Gesellschaft aus.
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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 R&ss, ist seit der Griindung der Gesellschaft im Oktober 2012 fur
das Revisionsmandat verantwortlich. Das Revisionshonorar belief sich im Berichtsjahr 2014 auf
TCHF 22.

Zusatzliche Honorare der Revisionsstelle im Berichtsjahr 2014:

Im Zusammenhang mit Transaktion Pretium AG TCHF 68
Total TCHF 68

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/investor-relations/finanzberichte/
Statuten
https://www.novavest.ch/investor-relations/statuten/
Anlagereglement
https://www.novavest.ch/investor-relations/anlagereglement/
Medienmitteilungen
https://www.novavest.ch/presse/medien-mitteilungen/

Email Kontaktformular
https://www.novavest.ch/presse/email-verteiler/

Die Kontaktpersonen und -details fir Investoren und Medien sind auf Seite 76 Investor
Relations Informationen erwahnt.
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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.

Der VergUtungsbericht 2014 wird der ordentlichen Generalversammlung im Mai 2015 zu einer
Konsultativabstimmung vorgelegt.

GOVERNANCE

Die Verantwortung fur die Definition der Vergttungsgrundsatze liegt beim Gesamtverwal-
tungsrat. Die ordentliche Generalversammlung vom 27. Médrz 2014 hat im Zusammenhang mit
der Verordnung gegen Ubermassige Vergutungen bei bdrsenkotierten Aktiengesellschaften
(,VeguVv") umfassende Statutenanderungen und -erganzungen genehmigt. In den Statuten
der Gesellschaft sind die Vergltungsgrundsatze unter Artikel 21 ff. festgelegt.

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). Im Rahmen dieses Dienstleistungs-
vertrages erbringt die Nova Property Management AG gegentber der Gesellschaft verschie-
dene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der
Evaluation moglicher Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bauprojekten 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 60% 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 Einfuhrung der Management Fee und Makler Fee vor Vertrags-
abschluss im Dezember 2012 geprift und bei der Vertragserneuerung im Marz 2014 einer
erneuten Review unterzogen. Gestltzt auf diese internen Markteinschatzungen durch den
Verwaltungsrat wurde die Hohe der Management Fee und der Makler Fee durch den Verwal-
tungsrat beschlossen. Der Beschluss Uber die Héhe der Fees erfolgte nach freiem Ermessen.

VergUtungsausschuss

Der Vergutungsausschuss der Gesellschaft besteht aus mindestens zwei Mitgliedern, jedoch
nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die Gesellschaft hat im Zusammenhang mit
den Bestimmungen der VeglV im Berichtsjahr 2014 einen Vergitungsausschuss gebildet. Die
amtierenden Mitglieder des Vergltungsausschusses, Dr. Markus Neff und Stefan Hiestand
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wurden an der ordentlichen Generalversammlung vom 27. Méarz 2014 in Einzelwahlen fir eine
Amtsdauer bis zum Abschluss der ordentlichen Generalversammlung im Jahr 2015 gewahlt.

Die Zustandigkeiten fur die Festlegung der Vergttungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats
und der Geschéftsleitung sind wie folgt definiert:

VergUtungselemente VergUtungsausschuss Verwaltungsrat

Generalversammlung

Gesamtvergitung des
Verwaltungsrats fir das auf die Empfehlung Antrag an Generalversammlung
GV folgende Geschaftsjahr

Genehmigung

GesamtvergUtung der
Geschaftsleitung fur das auf die  Empfehlung Antrag an Generalversammlung
GV folgende Geschéftsjahr

Genehmigung

EinzelvergUtungen VR Prasident
und VR Mitglieder fir das Empfehlung Genehmigung
abgelaufene Geschaftsjahr

VergUtungen fir Beratungs-

dienstleistungen von VR oder Empfehlung Antrag an Generalversammlung
GL Mitgliedern fur das

abgelaufene Geschaftsjahr "

Genehmigung

Konditionen des
Dienstleistungsvertrags mit Prufung / Empfehlung Genehmigung
Nova Property Management AG

EinzelvergUtungen der
Mitglieder Geschaftsleitung fur - -
das abgelaufene Geschéaftsjahr?

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

2 Die individuellen Vergttungen fur die Mitglieder der Geschaftsleitung umfassen einen Teil des Basissalars des COO.
Dieser Teil wird durch die Gesellschaft direkt beglichen. Das Salér des CEO, des CFO und der verbleibende Anteil des
Salars des COO werden als Personalkostenrechnung von Mettler2invest AG an die Nova Property Management AG
verrechnet. 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 Vergtung 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 2014 2012/2013"
Verwaltungsratsprasident CHF 25'000 CHF 10'000
Mitglied des Verwaltungsrats CHF 10'000 CHF 10'000

DErstes (verlangertes) Geschéftsjahr der Gesellschaft vom 17.10.2012 bis 31.12.2013

Die genannten Betrage sind exklusive Sozialleistungen. Fur die Tatigkeit als Mitglied des Vergu-
tungsausschusses wurden im Berichtsjahr 2014 keine zusatzlichen Honorare vergutet.

Im Berichtsjahr 2014 wurde das Verwaltungsratshonorar des Prasidenten auf TCHF 25 (Vorjahr
TCHF 10) erhoht, um damit dem wachsenden Umfang und der Intensitat der Arbeiten als Ver-
waltungsratsprasident Rechnung zu tragen.

Beauftragt der Verwaltungsrat ein Mitglied mit ausserordentlichen, aufwdndigen Arbeiten, die
dieses Mitglied ausserhalb seiner Funktion als Verwaltungsrat wahrnimmt, so werden diese in
der Regel zusatzlich nach Aufwand entschadigt. Der Stundenansatz, die Maximalentschadi-
gung fur Spesen sowie ein jeweils entsprechendes Kostendach mussen vom Gesamtverwal-
tungsrat festgelegt werden.

Verwaltungsratsprasident Dr. Markus Neff ist Partner in der Rechtsanwaltskanzlei Schoch,
Auer & Partner, St. Gallen. Die Gesellschaft bezog im Berichtsjahr 2014 wie auch im Vorjahr
2012/2013 Beratungsdienstleistungen in rechtlichen Belangen von dieser Kanzlei.

- FUr den Umfang der Dienstleistungen durch Schoch, Auer & Partner siehe Rubrik ,, Entscha-
digungen an nahestehende Personen und Gesellschaften”.

Verwaltungsratsmitglied Peter Mettler halt 60% an der Nova Property Management AG, mit
der die Gesellschaft einen Dienstleistungsvertrag abgeschlossen hat.

- Die Entschadigungen fur das Saldr und die Zusatzentschadigungen durch die Beteiligung
an der Nova Property Management AG sind in der Entschadigungstabelle unter der Rubrik
.Entschadigungen Geschaftsleitung” enthalten.




Ubersicht Gber die Entschadigungen an die Mitglieder

des Verwaltungsrats (durch Revisionsstelle gepraft)

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2014 aus drei Mitgliedern
(31.12.2013 drei Mitglieder).

Berichtsjahr 2014

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

Dr. Markus Neff Verwaltungsratsprasident 25'000 1'805 26'805

Peter Mettler Mitglied, CEO 10'000 722 10'722

Stefan Hiestand Mitglied 10'000 0 0 10'000

Total 45'000 2'527 0 47'527

Berichtsjahr 2012/2013

alle Betrage in CHF Funktion im Verwaltungsrat Verwaltungsratshonorar Sozialleistungen Entschadigung fur Total

weitere Tatigkeiten

Dr. Markus Neff Verwaltungsratsprasident 10'000 722 0 10'722

Peter Mettler Mitglied 10'000 722 10'722

Stefan Hiestand Mitglied 10'000 0 10'000

Total 30'000 1'444 0 31'444
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DIENSTLEISTUNGSVERTRAG MIT NOVA PROPERTY
MANAGEMENT AG

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

Die Kernelemente der Beratungsdienstleistungen sind insbesondere:

* Management: Unterstlitzung der Novavest bei der Definition und Planung der
Anlagestrategie

e Portfoliobereinigungen: Identifikation von zu verkaufenden Immobilien im
Immobilienportfolio der Novavest; Vorschlage fur den Verkaufsprozess und Durchfuhrung
des Verkaufsprozesses nach Vorgabe der Novavest

e Portfolioausbau: Identifikation von méglichen Investitionsobjekten; Einholen der
notwendigen Informationen und Durchfiihrung der Due Diligence; Zusammenstellung
von Entscheidungsgrundlagen fir Novavest; Begleitung des Kaufprozesses und Beratung
bezuglich des taktischen Vorgehens zum Erwerb von Investitionsobjekten

e Projektentwicklung: Priifung des Entwicklungspotenzials bestehender Liegenschaften
und Zusammenstellung von Kosten-/Nutzenanalysen fiir die Durchftihrung von
Projektentwicklungen; Empfehlungen zuhanden der Novavest 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

e Maklertatigkeit: Regelmdssige Kontaktpflege mit institutionellen Eigentimern
oder Maklern, die an einem Kauf/Verkauf von Liegenschaften von/an die Novavest
interessiert sein kénnten.

Des Weiteren sind durch die Management Fee im Berichtsjahr 2014 auch Dienstleistungen in

folgenden Bereichen abgedeckt:

e Finanzierung: Cash-Management; Erstellung von Finanzplénen; Definition von
Finanzzielen

e Finanzverwaltung/Controlling: Rechnungsfihrung; Rechnungslegung;
Finanzcontrolling; Einfihrung und Umsetzung von Rechnungslegungsstandards;
EinfUhrung und Umsetzung des betrieblichen Reportings; Abrechnung gegentber
Amtern (z.B. Steuern); Versicherungswesen

e 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

e Administration: Ansprechpartner fir Aktiondre und Borse; Sicherstellung der
Wahrnehmung von Pflichten im Bereich Steuern sowie sonstiger Schriftverkehr
mit Behdrden

Mit Beschluss des Verwaltungsrats vom 27. Marz 2014 wurde der bisherige Dienstleistungsver-
trag mit Nova Property Management AG in Bezug auf die Kernelemente der Beratungsdienst-
leistungen und auf die Makler Fee angepasst. Die Management Fee blieb unverandert. Der
neue Dienstleistungsvertrag trat mit sofortiger Wirkung per 27. Marz 2014 in Kraft.
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Management Fee

Die Nova Property Management AG erhalt fur die erbrachten Dienstleistungen eine jahrliche
Management Fee basierend auf dem Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios der gemass
nach Swiss GAAP FER Standard erstellten und revidierten Bilanz der Novavest Real Estate AG
per 31. Dezember des aktuellen Jahres (Auflistung exklusive Mehrwertsteuer):

Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 125 Mio. 0.75% Management Fee
Nachster Teil am Gesamtvermégen bis CHF 250 Mio. 0.50% Management Fee
Nachster Teil am Gesamtvermégen bis CHF 500 Mio. 0.45% Management Fee
Nachster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 1000 Mio. 0.35% Management Fee
Nachster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 2'000 Mio. 0.25% Management Fee
Makler Fee

Die Nova Property Management AG wird fir jeden erfolgten Kauf oder Verkauf einer Liegen-
schaft mit einer Kommission von 1.75% des jeweiligen Kaufs- bzw. Verkaufspreises entscha-
digt. Im Gegenzug tragt die Nova Property Management AG samtliche Drittmaklerfees, die
im Rahmen von Immobilientransaktionen anfallen, selber. Sie hat zudem allfallige empfan-
gene Makler Fees fur Verkdufe von Liegenschaften im Portfolio der Novavest bis zur Hohe
von 1.75% vollumfénglich an die Novavest weiterzugeben. Im 1.75% tbersteigenden Umfang
steht eine empfangene Makler Fee je halftig der Nova Property Management AG und der
Novavest Real Estate AG zu.

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

Vertragsdauer

Der aktuelle Vertrag mit der Nova Property Management AG wurde fir die Dauer bis 31.
Dezember 2018 fest abgeschlossen und wirde sich automatisch jeweils um weitere 5 Jahre
verlangern, sofern nicht eine der Parteien bis spatestens 30. Juni des Ablaufjahres die Vereinba-
rung schriftlich kiindigt. Im Rahmen der VegiV Bestimmungen wird der Vertrag in Bezug auf
die Laufzeit und die Kindigungsfrist bis Jahresende 2015 angepasst. Vorgesehen ist, dass der
neue Dienstleistungsvertrag auf unbefristete Zeit abgeschlossen wird und die Kindigungsfrist
auf 12 Monate angepasst wird.

Fees aus dem Dienstleistungsvertrag im Berichtsjahr 2014

Die VergUtungen aus dem Dienstleistungsvertrag sind vom Wert des Liegenschaftenportfolios
per 31. Dezember eines jeweiligen Jahres (Management Fee) und von Kaufs-/Verkaufstrans-
aktionen in einem Geschéaftsjahr (Makler Fee) abhédngig. Es sind im Rahmen des Dienstleis-
tungsvertrages keine Zielsetzungen vereinbart. Die Auszahlung der Entschadigung erfolgt
jeweils in bar. Es bestehen im Rahmen des Dienstleistungsvertrags keine Aktien- oder Options-
programme auf Aktien der Novavest Real Estate AG.
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Im Berichtsjahr 2014 hat die Novavest Real Estate AG die ebenfalls an der BX Berne eXchange
kotierte Pretium AG im Rahmen eines &ffentlichen Umtauschangebots tbernommen und halt
per Bilanzstichtag 31. Dezember 2014 98.84% der Aktienstimmen und 96.79% des Aktien-
kapitals der Pretium AG. Mit dieser Transaktion wurde auch das Liegenschaftenportfolio der
Pretium AG, bestehend aus 5 Renditeliegenschaften und 2 Baulandparzellen mit einem Markt-
wert von CHF 86.0 Mio. (inkl. vorfinanzierter Mieterausbau), Gbernommen.

Die Pretium AG hat mit der Nova Property Management AG ab 1. Juni 2014 ebenfalls einen
Management-Dienstleistungsvertrag unterzeichnet, der die gleichen Management Fee Kondi-
tionen aufweist wie oben beschrieben. Fur die durch die Pretium AG gehaltenen Liegenschaf-
ten wurde die Management Fee fur das Berichtsjahr 2014 anteilmassig ab Juni bis Dezember
2014 berechnet.

Fur die Zeitperiode 1. Januar bis 31. Dezember 2014 belief sich die Management Fee an die
Nova Property Management AG, basierend auf einem Immobilienwert von CHF 100.2 Mil-
lionen per 31. Dezember 2014 (fir Pretium Portfolio anteilmassig), auf TCHF 485 (Vorjahr
2012/2013 TCHF 134). Die Makler Fee, aufgrund des Liegenschaftenkaufs im Berichtsjahr
2014 und auf der Neubauliegenschaft Teufen, belief sich auf TCHF 156 (im Vorjahr 2012/2013
wurden Makler Fees von TCHF 76 direkt von Novavest Real Estate AG an die vermittelnden
Parteien bezahlt). Aus der Makler Fee fUr das Berichtsjahr 2014 hatte die Nova Property Ma-
nagement AG TCHF 63 an Drittparteien fur die Vermittlung von Liegenschaften zu begleichen.
Die gesamthafte VergUtung an die Nova Property Management AG aus Management Fee
und netto verbleibender Makler Fee belduft sich fir das Berichtsjahr 2014 somit auf TCHF 578
(Vorjahr 2012/2013 TCHF 134).

Der markante Anstieg bei der Management Fee ist auf den Ausbau des Immobilienportfo-
lios wahrend des Berichtsjahrs 2014 zurtickzufthren. Per 31. Dezember 2014 belief sich der
Wert des gesamten Immobilienportfolios der Novavest Real Estate AG auf CHF 100.2 Mio.
(31.12.2013 CHF 8.0 Mio.). Die Verdnderung bei der Makler Fee ist auf die unterschiedlichen
Kaufe in den Vergleichsjahren und die Entwicklung der Neubauliegenschaft Teufen zurtickzu-
fahren.




ENTSCHADIGUNGEN GESCHAFTSLEITUNG

Im Rahmen des Portfolioausbaus der Novavest Real Estate AG hat der Verwaltungsrat im Feb-
ruar 2014 beschlossen, die operative Geschaftsfihrung ab 1. April 2014 grundséatzlich an die
Geschaftsleitung zu delegieren. Auf den 1. April 2014 wurden Peter Mettler als CEO, Markus
Mettler als CFO und Marcel Schneider als COO der Gesellschaft ernannt.

Die Vergltung an die Nova Property Management AG aufgrund des Dienstleistungsvertrags
umfasst grundséatzlich den grossten Anteil der Entschadigungen an die Geschaftsleitung. Die
Novavest Real Estate AG selbst setzt weder die Hohe der Entschadigung fir die einzelnen
Geschaftsleitungsmitglieder noch die Konditionen der Arbeitsvertrage mit den Geschaftslei-
tungsmitgliedern fest.

60% des Basissalars des COO werden direkt durch die Novavest Real Estate AG beglichen. Die
Ubrigen 40% des COO Saldrs wie auch die Salare (siehe "sonstige Leistungen") des CEO und
CFO (je zu 100%) werden aus den Fees beglichen, welche die Gesellschaft an die Nova Proper-
ty Management AG vergUtet. Der in der Nova Property Management AG verbleibende Gewinn
(nach Abzug von operativen Kosten, Makler Fees die an Dritte bezahlt wurden sowie Steuern)
wird denjenigen Mitgliedern der Geschéftsleitung, die an der Nova Property Management AG
beteiligt sind, als indirekte Entschadigung anteilig ebenfalls zugerechnet (aktuelle Beteiligun-
gen: CEO 60% und COO 10%).

Es bestehen keine Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der Novavest Real
Estate AG.
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Ubersicht Gber die Entschadigungen an die Mitglieder der
Geschaftsleitung (durch Revisionsstelle gepruft)

Die Geschaftsleitung der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2014 aus drei Mitgliedern
(Vorjahr 2012/2013 keine separate Geschaftsleitung).

Entschadigungen an die Mitglieder der Geschéftsleitung

Berichtsjahr 2014

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

Direkte Entschadigung

durch Novavest Real Estate AG

Direkte Entschadigung Marcel Schneider (COO)"  136'800 10'807 0 0 147'607

Indirekte Entschadigung

durch Nova Property Management AG

(aus Management Fee und Makler Fee)

Peter Mettler, CEO " 0 0 133'650? 30'000% 163'650

Markus Mettler, CFO" 0 0 106'9202 0 106'920

Marcel Schneider COO " 90'000 12'654 6'1202 5'000% 113'774

Total 226'800 23'461 246'690? 35'000% 531'952

" Geschéftsleitung seit dem 1. April 2014. Zuvor lag die Geschéftsfuhrung direkt beim Gesamtverwaltungsrat.

2 Hierbei handelt es sich um Personalkostenverrechnungen der Mettler2Invest AG an die Nova Property Management AG, welche Gber Managementfee
an die Novavest Real Estate AG weiterverrechnet werden sowie die Vergutung fir die Benutzung eines Geschaftswagens.

3 Erwarteter Gewinnanteil aus der Nova Property Management AG

Berichtsjahr 2012/2013

Die Gesellschaft hatte im Berichtsjahr 2012/2013 noch keine eigene Geschéftsleitung einberufen. Die Verantwortung fur die Geschéaftsfihrung lag 2012/2013
direkt beim Gesamtverwaltungsrat.
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ENTSCHADIGUNGEN AN EHEMALIGE ORGANMITGLIEDER

Es wurden im Berichtsjahr 2014 keine Entschadigungen an ehemalige Organmitglieder entrich-
tet (Vorjahr 2012/2013 ebenfalls 0).

ORGANDARLEHEN UND -KREDITE

In der Berichtsperiode 2014 wurden weder Organdarlehen oder -kredite an die Mitglieder
des Verwaltungsrats gewahrt noch sind solche per 31. Dezember 2014 ausstehend (Vorjahr
2012/2013 ebenfalls 0). Es bestehen auch keine Organdarlehen oder -kredite gegentiber na-
hestehenden Personen.

ENTSCHADIGUNGEN AN NAHESTEHENDE PERSONEN
UND GESELLSCHAFTEN

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

Die Gesellschaft bezog Beratungsdienstleistungen in Rechtsangelegenheiten von Schoch Auer
& Partner Rechtsanwalte, St. Gallen. Verwaltungsratsprasident Dr. Markus Neff ist Partner in
dieser Rechtsanwaltskanzlei. Der Umfang der erbrachten Dienstleistungen belief sich im Be-
richtsjahr 2014 im Zusammenhang mit der Akquisition der Pretium AG (TCHF 47) und Rechts-
beratungen im Zusammenhang mit dem Erwerb von Liegenschaften (TCHF 31) insgesamt auf
ein Total von TCHF 78 (Vorjahr 2012/2013 Total von TCHF 95, im Zusammenhang mit der Grin-
dung der Novavest Real Estate AG (TCHF 11) sowie Rechtsberatungen im Zusammenhang mit
maoglichen Akquisitionen (TCHF 31) und dem Erwerb der Liegenschaft in Teufen (TCHF 52)).

BETEILIGUNGEN AN DER GESELLSCHAFT

Von den Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung ist lediglich Peter Mettler
mit einer Beteiligung von 1'445'000 Namenaktien B zu nominell CHF 5 beteiligt. Die Beteili-
gung belduft sich auf 51.04% der Stimmrechte und 12.96% des Aktienkapitals der Gesell-
schaft (Beteiligung 31.12.2013: 59.6% der Stimmrechte, 28.2% 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 bis 21g massgebend.

Direktlink fur die Statuten: https://www.novavest.ch/investor-relations/statuten/
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BERICHT REVISIONSSTELLE

Bericht der Revisionsstelle
an die Generalversammlung
Novavest Real Estate AG
Zirich

Wir haben die Seiten 277 sowie 32 bis 33 des beigefiigten Vergiitungsberichts vom 26. Mirz 2015 der
Novavest Real Estate AG fiir das am 31. Dezember 2014 abgeschlossene Geschiftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts
in Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen iibermissige Vergiitungen bei bor-
senkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir
die Ausgestaltung der Vergiitungsgrundsitze und die Festlegung der einzelnen Vergiitungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefiigten Vergiitungsbe-
richt abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstan-
dards durchgefiihrt. 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 Vergiitungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiiV entspricht.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung 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 pflichtgeméassen Ermessen
des Priifers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Vergiitungsbericht ein. Diese Priifung umfasst auch die Beurteilung
der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Vergilitungselementen sowie die
Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts.

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

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der Novavest Real Estate AG fiir das am
31. Dezember 2014 abgeschlossene Geschiftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiiV.

' 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 unabhangigen Gesellschaften.
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KONZERNRECHNUNG NOVAVEST REAL ESTATE AG

BILANZ

alle Betrage in CHF Erlduterungen 31.12.2014 31.12.2013
Flussige Mittel 3 20'854'368 4'657'937
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4 270'246 0
Sonstige kurzfristige Forderungen 1'266 192
Vorfinanzierter Mieterausbau gegentber Dritten 5 110'061 0
Aktive Rechnungsabgrenzung 19'958 3'974
Total Umlaufvermogen 21'255'899 4'662'104
Renditeliegenschaften 6 96'032'000 2'640'000
Neubauliegenschaften 6 0 5'321'940
Projekte 7 1'200'000 0
Land 7 2'940'000 0
Aktive latente Ertragssteuern 8 915'954 261'100
Vorfinanzierter Mieterausbau gegentber Dritten 5 1'593'571 0
Immaterielle Anlagen (Goodwill) 23 684'138 0
Total Anlagevermégen 103'365'663 8'223'040
Total Aktiven 124'621'562 12'885'144
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9 535'803 13'815
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 10 864'054 187'857
Passive Rechnungsabgrenzung 1 566'395 143'378
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 12 18'959'000 0
Total Kurzfristiges Fremdkapital 20'925'252 345'050
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 12 43'230'000 4'980'000
Ruckstellungen fir latente Ertragssteuern 13 3'524'955 0
Total Langfristiges Fremdkapital 46'754'955 4'980'000
Total Fremdkapital 67'680'207 5'325'050
Aktienkapital 14 55'735'630 8'067'225
Kapitalreserven -268'291 0
Gewinnreserven 356'824 -507'131
Eigenkapital exkl. Minderheitsanteile 55'824'163 7'560'094
Anteil Minderheitsaktiondre am Kapital 1'117'192 0
Eigenkapital inkl. Minderheitsanteile 56'941'355 7'560'094
Total Passiven 124'621'562 12'885'144

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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ERFOLGSRECHNUNG

alle Betrage in CHF Erlduterungen 2014 17.10.12 - 31.12.13
Mietertrag 15 2'854'688 92'098
Total Betriebsertrag 2'854'688 92'098
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften 16 -725'302 -21'595
Personalaufwand -179'605 0
Beratungsaufwand 17 -996'742 -306'113
Verwaltungsaufwand 18 -1'486'396 -713'128
Total Betriebsaufwand -3'388'045 -1'040'835
Gewinne aus Neubewertung 19 4'952'887 217'000
Verluste aus Neubewertung 19 -2'135'038 0
Erfolg aus Neubewertung 2'817'849 217'000
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen (Goodwill) 23 -22'069 0
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 2'262'423 -731'737
Finanzertrag 20 41'566 669
Finanzaufwand 21 -344'464 -35'445
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) 1'959'524 -766'514
Ertragssteuern 22 -1'026'132 259'382
Gewinn/Verlust 933'392 -507'131
Anteile Minderheitsaktiondre am Gewinn 69'437 0
Anteile Aktiondre Novavest Real Estate AG am Gewinn 863'955 -507'131

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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GELDFLUSSRECHNUNG

alle Betrage in CHF 2014 17.10.12-31.12.13
Gewinn / Verlust 933'392 -507'131
Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften -2'933'697 -217'000
Erfolg aus Neubewertung Projekte und Land 115'848 0
Abschreibung auf immateriellen Anlagen (Goodwill) 22'069 0
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -218'418 0
Veranderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzung 73'736 -4'167
Verdnderung latente Steuerguthaben -515'083 -261'100
Verdnderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51'115 13'815
Veranderung sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzung 854'487 331'235
Veranderung Ruckstellungen fir latente Ertragssteuern 1'507'573 0
Geldfluss aus Betriebstatigkeit -108'978 -644'348
Kauf Renditeliegenschaften -3'466'060 0
Investitionen in Renditeliegenschaften -543'647 -2'423'000
Investitionen in Neubauliegenschaften -2'576'656 -5'321'940
Investitionen in Projekte -205'848 0
Amortisation Vorfinanzierter Mieterausbau 70'979 0
Auszahlung fur den Erwerb konsolidierter Organisationen -11'812'508

(abzuglich tbernommene flussige Mittel)

Geldfluss aus Investitionstatigkeit -18'533'740 -7'744'940
Kapitalerhéhungen 825'149 8'067'225
Aufnahme / Ruckzahlung von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten 34'164'000 0
Aufnahme von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 0 4'980'000
Ruckzahlungen von langfristigen Finanzverbindlichkeiten -150'000 0
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 34'839'149 13'047'225
Veranderung FlUssige Mittel 16'196'431 4'657'937
Nachweis

Bestand Flussige Mittel Anfangsbestand 4'657'937 0
Bestand Flussige Mittel Endbestand 20'854'368 4'657'937
Veranderung Fonds FlUssige Mittel 16'196'431 4'657'937

Nicht liquiditatswirksame Investitions- und Finanzierungstatigkeiten

Im Zusammenhang mit dem Erwerb weiterer Anteile an der Pretium AG wurden im Rahmen eines
Umtauschangebotes 64.9% des bestehenden Aktienkapitals der Pretium AG erworben und mittels
Erhéhung des Aktienkapitals um CHF 17.39 Mio. in Novavest Real Estate Aktien umgetauscht.

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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EIGENKAPITALNACHWEIS

alle Betrage in CHF Aktienkapital Kapital- Gewinn- Total exkl. Anteil Total inkl.
reserven reserven  Minderheits- Minderheits- Minderheits-

anteile aktionare anteile

am Kapital

Total 17. Oktober 2012 0 0 0 0 0 0
Liberierung Aktienkapital 1'000'000 1'000'000 1'000'000
Kapitalerhohungen 7'067'225 0 7'067'225 7'067'225
Verlust -507'131 -507'131 -507'131
Total 31. Dezember 2013 8'067'225 0 -507'131 7'560'094 0 7'560'094
Kapitalerhéhungen 47'668'405 47'668'405 47'668'405
Eigenkapitaltransaktionskosten -268'291 -268'291 -268'291
Zugang Konsolidierungskreis 1'047'755 1'047'755
Gewinn 863'955 863'955 69'437 933'392
Total 31. Dezember 2014 55'735'630 -268'291 356'824 55'824'163 1'117'192 56'941'355

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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ANHANG ZUR KONZERNRECHNUNG DER
NOVAVEST REAL ESTATE AG

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 der Kategorie A der Novavest Real Estate AG (NREN, Valor-Nr. 21218624) sind seit dem
10. Juli 2013 an der BX Berne eXchange kotiert.

Grundlagen der Abschlusserstellung

Die Grundsatze zur Bewertung, Gliederung und Darstellung richten sich nach den gesamten
Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER). Grundsatzlich bilden Anschaf-
fungs- respektive Herstellkosten die Bewertungsgrundlage fir die Konzernrechnung. Davon
ausgenommen sind Rendite- und Neubauliegenschaften sowie Projekte und Land, die zu Markt-
werten bewertet werden.

Zeitpunkt der Freigabe zur Veroffentlichung
Der Verwaltungsrat hat den Geschaftsbericht am 26. Marz 2015 genehmigt und zur Verdffent-
lichung am 31. Marz 2015 freigegeben.

Konsolidierungsgrundsatze

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitlichen Grundsatzen per 31. Dezember er-
stellten Einzelabschlissen sémtlicher 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 Verausserung 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 zuziiglich im Zusammenhang mit dem Unternehmens-
zusammenschluss angefallener Transaktionskosten und den Nettoaktiven der akquirierten
Gesellschaft wird als Goodwill aktiviert und Uber die Nutzungsdauer erfolgswirksam abge-
schrieben.

40 Konzernrechnung Novavest Real Estate AG




Gestitzt 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
-erfolgsrechnung separat ausgewiesen. Konzerninterne Aktiven und Passiven sowie Aufwen-
dungen und Ertrédge aus konzerninternen Transaktionen werden eliminiert. Zwischengewinne
auf konzerninternen Transaktionen und Bestanden werden ergebniswirksam eliminiert.

Konsolidierungskreis
Die Konzernrechnung umfasst die folgenden vollkonsolidierten Gesellschaften:

Gesellschaft Sitz Gesellschafts- Grundkapital  Kapitalanteil Stimmanteil

tatigkeit in CHF 31.12.2014 31.12.2014
Novavest Real Estate AG ZUrich Immobilien 55'735'630 100.00% 100.00%
Pretium AG ZUrich Immobilien 15'316'740 96.79% 98.84%

Anderungen im Konsolidierungskreis

Am 15. Mai 2014 hat die Novavest Real Estate AG die Kontrolle tGber die Pretium AG erlangt.
Die Pretium AG wird seit dem 15. Mai 2014 in die Konzernrechnung der Novavest Real Estate
AG einbezogen.

Vorjahresangaben

Die Vorjahresangaben der Erfolgsrechnung sowie der Geldflussrechnung umfassen den Zeit-
raum vom 17. Oktober 2012 bis 31. Dezember 2013 der Novavest Real Estate AG. Sie ent-
sprechen der gepruften, nicht konsolidierten Jahresrechnung fur das den Zeitraum vom 17.
Oktober 2012 bis 31. Dezember 2013 umfassende Geschaftsjahr.

2 Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Flussige Mittel
In dieser Position sind die Kassenbestande, Postcheck-, Bank- und Depositenguthaben enthal-
ten. Die flUssigen Mittel werden zu Nominalwerten bewertet.

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 Bericksichtigung allfalliger vorhandener Sicherheiten.

Mietzinsdepots

Samtliche Mietzinsdepots, die in der Regel bis zu drei Monatsmieten betragen, dienen als
Kaution. Die entsprechenden Konten lauten jeweils auf die entsprechenden Mieter und wer-
den daher durch Novavest Real Estate AG nicht bilanziert. Solche Mietzinsdepots kédnnen nur
im Rahmen eines entsprechenden rechtlichen Verfahrens gegen die Mietpartei (Betreibungs-
und/oder Konkursverfahren) geltend gemacht werden.
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Renditeliegenschaften

Die Liegenschaften dienen langfristigen Anlagezwecken (Renditeliegenschaften) und werden
zum Marktwert (Fair Value) bilanziert. Die Bewertung zum Zeitpunkt der Ersterfassung erfolgt
zu Anschaffungskosten inklusive direkt zurechenbarer Transaktionskosten. Nach der Ersterfas-
sung werden die Marktwerte auf Basis der Discounted Cash Flow Methode (DCF) halbjahrlich
auf den Bilanzstichtag hin durch den externen, unabhangigen Liegenschaftenschatzer Wiist
& 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.

Neubauliegenschaften

Die Bewertung der Neubauliegenschaften durch den unabhangigen Immobilienschatzer erfol-
gen grundsatzlich zum Marktwert (Fair Value). Dabei werden, sofern es zuverlassig moglich ist,
bereits wahrend der Entwicklungsphase die Neubauliegenschaften zum Marktwert (Fair Value)
bilanziert. Die Verdnderungen der Marktwerte werden erfolgswirksam erfasst. Sofern fir ein
Neubauprojekt noch keine Baueingabe erfolgte (bzw. keine giltige Baugenehmigung vorlag),
werden die bis dahin angefallenen Kosten in der Position Projekte bilanziert. Eine Fair Value
Bewertung erfolgt noch nicht.

Projekte

Projekte umfassen die aufgelaufenen Kosten fir Neu- und Erweiterungsbauten ohne giltige
Baugenehmigung. Nach Erhalt der Baugenehmigung werden die Projekte in die Kategorie
Neubauliegenschaften umgegliedert und zum Marktwert (Fair Value) bilanziert. Die Projekte
werden halbjdhrlich auf ihre Werthaltigkeit und Realisierbarkeit Uberprift und falls notwendig
wertberichtigt.

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 Uberpriift und falls notwendig wertberichtigt.

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 beinhaltet Good-
will aus Akquisitionen. Die Abschreibungen werden linear Uber die Nutzungsdauer vorgenom-
men. Die Nutzungsdauer fir Goodwill betragt 20 Jahre.

Wertbeeintrachtigungen

Bei allen nicht zu Marktwerten bewerteten Aktiven wird auf jeden Bilanzstichtag geprift, ob
Anzeichen dafir bestehen, dass der Buchwert des Aktivums den erzielbaren Wert (der héhere
von Marktwert und Nutzwert) Ubersteigt (Wertbeeintrachtigung, Impairment). Falls eine Wert-
beeintréchtigung vorliegt, wird der Buchwert auf den erzielbaren Wert zu reduziert, wobei die
Wertbeeintréachtigung dem Periodenergebnis belastet wird.
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Verbindlichkeiten
Samtliche Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bewertet. Im kurzfristigen Fremdkapital
sind nur Verbindlichkeiten bilanziert, die innert Jahresfrist fallig werden.

Hypothekarverbindlichkeiten

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

Ruckstellungen

Ruckstellungen werden gebucht, wenn aus einem Ereignis in der Vergangenheit eine begriin-
dete wahrscheinliche Verpflichtung, deren Hohe und/oder Falligkeit ungewiss, aber schatzbar
ist, besteht. Die Bewertung der Ruickstellung basiert auf der Schatzung des Geldabflusses zur
Erfullung der Verpflichtung.

Ertragssteuern

Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis werden unter den passiven Rechnungsabgrenzungen
ausgewiesen. Die Abgrenzung der latenten Ertragssteuern basiert auf einer bilanzorientierten
Sichtweise und berlcksichtigt grundsatzlich alle zuktnftigen ertragssteuerlichen Auswirkun-
gen. Die Berechnung der jahrlich abzugrenzenden latenten Ertragssteuern erfolgt aufgrund
des fur 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 Steuerbehérde erhoben werden.
Latente Steuerguthaben auf zeitlich befristeten Differenzen und steuerlichen Verlustvortragen
werden nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass sie mit kinftigen steuerbaren
Gewinnen verrechnet werden kénnen.

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

Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen
Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen werden auf
jeden 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.

Geldflussrechnung
Als Fonds werden die Flussigen Mittel verwendet.
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3 Flassige Mittel

alle Betrage in CHF 31.12.2014 31.12.2013
Kontokorrentguthaben 20'854'368 4'657'937
Total Flussige Mittel 20'854'368 4'657'937
Die flussigen Mittel enthalten ausschliesslich Kontokorrentguthaben.

4 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

alle Betrage in CHF 31.12.2014 31.12.2013
Forderungen gegentber Mieter / Kontokorrent Verit 391'252 0
Wertberichtigung Forderungen -121'006 0
Total 270'246 0
5 Vorfinanzierter Mieterausbau gegenuber Dritten

Vertragliche Laufzeiten Ruckzahlung 31.12.2014 31.12.2013
alle Betrage in CHF

bis 1 Jahr 110'061 0
1 bis 3 Jahre 233'860 0
Uber 3 Jahre 1'359'710 0
Total 1'703'631 0
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6 Rendite- und Neubauliegenschaften

Wohnliegen- Wohn- und Geschafts- Neubau- Total
schaften Geschafts- liegen- liegen-

alle Betrage in CHF liegenschaften schaften schaften
Total 01. Januar 2014 2'640'000 0 0 5'321'940 7'961'940
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2014 2'423'000 0 0 5'321'940 7'744'940
Veranderung Konsolidierungskreis 0 61'990'000 16'560'000 0 78'550'000
Zugange 0 4'004'140 5'567 2'576'656 6'586'363
Abgdnge 0 0 0 0 0
Reklassierung 7'898'596 -1'271'377 1'271'377  -7'898'596 0
Umbuchung Projekte 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2014 10'321'596 64'722'763 17'836'944 0 92'881'303
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2014 217'000 0 0 0 217'000
Aufwertungen 90'000 4'691'621 0 61'404 4'843'025
Abwertungen 0 -572'384 -1'336'944 0 -1'909'328
Reklassierung 61'404 0 0 -61'404 0
Bestand 31. Dezember 2014 368'404 4'119'237 -1'336'944 0 3'150'697
Total 31. Dezember 2014 10'690'000 68'842'000 16'500'000 0 96'032'000

Im Berichtsjahr 2014 wurden folgende Renditeliegenschaften erworben:
Aarberg, Leimernweg 22 Wohn- und Geschaftsliegenschaft
Liegenschaftenportfolio Pretium AG siehe Erlauterung 23

Neubauliegenschaften:

Die Neubauliegenschaft “MFH Hauptstrasse 15" in Teufen ist im Berichtsjahr fertiggestellt und
nach erfolgter Neubewertung in die Wohnliegenschaften umklassiert worden.
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Wohnliegen- Wohn- und Geschafts- Neubau- Total
schaften Geschafts- liegen- liegen-

alle Betrage in CHF liegenschaften schaften schaften
Total 17. Oktober 2012 0 0 0 0 0
Anlagekosten
Bestand 17. Oktober 2012 0 0 0 0 0
Zugange 2'423'000 0 0 5'321'940 7'744'940
Abgange 0 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0 0
Umbuchung Projekte 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2013 2'423'000 0 0 5'321'940 7'744'940
Neubewertung
Bestand 17. Oktober 2012 0 0 0 0 0
Aufwertungen 217'000 0 0 0 217'000
Abwertungen 0 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2013 217'000 0 0 0 217'000
Total 31. Dezember 2013 2'640'000 0 0 5'321'940 7'961'940
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7 Projekte und Land

Wohnliegen- Wohn- und Geschafts- Land Total
schaften Geschafts- liegen-

alle Betrage in CHF liegenschaften schaften
Total 01. Januar 2014 0 0 0 0 0
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2014 0 0 0 0 0
Veranderung Konsolidierungskreis 1'010'000 0 0 3'040'000 4'050'000
Zugange 205'848 0 0 0 205'848
Abgdnge 0 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0 0
Umbuchung Projekte 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2014 1'215'848 0 0 3'040'000 4'255'848
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2014 0 0 0 0 0
Aufwertungen 109'862 0 0 0 109'862
Abwertungen -125'710 0 0 -100'000 -225'710
Reklassierung 0 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 2014 -15'848 0 0 -100'000 -115'848
Total 31. Dezember 2014 1'200'000 0 0 2'940'000 4'140'000

In der Berichtsperiode laufende Projekte:

WohnUberbauung , Alpenrésli”, Hauptstrasse 50, Fruthwilen

Wohnuberbauung mit 3 Mehrfamilienhdusern mit je 11 Mietwohnungen und einer Tief-
garage mit 52 Abstellplatzen. Die MFH weisen 2 Hauptgeschosse mit je 4 Wohnungen auf, im
ausgebauten Dachgeschoss sind 3 Wohnungen vorgesehen. Das Projekt befindet sich zur Zeit
im Baubewilligungsverfahren. Mit der Vermarktung wird nach Abschluss der Rohbauarbeiten
begonnen. Die Realisierung ist bis Frihjahr 2017 geplant.

WohnUberbauung , Frauwis”, Hauptstrasse 68, Fruthwilen

Wohntberbauung mit 2 Mehrfamilienhdusern mit total 11 Eigentumswohnungen und einer
Tiefgarage mit 18 Abstellplatzen. Im Haus Ost sind 3 Wohnungen auf 2 Vollgeschossen und
dem ausgebauten Dachgeschoss eingeplant, Haus West enthalt 8 Wohnungen auf 3 Voll-
geschossen und dem ausgebauten Dachgeschoss. Das Projekt befindet sich zur Zeit im Baube-
willigungsverfahren. Mit dem Verkauf der Eigentumswohnungen wird nach erteilter Baubewil-
ligung begonnen. Die Realisierung ist bis Frihjahr 2017 geplant.

In der Vorjahresperiode bestanden keine laufenden Projekte.
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8 Aktive latente Ertragssteuern

alle Betrage in CHF 31.12.2014 31.12.2013
Zeitlich befristete Differenzen 9'507 0
Steuerliche Verlustvortrage 906'447 261'100
Total 915'954 261'100

9 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

alle Betrage in CHF 31.12.2014 31.12.2013
Kreditoren 458'764 13'815
Vorausbezahlte Mieten 77'039 0
Total 535'803 13'815

10 Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

alle Betrage in CHF 31.12.2014 31.12.2013
Emmissionsabgabe (ESTV) 169'281 29'005
Rechtsberatung 400'319 0
Diverse Kreditoren 204'648 158'852
Total sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentber Dritten 774'243 187'857
Rechtsberatung 63'917 0
Darlehenszinsen 25'889 0
Total sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentber Nahestehenden 89'806 0
Total 864'054 187'857
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11 Passive Rechnungsabgrenzung

alle Betrége in CHF 31.12.2014 31.12.2013
Kosten Kapitalerhéhung 0 50'000
Beratungsaufwand (Revision und Steuerberatung) 39'887 11'300
Bewertungskosten 62'521 0
Total Passive Rechnungsabgrenzungen gegenuber Dritten 102'408 61'300
Management Fee 255'346 0
Kommission Kauf Liegenschaften an Nahestehende 143'640 52'000
Rechtsberatung durch Nahestehende 0 10'078
VR-Honorare 65'000 20'000
Total Passive Rechnungsabgrenzungen gegenlber Nahestehenden 463'986 82'078
Total 566'395 143'378
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12 Lang- und kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten

Nach Glaubiger 31.12.2014 31.12.2013
alle Betrage in CHF

St. Galler Kantonalbank 41'025'000 0
Schaffhauser Kantonalbank 11'200'000 0
acrevis 7'364'000 4'980'000
Credit Suisse 2'600'000 0
Total 62'189'000 4'980'000
Vertragliche Laufzeiten Riuckzahlung 31.12.2014 31.12.2013

alle Betrage in CHF

0 bis 3 Monate 7'545'000 0
3 bis 12 Monate 11'414'000 0
1 bis 3 Jahre 11'125'000 4'980'000
Uber 3 Jahre 32'105'000 0
Total 62'189'000 4'980'000
Zinsbindung 31.12.2014 31.12.2013

alle Betrage in CHF

0 bis 3 Monate 10'864'000 0
3 bis 12 Monate 7'420'000 0
1 bis 3 Jahre 10'300'000 4'980'000
Uber 3 Jahre 33'605'000 0
Total 62'189'000 4'980'000

Der durchschnittliche Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten betragt im Geschaftsjahr 2014 0.8%.
Samtliche Hypotheken sind grundpfandgesichert.

Grundpfandrechte 31.12.2014 31.12.2013
alle Betrage in CHF

Grundpfandrechte 89'580'422 7'380'000
Verpfandeten Aktiven 98'972'000 7'961'940
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13 Ruckstellungen fur latente Ertragssteuern

alle Betrage in CHF 31.12.2014 31.12.2013
Buchwert per 01. Januar 0 0
Veranderung Konsolidierungskreis 2'017'382 0
Bildung 1'507'573 0
Buchwert per 31. Dezember 3'524'955 0

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

Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2014 31.12.2013
alle Betrage in CHF

Namenaktienkapital A zu nom CHF 35.00 48'510'630 7'022'225
Namenaktienkapital B zu nom CHF 5.00 7'225'000 1'045'000
Total 55'735'630 8'067'225
Anzahl Aktien 31.12.2014 31.12.2013
Namenaktienkapital A zu nom CHF 35.00 1'386'018 200'635
Namenaktienkapital B zu nom CHF 5.00 1'445'000 209'000
Entwicklung der Anzahl Namenaktien Kategorie A 2014 2013
Bestand am 01. Januar resp. 17.10.2012 200'635 0
Kapitalerhohung 08.03.2013 0 35'000
Kapitalerhohung 09.07.2013 0 84'050
Kapitalerhohung 13.12.2013 0 81'585
Kapitalerhdhung 27.06.2014 261'867 0
Kapitalerhdhung 05.11.2014 496'999 0
Kapitalerhdhung 12.12.2014 426'517 0
Bestand per 31. Dezember 1'386'018 200'635
Entwicklung der Anzahl Namenaktien Kategorie B 2014 2013
Bestand am 01. Januar resp. 17.10.2012 209'000 200'000
Kapitalerhohung 08.03.2013 0 0
Kapitalerhohung 09.07.2013 0 0
Kapitalerhohung 13.12.2013 0 9'000
Kapitalerhohung 27.06.2014 836'000 0
Kapitalerhdhung 05.11.2014 0 0
Kapitalerhdhung 12.12.2014 400'000 0
Bestand per 31. Dezember 1'445'000 209'000
Nicht ausschUttbare, gesetzliche Reserven 31.12.2014 31.12.2013

alle Betrage in CHF

Nicht ausschittbare, gesetzliche Reserven 2'832'800 0
Total 2'832'800 0
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Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 31.12.2014 31.12.2013
alle Betrage in CHF

Eigenkapital 55'824'163 7'560'094
Anzahl ausstehender Aktien Kategorie A 1'386'018 200'635
Anzahl ausstehender Aktien Kategorie B 1'445'000 209'000
Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie Kategorie A 35.06 32.80
Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie Kategorie B 5.01 4.69

15 Mietertrag

alle Betrage in CHF 2014 17.10.12 -31.12.13
Sollmietertrag aus Fremdmieten 3'440'208 92'098
Mietzinsverluste -24'808 0
Leerstand -560'712 0
Total 2'854'688 92'098
nach geographischen Méarkten 2014 17.10.12 - 31.12.13

alle Betrage in CHF

Kanton St. Gallen 78'207 41'791
Kanton Appenzell Ausserrhoden 109'652 50'307
Kanton Thurgau 620'051 0
Kanton Schaffhausen 116'455 0
Kanton Zurich 1'915'623 0
Kanton Bern 14'699 0
Total 2'854'688 92'098

16 Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

alle Betrdge in CHF 2014 17.10.12-31.12.13
Hauswartung 1'782 0
Versicherungen 26'071 489
Steuern und Abgaben 8'760 586
Allgemeiner Betrieb 189'167 269
Ubriger Aufwand 48'961 0
Verwaltungskosten 116'496 9'895
Nebenkosten -2'398 0
Unterhalt und Reparaturen 336'462 10'355
Total 725'302 21'594
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17 Beratungsaufwand

alle Betrage in CHF 2014 17.10.12-31.12.13
Grundstickbewertungskosten (Akquisition) 189'632 0
Verwaltungsratshonorare 155'167 20'000
Revision 42'889 22'960
Rechtsberatung und Kommunikation 359'881 263'153
Ubriger Beratungsaufwand 249'173 0
Total 996'742 306'113
Im Ubrigen Beratungsaufwand sind diverse Steuerberatungs-, Bankberatungs- und Liegenschafts-

beratungskosten enthalten.

18 Verwaltungsaufwand

alle Betrage in CHF 2014 17.10.12-31.12.13
Verwaltungshonorare Nova Property Management AG 641'135 210136
Kapitalsteuer 101'464 0
Ubriger Verwaltungsaufwand 743'796 502'992
Total 1'486'396 713'128
19 Erfolg aus Neubewertung

alle Betrage in CHF 2014 17.10.12-31.12.13
Hoéherbewertungen 4'952'887 217'000
Tieferbewertungen -2'135'038 0
Total 2'817'849 217'000
20 Finanzertrag

alle Betrage in CHF 2014 17.10.12 -31.12.13
Zinsertrag Bankguthaben 0 669
Zinsertrag Vorfinanzierter Mieterausbau 41143 0
Ubriger Finanzertrag 423 0
Total 41'566 669
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21 Finanzaufwand

alle Betrage in CHF 2014 17.10.12-31.12.13
Hypothekarzinsen 312'467 12'205
Ubriger Finanzaufwand 31'997 23'240
Total 344'464 35'445
22 Steuern

alle Betrage in CHF 2014 17.10.12-31.12.13
Laufende Ertragssteuern 40'516 1'718
Latente Ertragssteuern 985'616 -261'100
Total 1'026'132 -259'382

Die laufenden Ertragssteuern umfassen die auf dem Ergebnis des Geschéaftsjahres der Novavest Real
Estate AG nach lokalen Vorschriften bezahlten oder geschuldeten Gewinnsteuern. Der fur die Berechnung
der latenten Ertragssteuerposten angewendete Steuersatz betragt 31.41% (Vorperiode 25.85%).
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23 Akquisitionen und Goodwill

Akquisitionen Pretium AG
Stichtag 15.05.2014
Flussigel Mittel 3'128'349
Ubriges Umlaufvermaégen 213'600
Renditeliegenschaften 78'550'000
Projekte 1'010'000
Land 3'040'000
Ubriges Anlagevermdgen 1'843'403
Total Aktiven 87'785'352
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 454'943
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 8'995'000
Ubriges kurzfristiges Fremdkapital 260'657
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 43'380'000
Ubriges langfristiges Fremdkapital 2'017'382
Eigenkapital 32'677'370
Total Fremdkapital und Eigenkapital 87'785'352
Am 15.05.2014 wurde 31.9% und am 04.09.2014 weitere 64.9% am Kapital der Pretium AG

erworben (Total 96.8%). Es wurden Nettoaktiven im Umfang von CHF 31.6 Mio. Gibernommen.

Unter Berticksichtigung der Akqusitionskosten von CHF 0.8 Mio. resultiert ein Goodwill

von CHF 0.7 Mio. gemass nachfolgender Aufstellung.

Goodwill

alle Betrage in CHF

Total 01. Januar 2014 0
Anschaffungswerte

Bestand 01. Januar 2014 0
Zugange 706'207
Abgange 0
Bestand 31. Dezember 2014 706'207
Kumulierte Abschreibungen

Bestand 01. Januar 2014 0
Abschreibungen planmassig -22'069
Abschreibungen ausserplanmassig 0
Bestand 31. Dezember 2014 -22'069
Total 31. Dezember 2014 684'138
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24 Transaktionen mit Nahestehenden

Managementdienstleistungen

An die Nova Property Management AG wurden Managementdienstleistungen tber insgesamt
CHF 485'235 (Vorjahr: CHF 134'136) sowie Kommissionen im Zusammenhang mit dem Kauf
der Liegenschaften tber CHF 155'900 (Vorjahr: CHF 76'000) vergtitet und im Betriebsaufwand
verbucht. Die Managementdienstleistungen werden in Abhéngigkeit des Gesamtwertes des
Liegenschaftenportfolios berechnet. Die Offenlegung der vertraglichen Grundlage erfolgt im
VergUtungsbericht.

Ubrige Transaktionen

VergUtungen werden im VergUtungsbericht offengelegt. Beteiligungen von Mitgliedern des
Verwaltungsrates und der Geschéftsleitung werden im Anhang zur Jahresrechnung nach
Obligationenrecht offengelegt.

25 Aussergewodhnliche schwebende Geschafte und Risiken

Im 2014 sind keine aussergewohnliche schwebende Geschéfte und Risiken eingetreten.

26 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2014 und der Genehmigung der Kon-
zernrechnung durch den Verwaltungsrat am 26. Marz 2015 eingetreten, welche eine Anpas-
sung der Buchwerte von Aktiven und Passiven des Konzerns zur Folge hdtten oder an dieser
Stelle offen gelegt werden mussten.
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27 Angaben zu den Renditeliegenschaften

Renditeliegenschaften Eigentums- Eigen- Kanton Art Grund- Erwerbs-
verhéltnisse tums- stlck- datum
Quote flache
m2
Wohnliegenschaften
Wil, Gallusstrasse 50 Alleineigentum 100%  SG Wohnliegenschaft 1'418 30.05.2013
Teufen, Hauptstrasse 15a Alleineigentum 100% AR Wohnliegenschaft 1'980 11.09.2013
Total Wohnliegenschaften
Wohn-/ Geschaftsliegenschaften
Aarberg, Leimernweg 22 Alleineigentum 100%  BE Wohn-/Geschaftsliegenschaft 1'843 01.12.2014
Bulach, Schlosserstr. 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, Zurcherstr. 237, 237a, 239 Alleineigentum 100% TG Wohn-/Geschéftsliegenschaft 1'700 01.12.2008
ZUrich, Badenerstr. 696,
Jakob Fugli-Str. 16, 18, Bachmattstr. 53 Alleineigentum 100% ZH Wohn-/Geschaftsliegenschaft 3'584 01.12.2008
Total Wohn-/Geschaftsliegenschaften
Geschaftsliegenschaften
Adliswil, Soodring 13, 13a Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft 3'153 30.09.2010
Neuhausen, Zentralstr. 2-6 Alleineigentum 100%  SH Geschaftsliegenschaft 497 01.12.2009

Total Geschaftsliegenschaften

Total Renditeliegenschaften

Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften

Fur die Phase der Erneuerungsarbeiten J.-Fliglistrasse 16 und 18, Zurich, die Umbauarbeiten Soodring,
Adliswil und die Umnutzung Leimernweg, Aarberg, entfallen die Ertrage. Der Leerstand bei den Rendite-
liegenschaften ohne diese Umbauprojekte liegt bei 8.0%. Nach den Erneuerungs- und Ausbauarbeiten
und der Umnutzung in Wohnen verbessern sich die Mietertrage.

" Die Soll- und Ist-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten.
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Baujahr Jahr der letzten Marktwert Soll-Miet- Ist-Mietzins-  Leerstand  Brutto- Netto- Diskont-

umfassenden W&P zinseinnah-  einnahmen (in %) rendite rendite satz
Renovation 31.12.2014 men 2014 2014 in % in % in %
CHF CHF W&P W&P
1) 1)

1969 2009 2'730'000 143'688 141'048 1.8% 5.26% 4.10% 4.10%
2014 keine 7'960'000 392'760 197'760 49.6% 4.93% 3.83% 3.80%

10'690'000 536'448 338'808 36.84% 5.02%
1982 1995 3'520'000 197'628 176'388 10.7% 5.61% 3.92% 3.90%
1991 2008 15'240'000 1'069'477 1'030'937 3.6% 7.02% 4.56% 4.60%
2012 keine 7'858'000 497'510 497'510 0.0% 6.33% 4.37% 4.40%
1899/1909 1990/2006/2010 7'274'000 457'212 455'700 0.3% 6.29% 4.46% 4.50%
1971 2014 34'950'000 1'975'337 1'613'857 18.3% 5.65% 4.38% 4.40%

68'842'000 4'197'164 3'774'392 10.07% 6.10%

1986/1990 2009 12'420'000 924'995 660'215 28.6% 7.45% 4.65% 4.70%
1952 1992 4'080'000 250'770 210'031 16.2% 6.15% 4.38% 4.40%
16'500'000 1'175'765 870'246 25.98% 7.13%

96'032'000 5'909'377 4'983'446 15.67% 6.15%
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27 Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaft Bezeichnung Portfolio Kanton  Art

N=Novavest

P=Pretium

Wohnliegenschaften

Will, Gallusstrasse 50 N SG Wohnliegenschaft
Teufen, Hauptstrasse 15a N AR Wohnliegenschaft
Total Wohnliegenschaften
Wohn-/Geschéaftsliegenschaften
Aarberg, Leimernweg 22 N BE Wohn-/Geschéftsliegenschaft
Bulach, Schlosserstrasse 4 p ZH Wohn-/Geschaftsliegenschaft
Frauenfeld, Bahnhofstr.92/Erchingerstr. 3 P TG Wohn-/Geschaftsliegenschaft
Frauenfeld, ZUrcherstr. 237, 237a, 239 p TG Wohn-/Geschaftsliegenschaft
ZUrich, Badenerstr. 696, Jakob Fugli-Str. 16, 18, Bachmattstr. 53 p ZH Wohn-/Geschaftsliegenschaft
Total Wohn-/Geschaftsliegenschaften
Geschaftsliegenschaften
Adliswil, Soodring 13, 13a p ZH Geschéftsliegenschaft
Neuhausen am Rheinfall, Zentralstrasse 2-6 p SH Geschéaftsliegenschaft
Total Geschaftsliegenschaften
Total Portfolio
Land Portfolio Kanton  Art

N=Novavest

P=Pretium
Fruthwilen, Hauptstrasse 68, Parzelle 592 p TG erschlossene Baulandparzelle,

bebaut

Fruthwilen, Hauptstrasse 50, Parzelle 571 p TG erschlossene Baulandparzelle
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Nutzflache m?

Total Wohnen Parkierung Blro Verkauf Gewerbe/ Lager/ Parkierung Ubrige
Liegenschaft Wohnen Industrie Archiv Gewerbe
10m/PP 10m?/PP
1'004 844 160 0 0 0 0 0 0
1'458 1'328 130 0 0 0 0 0 0
2'462 2'172 290 0 0 0 0 0 0
1'283 874 150 259 0 0 0 0
9'140 144 20 2'124 1'095 2'781 1'786 1190 0
2'260 871 100 376 0 395 108 410 0
3'968 99 30 1'511 0 1'308 840 180 0
9'702 1'981 900 3'046 558 942 1'775 500 0
26'353 3'969 1'200 7'316 1'653 5'426 4'509 2'280 0
6'503 0 1'957 0 1'331 2'595 620 0
1'468 0 1'015 40 0 363 50 0
7'971 0 0 2'972 40 1'331 2'958 670 0
36'786 6'141 1'490 10'288 1'693 6'757 7'467 2'950 0
100% 17% 4% 28% 5% 18% 20% 8% 0%
Grund- Erwerbs- Diskontsatz
stlck- datum in %
flache W&P
m?2
1'783 19.03.2010 2.75%
4'480 01.09.2010 4.20%
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27 Angaben zu den Renditeliegenschaften

5 grosste Mieter per 31.12.2014

Mieter Nettomiet- Anteil Soll- Anteil Soll-
zins p.a. Mietzinsen aller Mietzinsen
Gewerbemieter Uber gesamtes
in % Portfolio in %
Elsener Klima AG 191'347 4.91% 3.24%
Bogli Trading & Selling AG 183'619 4.71% 3.11%
Qualipet AG 174'924 4.49% 2.96%
Implenia Generalunternehmung AG 130'104 3.34% 2.20%
Staat Thurgau Lieg. Verwaltung Kt. Thurgau 128'928 3.31% 2.18%
Soll-Mietzinsen der 5 grossten Mieter 808'922 20.74% 13.69%
Soll-Mietzinsen aller Gewerbemieter 3'899'762 100.00% 65.99%
Soll-Mietzinsen gesamtes Portfolio 5'909'377 100.00%
Falligkeitstbersicht Geschaftsmietvertrage
Jahr Summe von Flachen in % Summe von Sollmietzinsen in %
m? CHF
2015 8'766 33.63% 1'051'038 26.95%
2016 4'109 15.76% 632'636 16.22%
2017 1425 5.47% 269'696 6.92%
2018 1'726 6.62% 258'110 6.62%
2019 488 1.87% 58'136 1.49%
2020 1'638 6.28% 240'888 6.18%
2021 1'687 6.47% 182'993 4.69%
2022 0 - 7'055 0.18%
2032 30 0.12% 3'300 0.08%
2034 695 2.67% 112'812 2.89%
unbefristet 5'499 21.10% 1'083'098 27.77%
Gesamtergebnis 26'062 100.00% 3'899'762 100.00%
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Laufzeit Liegenschaften

30.04.2016 Soodring 13a, Adliswil

30.11.2015 Schlosserstr. 4, Bulach

31.03.2020 Schlosserstr. 4, Bulach

30.06.2017 Bahnhofstrasse 92, Frauenfeld
31.08.2021 Zurcherstr. 237, 237a, 239, Frauenfeld

2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2032
2034

unbefristet

Ubersicht Falligkeiten der Soll-Mietzinsen in %
aller Geschaftsmietvertrage per 31.12.2014

I 2695 %
I 16.22 %

I 6.92%

I 6.62%

Il 1.49%

I 6.18%

I 4.69%

1 0.18%

1 0.08%

I 2.839%
I 27.77 %

- 5.00% 10.00% 15.00% 20.00% 25.00% 30.00% 35.00% 40.00%
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BERICHT REVISIONSSTELLE

&

pwec

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der
Novavest Real Estate AG

Zirich

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Konzernrechnung der Novavest Real Estate AG bestehend aus Bilanz,
Erfolgsrechnung, Geldflussrechnung, Eigenkapitalnachweis und Anhang (Seiten 36 bis 63) fiir das am
31. Dezember 2014 abgeschlossene Geschiftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit den Swiss
GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die
Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf
die Aufstellung einer Konzernrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von
Verstossen oder Irrtiimern ist. Dariiber hinaus ist der Verwaltungsrat fiir die Auswahl und die Anwen-
dung sachgemaisser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schiatzungen
verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil iiber die Konzernrechnung
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Priifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Konzernrechnung frei
von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungs-
nachweisen fiir die in der Konzernrechnung enthaltenen Wertansitze und sonstigen Angaben. Die
Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine
Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Konzernrechnung als Folge von Verstos-
sen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Priifer das interne Kon-
trollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den Um-
standen entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil iiber die
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung
der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitit der vorgenom-
menen Schitzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Konzernrechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene
Grundlage fiir unser Priifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fiir das am 31. Dezember 2014 abgeschlos-
sene Geschaftsjahr ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und entspricht dem schweizerischen
Gesetz.

' 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 unabhangigen Gesellschaften.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestitigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisionsaufsichts-
gesetz (RAG) und die Unabhingigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG) erfiillen und keine mit unserer
Unabhéngigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

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

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

l. Qﬁt& X u ('j‘[!/'(b X

Bruno Riss Fabian Schlépfer

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 26. Mérz 2015
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RTUNGSTESTAT

Novavest Real Estate AG
Pretium AG
Geschiéftsleitung
Florastrasse 44
CH-8008 Zirich

27. Februar 2015
Referenz-Nummer: 105662.0001

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 31.12.2014

An die Geschéaftsleitung der Novavest Real Estate AG und Pretium AG

Auftrag

Im Auftrag der Geschéftsleitung der Novavest Real Estate AG und Pretium AG
(Novavest und Pretium) hat die Wiiest & Partner AG (Wiiest & Partner) die von
der Novavest und Pretium gehaltenen Liegenschaften zum Zweck der Rech-
nungslegung per Stichtag 31. Dezember 2014 bewertet. Bewertet wurden
samtliche Anlageliegenschaften sowie zwei Entwicklungsliegenschaften.

Bewertungsstandards

Wiiest & Partner bestéatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und
international gebréduchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchge-
flhrt wurden.

Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert
(Marktwert), wie er in den 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 unabhdngigen, gut informierten und
kauf- bzw. verkaufswilligen Parteien unter Berilicksichtigung eines marktgerech-
ten Vermarktungszeitraums.

Handéanderungs-, Grundstliicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der Novavest
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Wiest & Partner AG

Alte Borse

Bleicherweg 5

CH-8001 Ziirich

Tel. +41 44 289 90 00

Fax +41 44 289 90 01
www.wuestundpartner.com

Partner:

Martin Hofer
Marcel Scherrer
Andreas Ammann
Marco Feusi
Andreas Bleisch
Jan Bérthel

Nabil Aziz

Patrick Schnorf
Mario Grubenmann
Patrik Schmid
Gino Fiorentin
Stefan Meier
Hervé Froidevaux
Ronny Haase
Pascal Marazzi-de Lima
Andreas Keller
Karsten Jungk

Wiest & Partner



und Pretium hinsichtlich allfdlliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen
Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethoden

Wiest & Partner bewertet alle Liegenschaften der Novavest und Pretium mit
Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode (¢«DCF-Methode») oder nach der soge-
nannten Rickwartsrechnung («Residualwertmethodey).

Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie nach dem zu erwar-
tenden Geldfluss unter Berucksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssat-
zes ermittelt. Der Wert entspricht der Summe der in Zukunft Gber 100 Jahre
(Bewertungszeitraum) zu erwartenden, auf den Bewertungsstichtag diskontier-
ten Nettoertrage. Die marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in
Abhéngigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Die Entwicklungsliegenschaften wurden ebenfalls mit der DCF-Methode zum
Marktwert bewertet. Dabei wird der Projektwert zum Bilanzierungsstichtag
nach drei Schritten hergeleitet:

— Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung unter Berlick-
sichtigung des aktuellen Verkaufs- und/oder Vermietungsstandes, der Markt-
und Kostenschéatzung per Stichtag;

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

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

Bei der Residualwertmethode wird der Ertragswert oder potenzielle Verkaufser-
I6s der Liegenschaft zum Zeitpunkt 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 und Pretium sind Wiiest & Partner aufgrund
der durchgeflihrten Besichtigungen und der zur Verfigung gestellten Unterla-
gen bekannt. Sie wurden in Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitat
und Vermietbarkeit der Mietobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makro-
lage usw.) eingehend analysiert. Heute leer stehende Mietobjekte wurden unter
Beriicksichtigung einer marktiiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

Die Liegenschaften der Novavest und Pretium werden von Wiest & Partner
mindestens im Dreijahresturnus sowie nach Zukauf von Liegenschaften und
nach Beendigung grosserer Umbauarbeiten besichtigt.
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In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2014 bis 31. Dezember 2014 wurden
zehn Liegenschaften der Novavest und Pretium besichtigt.

Ergebnisse per 31. Dezember 2014

Per 31. Dezember 2014 wurden von Wiest & Partner die Werte der insgesamt
neun Anlageliegenschaften sowie der zwei Entwicklungsliegenschaften nach
Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 ermittelt. Der Marktwert (aktueller Wert) aller elf
Liegenschaften zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2014 betrdgt 101'890'000
Schweizer Franken. Davon entfallen 14'210'000 Schweizer Franken auf die drei
Liegenschaften der Novavest und 87'680'000 Schweizer Franken auf die acht
Liegenschaften der Pretium.

Veranderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2014 bis 31. Dezember 2014 wurden
keine Liegenschaften verkauft. Die Anlageliegenschaft Leimernweg 22 in 3270
Aarberg wurde in der Berichtsperiode durch Novavest erworben.

Unabhidngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéftspolitik von Wiiest & Partner erfolgte die Bewer-
tung der Liegenschaften der Novavest und Pretium unabhdngig und neutral. Sie
dient lediglich dem vorgangig genannten Zweck. Wiiest & Partner Ubernimmt
keine Haftung gegeniber Dritten.

Zurich, 27. Februar 2015
Wiiest & Partner AG

=

W

Peter Pickel
Chartered Surveyor MRICS; dipl. Bauingenieur HTL; MSc Real Estate (CUREM); Director

S\

Marco Feusi
Chartered Surveyor MRICS; dipl. Architekt HTL; MAS ETH MTEC/BWI; Partner
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BILANZ

alle Betrage in CHF 31.12.2014 31.12.2013
Flussige Mittel 17'750'860 4'657'937
Sonstige kurzfristige Forderungen 296 192
Aktive Rechnungsabgrenzung 19'256 3'974
Umlaufvermoégen 17'770'412 4'662'104
Renditeliegenschaften 13'604'036 2'398'164
Neubauliegenschaften 0 5'321'940
Beteiligung Pretium AG 31'189'808 0
Anlagevermégen 44'793'844 7'720'104
Aktiven 62'564'255 12'382'208
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 43'737 13'815
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentiber Dritten 774248 187'857
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentiber Aktiondren 25'889 0
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentber Nahestehenden 63'917 0
Passive Rechnungsabgrenzung 125'252 61'300
Passive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Aktionaren 0 0
Passive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Nahestehenden 281'492 82'078
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 9'964'000 0
Kurzfristiges Fremdkapital 11'278'535 345'050
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 0 4'980'000
Langfristiges Fremdkapital 0 4'980'000
Fremdkapital 11'278'535 5'325'050
Aktienkapital 55'735'630 8'067'225
Vortrag aus Vorjahr -1'010'067 0
Jahresverlust -3'439'843 -1'010'067
Bilanzverlust -4'449'910 -1'010'067
Eigenkapital 51'285'720 7'057'158
Passiven 62'564'255 12'382'208
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ERFOLGSRECHNUNG

alle Betrage in CHF 2014 17.10.12-31.12.13
Mietertrag 183'068 92'098
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften -75'361 -21'595
Erfolg aus Vermietung 107'707 70'503
Personalaufwand -146'892 0
Beratungsaufwand -1'770'879 -263'153
Verwaltungsaufwand -1'018'486 -756'088
Abschreibungen -504'197 -24'836
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern -3'332'747 -973'573
Finanzertrag 423 669
Finanzaufwand -107'519 -35'445
Verlust vor Steuern -3'439'843 -1'008'349
Steuern 0 -1'718
Verlust -3'439'843 -1'010'067
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG NACH SCHWEIZ. OBLIGATONENRECHT

Gemass OR ausweispflichtige Angaben

1.
Verpfandete Aktiven und Brandversicherungswerte 31.12.2014 31.12.2013
alle Betrage in CHF

Gesamtbetrag der verpfandeten Aktiven zu handelsrechtlichen

Buchwerten (Liegenschaften) 13'604'036 7'720'104
Total Grundpfandrechte 9'964'000 7'380'000
Hypothekarische Belastung 9'964'000 4'980'000
Brandversicherungswerte der Renditeliegenschaften 12'339'700 10'202'000
2.

Beteiligungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und

der Geschaftsleitung 31.12.2014 31.12.2013
Aktionar

Mettler Peter, Niederteufen ' Stimmrechtsanteil 51.04% 59.58%
Mettler Peter, Niederteufen’ Kapitalanteil 12.96% 28.17%

! Peter Mettler halt 1'445'000 Namenaktien B mit Nennwert von je CHF 5.

3.
Bedeutende Aktionare (>3% Stimmquote) 31.12.2014 31.12.2013
Stimmqguote Stimmquote
Mettler Peter, Niederteufen 51.0% 59.6%
Schubiger Rolf, Teufen 24.4% 0.0%
LB (Swiss) Investment AG, Zirich 3.1% 8.1%
Gattiker Jakob, Wilen <3.0% 5.4%
Hollinger Verena, Muttenz <3.0% 4.9%
Jager Martin, Appenzell <3.0% 3.5%
Meier-Haller Florian, Muttenz <3.0% 3.7%
4.
Genehmigtes Aktienkapital 31.12.2014 31.12.2013
alle Betrage in CHF
Genehmigtes Aktienkapital 859'530 0
Total 859'530 0

An der ausserordentlichen Generalversammlung vom 5. November 2014
wurde ein genehmigtes Aktienkapital von insgesamt CHF 859'530 beschlossen
(Ausgabe bis 4. November 2016 moglich).
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5.
Wesentliche Beteiligungen 31.12.2014 31.12.2013

Pretium AG, Sitz in Zurich 96.79% 0.00%
Kapital: CHF 15'316'740.00

Zweck: Erwerb, Erstellung, Verausserung und Bewirtschaftung von Immobilien

im In- und Ausland.

6.
Risikobeurteilung

Der Verwaltungsrat hat sich basierend auf einer unternehmensspezifischen
Risikomatrix mit den fur die Jahresrechnung wesentlichen Risiken auseinander-
gesetzt und - falls notwendig - erforderliche Massnahmen beschlossen.

7.
Buchfuhrung und Rechnungslegung

Die vorliegende Jahresrechnung wurde in Anwendung der Ubergangsbestimmun-
gen zum neuen Rechnungslegungsrecht nach den bis zum 31. Dezember 2012
gultigen Bestimmungen des Schweizerischen Obligationenrechts Uber die Buch-
fahrung und Rechnungslegung erstellt.
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BERICHT REVISIONSSTELLE

pwc

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der
Novavest Real Estate AG

Zirich

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Novavest Real Estate AG bestehend
aus Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang (Seiten 770 bis 73) fiir das am 31. Dezember 2014 abgeschlos-
sene Geschiftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzli-
chen Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestal-
tung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die
Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstos-
sen oder Irrtiimern ist. Dariiber hinaus ist der Verwaltungsrat fiir die Auswahl und die Anwendung
sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schitzungen verant-
wortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil iiber die Jahresrechnung
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Priifungsstandards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei
von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungs-
nachweisen fiir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansétze und sonstigen Angaben. Die
Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine
Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von Verstos-
sen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Priifer das interne Kon-
trollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstén-
den entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil iiber die
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung
der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenom-
menen Schitzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene
Grundlage fiir unser Priifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2014 abgeschlosse-
ne Geschiftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

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

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéangigen Gesellschaften.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestitigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisionsaufsichts-
gesetz (RAG) und die Unabhéangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG) erfiillen und keine mit unserer
Unabhéngigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

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

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

PN L (,j‘[z[-,/f, o

Bruno Riss Fabian Schlapfer

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 26. Mirz 2015

Beilage:
- Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)
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WICHTIGE TERMINE

31. Marz 2015 Publikation Jahresergebnisse 2015
Mai 2015 Ordentliche Generalversammlung 2015
August 2015 Publikation Halbjahresergebnisse 2015

ANGABEN ZU NAMENAKTIEN (PER 31. DEZEMBER 2014)

Anzahl ausstehende Aktien 1'386'018 Namenaktien Kategorie A
(Nennwert je CHF 35)
1'445'000 Namenaktien Kategorie B
(Nennwert je CHF 5)

Kotierung BX Berne eXchange

Kotierte Aktien Namenaktien Kategorie A
mit Nennwert von je CHF 35

Valorennummer 21218624

ISIN-Nummer CHO0212186248

Ticker Symbol NREN

Borsenkapitalisierung CHF 45.7 Millionen

Jahresschlusskurs 2014 CHF 33.00

WEITERE INFORMATIONEN

Rechnungslegungsstandard Swiss GAAP FER

Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG, CH-St. Gallen
Unabhéngiger Immobilienbewerter Wiest & Partner AG, CH-Zurich
Aktienregister SIX SAG AG, CH-Olten

KONTAKTPERSONEN UND ADRESSE

Fir Medien Peter Mettler
FUr Investoren Marcel Schneider
Adressdetails Novavest Real Estate AG

Florastrasse 44, CH-8008 ZUrich
+41(0)71 791 91 81
info@novavest.ch
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Disclaimer

Der Novavest Real Estate AG Geschaftsbericht erscheint in deutscher Sprache. Der Bericht
enthdlt Aussagen beztglich kiinftiger 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 Gbernimmt keinerlei Verpflichtung, zukunftsorientierte Aussagen in
diesem Bericht zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund neuer Informationen, zuktnftiger
Ereignisse oder Ahnlichem zu aktualisieren.

Website
Der Geschaftsbericht 2014 ist im Internet unter www.novavest.ch — Investor Relations —
Finanzberichte verflgbar.

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

© Novavest Real Estate AG 2015
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