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BASEL (BS)
Johanniterstrasse 5, 11

Schéne und zentrale Lage in Basel-Stadt

Die Wohnliegenschaft an der Johanniterstrasse 5, 11
liegtim attraktiven Quartier St. Johann, in ndchster
Distanz zu Rhein und der Altstadt von Basel. Das Quar-
tier zeichnet sich durch eine sehr gute Infrastruktur
aus —mit Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten, Bus-/Tram-
haltestellen sowie kulturellen Einrichtungen, die in
unmittelbarer Nahe liegen. Das Mehrfamilienhaus
umfasst 57 Wohnungen (1- bis 4-Zimmerwohnungen).

Geschaftsbericht 2022

Wohnliegenschaft mit 57 Mietwohnungen
Grundstickflache 1016 m?
Gesamtnutzfladche 3739 m?
Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 889 p.a.
Baujahr/Renovationen 1964 / 2014

> Siehe auch Nachhaltigkeitsbericht Seite 34.
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Kennzahlen

Erfolgsrechnung

01.01.-31.12.2022

01.01.-31.12.2021

Erfolg aus Vermietung " in TCHF 24286 22210
Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften in TCHF 0 0
Erfolg aus Neubewertung in TCHF 11942 21769
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) in TCHF 30704 39143
Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in TCHF 22403 29306
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern ? in TCHF 12740 11721
Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungen in % 6.8% 10.1%
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungen ¥ in % 3.9% 4.1%
Bilanz 31.12.2022 31.12.2021
Bilanzsumme in TCHF 823240 751145
Eigenkapital in TCHF 345477 335798
Eigenkapitalquote in % 42.0% 44.7%
Hypothekarvolumen in TCHF 439767 380177
Fremdfinanzierungsgrad in % 58.0% 55.3%
Fremdbelehnung der Liegenschaften in % 54.2% 51.3%
Net Gearing® in% 126.0% 112.3%
Portfolio 31.12.2022 31.12.2021
Total Liegenschaftenportfolio in TCHF 811818 741279
Bruttorendite® in % 4.0% 4.1%
Nettorendite?” in % 3.2% 3.3%
Leerstandsquote ohne Umbauprojekte in% 4.6% 3.7%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz Neubewertung in% 2.7% 2.8%
Durchschnittlicher Zinssatz Finanzverbindlichkeiten in % 0.9% 0.8%
Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten in Jahren 2.6 3.7
Angaben pro Aktie 31.12.2022 31.12.2021
Borsenkurs in CHF 40.80 46.50
Net Asset Value (NAV) in CHF 44.80 43.55
Gewinn je Aktie inkl. Neubewertung (EPS)® in CHF 2.91 3.97
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (EPS)? in CHF 1.65 1.59

Definitionen:
" Mietertrag minus direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

2

zurechenbar sind
3

4)

per Bilanzstichtag

Gewinninkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital
Nettofinanzverbindlichkeit (Kurzfristige und langfristige Hypothekarverbindlichkeiten minus flussige Mittel) in Relation zum Eigenkapital

Gewinn vor Steuern (EBT) minus Erfolg aus Neubewertung, minus latente Steuern plus Anteil latente Steuern, die dem Erfolg aus Neubewertung

2

Bruttorendite entspricht dem Soll-Mietertrag (Soll-Mietzinseinnahmen basierend auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag)
in Prozent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

Nettorendite entspricht dem Nettoertrag (Ist-Mietzinseinnahmen basierend auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag
abziglich Betriebs- und Instandhaltungskosten fir das Berichtsjahr) in Prozent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich ausstehender Namenaktien

Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich ausstehender Namenaktien

L 2

Ein Glossar mit weiteren Kennzahlendefinitionen findet sich auf Seite 174 in diesem Geschéaftsbericht.

2 Novavest Real Estate AG - Kennzahlen
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Highlights 2022

811.8 °" 55

Immobilienportfolio Anteil Liegenschaften
in CHF Mio. Wohnnutzung (inkl. Projekte)
. 2 2 | '
[
Erfolg aus Vermietung Jahresgewinn Gewinn je Aktie
in CHF Mio. in CHF Mio. in CHF

42.0%

[ [
Net Asset Value Eigenkapitalquote Beantragte
je Aktie in CHF Ausschittung in CHF
S IX 514.6
SIX Swiss Exchange Ticker Symbol Boérsenkapitalisierung
gelistet in CHF Mio.
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Portfolioinformationen

Gesamtportfolio

nach Anlagekategorien
TCHF 811818 per 31.12.2022

&

Wohnliegenschaften 39%
Wohn-/Geschéftsliegenschaften 50%
Geschdaftsliegenschaften 10%
Projekte 1%

nach Anlagegréssen
TCHF 811818 per 31.12.2022

Soll-Mietzinseinnahmen Renditeliegenschaften

nach Nutzung
TCHF 32096 (annualisiert)

Wohnen 61%

Geschaft, Gewerbe 39%

4 Novavest Real Estate AG « Portfolioinformationen

Liegenschaften < CHF 5 Mio. 4%
Liegenschaften CHF 5-15 Mio. 27%
Liegenschaften > CHF 15 Mio. 68%
Projekte 1%

nach Kantonen

TCHF 32096 (annualisiert)

.}
AG 4%  SG 12%
BE 11% SH 3%
BL 3% SO 9%
TG 9%

FR 9% ZH 28%
LU 4%




Lagebericht Geschaftsjahr 2022

Sehr geehrte Aktiondrinnen, sehr geehrte Aktiondre

In einem Umfeld, das von politischen und wirtschaftlichen Unsicherheiten stark gepragt war,
hat die Novavest Real Estate AG im Geschéaftsjahr 2022 wiederum ein erfreuliches operatives
Ergebnis erzielt. Das Liegenschaftsportfolio wurde durch den Zukauf von zwei Renditeliegen-
schaften weiter ausgebaut und bleibt, mit einem Wohnanteil von 61% der Soll-Mietzinsein-
nahmen per Jahresende 2022, strategisch erfolgreich positioniert.

Geschaftsbericht 2022

« 61% Wohnanteil an Soll-Mietzinseinnahmen »

Der Wert des Immobilienportfolios hat sich insgesamt um 10% auf CHF 811.8 Millionen
(31.12.2021: CHF 741.3 Millionen) erhéht. Dazu beigetragen haben die Akquisitionen einer
Wohnliegenschaft in Kappel/SO und einer Geschéftsliegenschaft in Volketswil/ZH (CHF
+42.2 Millionen), Investitionstatigkeiten in Bestandesliegenschaften und Projekte (CHF +16.4
Millionen) sowie positive Neubewertungseffekte (CHF +11.9 Millionen). Erwartungsgemdss
lag der Neubewertungserfolg im Geschaftsjahr 2022 etwas tiefer als im Vorjahr, als Aufwer-
tungsgewinne von CHF 21.8 Millionen verzeichnet wurden.

Der Gewinn inklusive Neubewertungserfolg lag im Berichtsjahr 2022 bei CHF 22.4 Millionen
(2021: CHF 29.3 Millionen). Der Gewinn exklusive Neubewertungserfolg stieg im Vorjahresver-
gleich jedoch um rund 9% auf CHF 12.7 Millionen (2021: CHF 11.7 Millionen) und verdeutlicht
die operative Ertragskraft des Portfolios. Aufgrund dieses Ergebnisses wird der Verwaltungs-
rat der Generalversammlung vom 22. Mdrz 2023 eine Barausschittung in Form einer Nenn-
wertrickzahlung von CHF 1.25 pro Namenaktie beantragen.

Nachhaltigkeit

Die Novavest Real Estate AG bekennt sich in ihrer Nachhaltigkeitsstrategie zu den Zielen der
Vereinten Nationen (UN Sustainable Development Goals) und zur ékologischen, konomi-
schen, sozialen und unternehmerischen Verantwortung entlang des Anlagezyklus von Immo-
bilien. Im vorliegenden Jahresbericht 2022 wurde die Berichterstattung deutlich erweitert und

unser zweiter Nachhaltigkeitsbericht in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards publiziert.

Im diesjdhrigen Nachhaltigkeitsbericht werden erstmalig auch Verbrauchsdaten des ge-
samten Liegenschaftsportfolio sowie strategische Szenarien fir den Absenkpfad der Treib-
hausgasemissionen bis 2050 aufgezeigt. Zudem wird Novavest Real Estate AG die UN PRI
(Principles for Responsible Investment) anfangs 2023 unterzeichnen und die Anmeldung zur
Teilnahme einreichen. Dies mit dem Ziel, sich den sechs Grundsdtzen fir verantwortungsbe-
wusstes Investment der UN PRI zu verpflichten.

> Den Nachhaltigkeitsbericht finden Sie auf den Seiten 17 bis 49.

Novavest Real Estate AG - Lagebericht 5
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Breit diversifiziertes Immobilienportfolio

Per Jahresende 2022 umfasst das Liegenschaftsportfolio insgesamt 53 Renditeliegenschaf-
ten mit einem Marktwert von CHF 799.6 Millionen und 2 Projekte im Wert von CHF 12.2 Mil-
lionen. Nach Abschluss der Modernisierung der Apartments an der Voltastrasse 2 in Luzern
wurde diese Liegenschaft per Jahresende 2022 von den Projekten wieder in die Renditeliegen-
schaften umgegliedert.

Das Portfolio ist breit diversifiziert mit Objekten, die primé&r im Einzugsbereich der Zentren
Zirich, Basel, Bern, Winterthur, Luzern, St. Gallen und Aarau sowie auf deren Achsen liegen.

Insgesamt sind die Liegenschaften auf 11 Kantone verteilt.

SCHAEZT‘:\USEN
t = ) Gesamtportfolio 31.12.2022
Zl(JZRICH (T
i B Mae Renditeliegenschaften Bilanzwerte
[¢19} SDL?STOH)URN . Al
o ST. GALLEN Gesamtschweiz CHF  799.6 Mio.
wae {26 (56)
NEUENBURG Scf's‘g’)” GLARUS
(NE) = o (GL)
® - o ow um Projekte Bilanzwerte
WAADT FREIBURG GRAligg;‘lDEN -
) a3 Neuhausen CHF 5.6 Mio.
St. Gallen CHF 6.6 Mio.
Te(ﬁ)m Total Proiekfe CHF 12.2 Mio.
“(555 e
Total Portfolio CHF 811.8 Mio.
> Beispiele zu ausgewdhlten Liegenschaften oder Projekten finden Sie auf den Seiten 1,

13, 16, 83, 103 und 143. Eine Gesamtibersicht aller Liegenschaften im Portfolio ist auf den
Seiten 166 bis 172 abgebildet.

Marktwert Portfolio

TCHF 811818 Der Ausbau des Portfolios an Renditeliegenschaften durch die zwei Akquisitionen in Kappel

und Volketswil sowie die Umgliederung der Liegenschaft in Luzern fGhrten dazu, dass sich die
741279 Soll-Mietzinseinnahmen der Renditeliegenschaften per Jahresende 2022 um 9% auf CHF 32.1
645 388 Millionen per annum erhéhten (31.12.2021: CHF 29.4 Millionen). Der Mietertragsanteil aus
198 8355 554045 I Wohnnutzung der Renditeliegenschaften bel&uft sich wie bereits erwdhnt auf 61%.

2018 2019 2020 2021 2022

« Immobilienportfolio bei CHF 881.8 Mio.,
+10% gegeniber Vorjahr »

6 Novavest Real Estate AG - Lagebericht



Wirtschafts- und Marktumfeld

Nach zwei Jahren Corona-Pandemie und den entsprechenden Auswirkungen auf die Konjunk-
tur wurde die Weltgemeinschaft im Februar 2022 durch den russischen Einmarsch in die Uk-
raine Uberrascht. In der Folge sind wir heute mit politischen Veré&nderungen konfrontiert, die
nicht nur Europa, sondern die gesamte Welt betreffen. Drastisch angestiegene Rohstoffprei-
se, globale Schwierigkeiten in den Lieferketten und geopolitische Unsicherheiten verursachen
Inflationsraten, die weit Uber den Niveaus der vergangenen 20 Jahre liegen. So bezifferten
sich die Inflationsraten beispielsweise in den USA per Dezember 2022 auf 6.5% (nach einem
Peakim Junivon 9.1%) und im Euroraum auf 9.2%'. In der Schweiz f&llt die Inflation mit 2.8% per
Jahresende 2022 im internationalen Vergleich relativ gering aus, obwohl auch dieses Niveau
Uber den Werten der Vergangenheit und dem Zielband der Schweizerischen Nationalbank
(SNB) liegt. Die SNB hat im 2022 relativ rasch auf die steigenden Teuerungsraten reagiert und
seit Mitte Juni 2022 den Leitzins von damals minus 0.75% in bisher drei Zinsschritten auf 1.0%

per Dezember 2022 angehoben.

Bislang hat der Immobilienmarkt Schweiz relativ moderat auf diese Zinsverénderungen re-
agiert. Die hohe Zuwanderung in die Schweiz, eine tiefe Arbeitslosenquote sowie eine gegen-
Uber dem Bevdlkerungswachstum eher verhaltene Neubautdatigkeit stitzen die bestehende,
robuste Nachfrage insbesondere nach Mietwohnungen. Qualitativ hochwertige Mietobjekte
und -wohnungen an Zentrums- oder an guten peripheren Lagen mit bezahlbarem Wohnraum
erfreuen sich weiterhin einer sehr hohen Mieternachfrage. Novavest Real Estate AG ist dies-
beziglich mit ihrem breit aufgestellten Portfolio und dem Wohnungsangebot mit Gber 1 150
Wohneinheiten (75% an 1- bis 3%2-Zimmerwohnungen) sehr gut im Markt positioniert. Der
hohe Mietertragsanteil aus Wohnnutzung widerspiegelt zudem die auf Sicherheit bedachte
Anlagestrategie des Unternehmens.

Bei den gewerblich genutzten Liegenschaften zeichnete sich im Bereich Biurofladchen mit der
Rickkehr vieler Mitarbeitenden in ihre gewohnte Arbeitsumgebung, nach beinahe zwei Jah-
ren Home-Office bedingt durch die Corona-Massnahmen, eine Entspannung und eine leicht
wachsende Nachfrage ab. Diese lebhaftere Fldchennachfrage traf ebenfalls auf eine ver-
haltene Neubautdatigkeit im Birofléchensegment. Im Detailhandel ist der Trend in Richtung
Onlinehandel bestdtigt und zu erwarten, dass der Strukturwandel im stationdren Handel und

bei Verkaufsflachen, insbesondere mit Non-Food Angeboten, weiter anhalten wird.

Novavest Real Estate AG verfigt bei den kommerziell genutzten Fléchen in ihrem Immobi-
lienportfolio Uber ein konzentriertes Mieterportfolio und legt nebst guter Standortqualitat
auch immer grossen Wert auf eine hohe Bonitat der Mieter. Mit einem Anteil von Uber 52%
der gewerblichen Mietertrdge sind die SBB, BMW (Schweiz) AG, Kantonsspital St. Gallen,
Hotel Bahnhof AG (Best Western Hotel), LIDL Schweiz AG, Raiffeisenbank Oberes Rheintal,
SBW Haus des Lernens Management AG, Coop Genossenschaft und McDonalds Restaurants
(Suisse) AG die gréssten Gewerbemieter im Portfolio und unterstreichen diesen Bonit&tsan-
satzin unserer Strategie.

Geschaftsbericht 2022

Soll-Mietzinseinnahmen

TCHF
32096

2018 2019 2020 2021 2022

T Quellen: USA: U.S. Bureau of labor statistics; Euroraum: European Commission, Eurostat; Schweiz: Bundesamt fir Statistik BFS
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Management Kommentar zum Jahresergebnis 20222
Erfolgsrechnung

Der Netto-Mietertrag erreichte im Berichtsjahr 2022 CHF 29.2 Millionen, was gegeniber der
Vorjahresperiode einem Wachstum von 9% entspricht (2021: CHF 26.7 Millionen). Der An-
stieg bei den Mietertrdgen ist einerseits auf die Akquisition der Liegenschaft in Volketswil/
ZH per Mitte Juni 2022 zurUckzufihren und andererseits auf die im Laufe des Vorjahres 2021
erworbenen Liegenschaften in Moosseedorf/BE, Ostermundigen/BE, Schaffhausen/SH und
St. Gallen/SG, die ihre volle Ertragskraft im Berichtsjahr 2022 zeigten. Die Liegenschaft in
Kappel/SO wurde per 19. Dezember 2022 ins Portfolio zugekauft und wird demzufolge erstim
Berichtsjahr 2023 massgeblich zum Mietertrag beitragen.

Die erwirtschaftete Nettorendite auf den Anlageobjekten belief sich im Berichtsjahr 2022 auf
3.2% (2021: 3.3%). Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften (ohne Projekte) lag bei
4.6% (31.12.2021: 3.7%). Der Anstieg ist mehrheitlich mit der Wohn-/Geschaftsliegenschaft in
Bilach verbunden, welche per Dezember 2022 bzw. mit Eigentumsibertragung 1. Mdrz 2023
verkauft wurde (siehe auch nachfolgende Kommentare zu Bilanz). Unter Ausklammerung die-
ser Liegenschaft betrdgt die Leerstandsquote im Berichtsjahr 4.0%.

Der direkte Aufwand fir vermietete Renditeliegenschaften erhéhte sich auf CHF 4.9 Millionen
(2021: CHF 4.5 Millionen). Gemessen am Netto-Mietertrag lag der direkte Aufwand fir die
vermieteten Renditeliegenschaften mit 16.7% auf vergleichbarem Niveau zum Vorjahr (2021:
16.9%). Der Personalaufwand belief sich auf CHF 0.8 Millionen (2021: CHF 0.8 Millionen) und
umfasstwieim Vorjahr die Entschddigung der Geschdaftsleitungspositionen CEO und CFO. Der
Beratungsaufwand betrug CHF 1.1 Millionen (2021: CHF 0.9 Millionen). Der Verwaltungsauf-
wand lag bei CHF 3.6 Millionen (2021: CHF 3.2 Millionen) und umfasst das Verwaltungshono-
rar an die Nova Property Fund Management AG von CHF 3.1 Millionen sowie Kapitalsteuern
und Ubrigen Verwaltungsaufwand von insgesamt CHF 0.5 Millionen. Transaktionskommissio-
neninHéhe von CHF 0.4 Millionen im Zusammenhang mit dem Kauf der Liegenschaften (2021:
CHF 0.5 Millionen) wurden als Akquisitionskosten aktiviert und nicht Uber die Erfolgsrechnung
verbucht.

Die Marktbewertung des Immobilienportfolios durch den unabhé&ngigen Immobilienschatzer
Woest Partner AG fihrte zu einem, im Vergleich zum Vorjahr etwas tieferen, Erfolg aus Neu-
bewertung von CHF 11.9 Millionen (2021: CHF 21.8 Millionen). Der erneute Gewinn aus Neu-
bewertung konnte trotz erhéhtem Zinsniveau aufgrund von Standortqualitdten und hoher
Mieter-Nachfrage (u.a. aufgrund der Zuwanderungstendenzen) erreicht werden und ist auf
Héherbewertungen diverser Renditeliegenschaften zurickzufGhren. Wiest Partner AG hat
das Immobilienportfolio unter Anwendung der Discounted Cashflow Methode mit CHF 811.8
Millionen bewertet (31.12.2021: CHF 741.3 Millionen).

> Bewertungstestat Wiest Partner AG siehe Seite 140.

2 Ein Glossar diverser Performance-Kennzahlen findet sich auf den Seiten 174/175 in diesem Geschaftsbericht.



Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) reduzierte sich aufgrund des tieferen
Neubewertungserfolgs im Berichtsjahr 2022 auf CHF 30.7 Millionen (2021: CHF 39.1 Millio-
nen). Unter Ausklammerung des Neubewertungserfolgs hat sich das Betriebsergebnis jedoch
um 8% auf CHF 18.8 Millionen (2021: CHF 17.4 Millionen) erhéht. Der Nettofinanzaufwand lag
bei CHF 3.1 Millionen (2021: CHF 2.6 Millionen) und reflektiert den Portfolioausbau und einen
leicht erhéhten Fremdfinanzierungsgrad. Der durchschnittliche Zinssatz der Hypothekarver-
bindlichkeiten lag bei 0.9% (2021: 0.8%).

Der Gewinn inklusive Neubewertungserfolg bezifferte sich auf CHF 22.4 Millionen (2021: CHF
29.3 Millionen) und der Gewinn exklusive Neubewertungserfolg stieg um 9% auf CHF 12.7 Mil-
lionen (2021: CHF 11.7 Millionen). Auf Basis des Gewinns pro Aktie errechnet sich ein Gewinn
pro Aktie inklusive Neubewertungserfolg von CHF 2.91 bzw. exklusive Neubewertungserfolg
von CHF 1.65 (2021: CHF 3.97 inkl. Neubewertungserfolg bzw. CHF 1.59 exkl. Neubewertungs-
erfolg). Aufgrund der im Juni 2021 durchgefuhrten Kapitalerhéhung zur weiteren Umsetzung
der Wachstumsstrategie belduft sich die durchschnittliche Anzahl ausstehender Namen-
aktien fUr die Berechnung des Gewinns pro Aktie im Berichtsjahr 2022 auf 7 711 434 Namen-
aktien gegeniber 7 390 125 im Vorjahr.

Bilanz

Die Bilanzsumme erhdhte sich im Vergleich zum Jahresende 2021 um CHF 72.1 Millionen auf
CHF 823.2 Millionen (31.12.2021: CHF 751.1 Millionen). Die flissigen Mittel per 31. Dezember
2022 lagen bei CHF 4.3 Millionen (31.12.2021: CHF 3.0 Millionen). Im Rahmen einer Portfolio-
optimierung wurde im Dezember 2022 fir die mehrheitlich gewerblich genutzte Wohn- und
Geschdéftsliegenschaft in Bulach (Schlosserstrasse 4) ein Verkaufsvertrag unterzeichnet. Die
EigentumsUbertragung erfolgt jedoch erst per 1. Marz 2023, weshalb diese Liegenschaft
in der Bilanz per 31. Dezember 2022 im Umlaufvermdgen unter «Zum Verkauf bestimmte
Renditeliegenschaften» mit einem Wert von CHF 15.3 Millionen erfasst wurde. Das Anlage-
vermégen von CHF 797.9 Millionen umfasste die weiteren 52 Renditeliegenschaften (CHF
784.3 Millionen), die laufenden zwei Projekte in Neuhausen und St. Gallen (insgesamt CHF
12.2 Millionen) und den langfristigen Teil des vorfinanzierten Mieterausbaus in zwei Liegen-
schaften in Frauvenfeld und Altstatten (CHF 1.4 Millionen).

Auf der Passivseite der Bilanz lagen die kurz- und langfristigen Hypothekarverbindlichkeiten
per 31. Dezember 2022 bei CHF 439.8 Millionen (31.12.2021: CHF 380.2 Millionen). Per Bilanz-
stichtag sind mit CHF 209.2 Millionen 48% der Hypothekarverbindlichkeiten mit Zinsbindun-
gen von Uber 3 Jahren abgesichert (31.12.2021: 58%). Die Hypotheken sind bei erstklassigen
Glaubigerbanken (mehrheitlich Kantonalbanken) gut diversifiziert. Die durchschnittliche
Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeitenlag per 31. Dezember 2022 bei 2.6 Jahren (31.12.2021:
3.7 Jahre).

« Eigenkapitalquote 42.0% »

Geschaftsbericht 2022

EBIT
TCHF

39143

2018 2019 2020 2021 2022

Gewinn inkl. Neubewertung
TCHF

29 306

2018 2019 2020 2021 2022

Novavest Real Estate AG - Lagebericht 9
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Das Eigenkapital per 31. Dezember 2022 belief sich auf CHF 345.5 Millionen (31.12.2021: CHF
335.8 Millionen). Die Verdnderungist auf den Gewinnbeitrag von CHF 22.4 Millionen sowie die
Nennwertrickzahlung von CHF 12.7 Millionen (CHF 1.65 pro Namenaktie), die im Juni 2022
ausbezahlt wurde, zurickzufihren. Per 31. Dezember 2022 bel&uft sich die Eigenkapitalquote
auf solide 42.0% (31.12.2021: 44.7%). Der Net Asset Value hat sich im Berichtsjahr 2022, trotz
der Ausschittung von CHF 1.65 an die Aktiondre durch die Nennwertreduktion, um CHF 1.25
auf CHF 44.80 erhoht (31.12.2021: CHF 43.55).

« Net Asset Value CHF 44.80 pro Aktie »

10 Novavest Real Estate AG - Lagebericht

Das Aktienkapital der Gesellschaft lag per 31. Dezember 2022 bei CHF 194.7 Millionen, einge-
teiltin 7 711 434 Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 25.25 je Aktie. Mit einem Schluss-
kurs per Jahresende 2022 von CHF 40.80 betrug die Bérsenkapitalisierung der Novavest Real
Estate AG CHF 314.6 Millionen.

Antrdge an die Generalversammlung 2023

Wiederwahl der Mitglieder des Verwaltungsrats

Mit der Zuwahl von Frau Floriana Scarlato an der Generalversammlung vom 23. Mérz 2022
wurde das Gremium im Berichtsjahr um ein finftes, unabhé&ngiges Mitglied erweitert. Zudem
hat der Verwaltungsratim 2022 die Governance Strukturen mit der Grindung eines Audit Aus-
schusses und der Erweiterung der Aufgaben des Vergitungsausschusses im Bereich Nominie-
rung gestdarkt.

> Siehe dazu die Ausfihrungen zu «3. Verwaltungsrat» im Corporate Governance Report
ab Seite 58.

An der ordentlichen Generalversammlung vom 22. Mérz 2023 stellen sich alle amtierenden
Mitglieder des Verwaltungsrats zur Wiederwahl. Als Verwaltungsratsprdsident wird wiede-
rum Gian Reto Lazzarini zur Wahl durch die Generalversammlung beantragt. Als Mitglieder

des Vergitungsausschusses werden Markus Neff und Daniel Ménard vorgeschlagen.

Ausschittung von CHF 1.25 pro Namenaktie

Aufgrund des Jahresergebnisses 2022 beantragt der Verwaltungsrat der Generalversamm-
lung eine Barausschittung in Form einer Nennwertreduktion in Héhe von CHF 1.25 pro Na-
menaktie. Anhand eines Benchmarkings hat die Gesellschaft festgestellt, dass die meisten
Immobilienfirmen eine Ausschittungsquote von 70% bis 85% haben. Daher passt die Gesell-
schaft ihre Barausschittung ebenfalls auf eine Ausschittungsquote von 75% an und ist damit
gleichzeitig auch gewappnet, falls das Zinsniveau, entgegen den Erwartungen der Novavest

Real Estate AG, weiter steigen sollte.

Bezogen auf den Schlusskurs der Namenaktie per 31. Dezember 2022 bel&uft sich die Rendite
der beantragten Ausschittung auf 3.1%.
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« Nennwertausschittung von CHF 1.25 pro Aktie

beantragt »

Umfassende Anpassung der Statuten aufgrund des neuen
Obligationenrechts

Mit dem Inkrafttreten des neuen Obligationenrechts per 1. Januar 2023 ergeben sich diverse
Anpassungen in den bestehenden Statuten der Gesellschaft. Der Verwaltungsrat beantragt
der ordentlichen Generalversammlung 2023 daher eine umfassende Revision der Statuten,
deren Wortlaut im Rahmen der Einladung zur Generalversammlung 2023 publiziert wird. Die
Einladung zur Generalversammlung wird am 24. Februar 2023 im Publikationsorgan der Ge-
sellschaft, dem Schweizerischen Handelsamtsblatt, publiziert und gleichentags auch auf der
Website der Gesellschaft aufgeschaltet.

> GV-Einladung ab 24. Februar 2023 verfigbar unter www.novavest.ch - Link Investor

Relations - Generalversammlungen

Ausblick

Die Wirtschaftsentwicklung in der Schweiz bleibt angesichts der ungeldsten Konfliktsituation
in der Ukraine und den damit verbundenen geopolitischen Risiken schwierig einzusché&tzen.
Das Bruttoinlandprodukt (BIP) dirfte in der Schweiz im Jahr 2022 um rund 2% gewachsen
sein. Fur 2023 gehen das Staatssekretariat fir Wirtschaft SECO wie auch die Schweizerische
Nationalbank von einem unterdurchschnittlichen Wirtschaftswachstum von 1.0% bzw. 0.5%?3
aus. Die Inflationsrate wird sich mittelfristig wohl ebenfalls auf einem héheren Niveau als in

den Vorjahren bewegen.

Aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus bleibt der Transaktionsmarkt fir Schweizer Immo-
bilien anspruchsvoll. Die zu erwartende, anhaltende Zuwanderung und die limitierte Bauta-
tigkeit dUrften jedoch weiterhin zu einer hohen Nachfrage, besonders bei Mietwohnungen
fohren. Aus Sicht der Gesellschaft bleiben Immobilien in der Schweiz fir die Eigentimer als
Realwerte, wie auch fir Investoren als Anlagekategorie interessant und bieten zudem einen
gewissen Inflationsschutz.

Die Novavest Real Estate AG verfigt mit ihrem auf Wohnen fokussierten Portfolio und einem
Wohnnutzungsanteil von Uber 60% an den Mietertrégen Uber ein robustes Geschaftsmodell.
Zudem tragt die hohe Bonitat der gréossten Mieter (SBB, BMW (Schweiz) AG, Kantonsspital
St. Gallen, LIDL Schweiz AG) zur Stabilitdt der Mietertrdge und des Portfolios bei. Unsere
langfristige Wachstumsstrategie mit Fokus auf Mietertrdge aus Wohnnutzung bleibt daher
unverdndert bestehen.

3 Quelle: Medienmitteilungen SECO vom 13.12.2022 bzw. SNB vom 15.12.2022

Novavest Real Estate AG - Lagebericht 11
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Dank

Das Jahr 2022 war fir uns alle sehr anspruchsvoll. Der Verwaltungsrat und die Geschafts-
leitung danken lhnen, sehr geschéatzte Aktiondrinnen und Aktiondre, und unseren Geschdfts-
partnern fir die Unterstitzung und das Vertrauen, das Sie uns im 2022 und auch in den ver-
gangenen Jahren entgegen gebracht haben.

Die Novavest Real Estate AG ist gut positioniert und wird sich in den kommenden Jahren
entlang der definierten Wachstumsstrategie erfolgreich weiterentwickeln.

. >
/T

Gian Reto Lazzarini Peter Mettler
Président des Verwaltungsrats Chief Executive Officer
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ST. GALLEN (SG)
Rorschacherstrasse 139, Helvetiastrasse 27

KSSG als langfristiger Mieter mit hoher Bonitat Geschéftsliegenschaft mit Birordumlichkeiten
Die Geschdaftsliegenschaft liegt nahe dem Zentrumvon 3982 m?, Lager/Archiv 230 m?

St. Gallen und ist seit vielen Jahren an das Kantons- Grundstickfldche 1498 m?

spital St. Gallen («KSSG») und die Stiftung Ostschweizer ~ Gesamtnutzfldche 4 372 m?

Kinderspital zu Schulungs- und Birozwecke vermietet. Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 687 p.a.

Das imposante Gebdude aus dem Jahr 1909 istim Baujahr / Renovation 1909 / 2010

Betonskelettbau, Fassade Neoklassizismus / Jugendstil

(«St. Galler-Stickerei-Stil») mit Sandstein-Verkleidung > Siehe auch Nachhaltigkeitsbericht Seite 33.
erbaut. Eine Bushaltestelle mit diversen Buslinien

und die nahe gelegene Autobahnein- und ausfahrt

St. Fiden sind fUr Mitarbeitende und Kunden optimal.

Novavest Real Estate AG - Liegenschaft 13
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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
fur ihre Anleger zu erzielen. Die Gruppengesellschaften kénnen sowohl Direktinvestitionen in
Immobilien tatigen wie auch Beteiligungen an anderen Immobilien- sowie an Verwaltungs-
gesellschaften erwerben. Durch Diversifikation nach Objekten sowie deren Nutzungsart,
Standort, Lage, Grésse und Bausubstanz wird eine ausgewogene und optimale Ertrags- und
Risikostruktur angestrebt.

Die nachfolgenden Angaben sind ein Auszug aus dem Anlagereglement’ der Novavest Real
Estate AG.

Immobilienanlagen

Anlageobjekte unterliegen grundsétzlich den folgenden Anlagebeschrankungen:

« Der Fokus des Liegenschaftsportfolios liegt auf Bestandesliegenschaften mit reiner
Wohnnutzung (Mietwohnungen), wobei sowohl Mietshé&user als auch Stockwerk-
eigentum méglich sind.

« Eskann auch in Bestandesliegenschaften mit Biro- und Gewerbenutzung investiert
werden.

« Der Mietertragsanteil aus Wohnnutzung macht mindestens 50% der gesamten
Mietertrdge aus.

- Neubauprojekte sind bis zu einem Anteil von 30% des jeweils letzten Immobilienportfolio-
wertes (halbjéhrliche Bewertung) mdglich, wobei auch der Bau von Wohnliegenschaften
zum Zweck des Verkaufs als Stockwerkeigentum zulé&ssig ist.

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

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

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

Die Gruppengesellschaften kénnen Miteigentumsanteile an solchen Immobilien erwerben
sowie grundpfandgesicherte Forderungen auf solchen Immobilien, die von Dritten gehalten
werden (bis maximal 10% des jeweils letzten Immobilienportfoliowertes), erwerben.

Die Immobilienanlagen sind auf mindestens 15 Objekte zu verteilen.

Anlagekriterium Standort

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

" Das vollstandige Anlagereglement, in der aktuell giltigen Fassung per 20. Dezember 2021, ist auf der Website der
Gesellschaft unter folgendem Link verfigbar:
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__anlagereglement

14 Novavest Real Estate AG - Anlagestrategie und -Richtlinien
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Immobilienin I&éndlichen Regionen, welche keine oben erwdhnten Kriterien erfillen, dGrfenim

Portfolio héchstens 10% der Immobilienwerte ausmachen.

Beteiligungen an Immobilien- und Verwaltungs-
gesellschaften

Die Gruppengesellschaften kénnen Eigenkapitalbeteiligungen irgendwelcher Art an Immo-
biliengesellschaften und Verwaltungsgesellschaften anstreben, wobei in der Regel eine Be-
teiligung von mindestens 35% des Kapitals und der Stimmen angestrebt wird, was eine aktive
Beteiligung an der Fihrung der Zielgesellschaft erlaubt. Bei solchen Beteiligungen sind zum
Zwecke der Berechnung der Einhaltung der Anlagevorschriften (siehe oben Abschnitt «lmmo-
bilienanlagen») die in den jeweiligen Beteiligungen enthaltenen Objekte pro rata zu berick-
sichtigen.

Bewertung

Der Marktwert des gesamten Portfolios der Novavest Gruppe wird halbjdhrlich durch einen
unabhdngigen ausgewiesenen Bewertungsexperten nach anerkannter «Discounted Cash
Flow»-Methode ermittelt. Aktuell amtet Wiest Partner AG, CH-Zirich, als unabhdngiger
Immobilienbewerter.

Finanzierungsgrundsdtze

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 Immobilienport-
folios zul@ssig. Zur Sicherung entsprechender Kredite kénnen Grundsticke verpfandet wer-
den. Die Ziel-Eigenkapitalquote der Novavest Gruppe liegt aktuell bei rund 40%.

Abweichungen von Anlagebeschrankungen

Kurzfristige Abweichungen von den Anlagebeschrénkungen und Risikoverteilungsvorschrif-
ten sind zuldssig, wenn sie nach Ansicht des Verwaltungsrats vertretbar sind, namentlich weil
sie im Interesse der Gruppengesellschaften und der Novavest Gruppe als Ganzes sind und die
Wiederherstellung der reglementskonformen Situation auf das zuldssige Mass absehbar ist.
BeidarUber hinausgehenden Abweichungen sind die zur Wiederherstellung einer reglements-

konformen Situation erforderlichen Massnahmen umgehend einzuleiten und umzusetzen.

Novavest Real Estate AG » Anlagestrategie und -Richtlinien 15
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MUNCHWILEN (TG)
Frauenfelderstrasse 20, 20q, 20b, 20c

Hier Wohnen bedeutet sich wohlfihlen Wohn-/Geschdaftsliegenschaft mit 35 Mietwohnungen,
Die attraktive Wohn- und Geschéftsliegenschaft liegt Verkauf 1795 m?

gegenUber der Haltestelle der Frauenfeld-Wil-Bahn.In  Grundstickflache 6 653 m?

kurzer Gehdistanz ist eine vollsténdige Infrastruktur Gesamtnutzfldche 6 144 m?

for den taglichen Bedarf (Einkaufsméglichkeiten, Post-  Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 1040 p.a.
stelle, Regional-Bank, Apotheke, Arzt, etc.) vorhanden.  Baujahr 2017
Das Grundstick ist mit drei Wohngebduden bebaut,

die im Erdgeschoss durch eine Verkaufsflache und im

Untergeschoss Uber eine Einstellhalle miteinander

verbunden sind. Die Liegenschaft umfasst 35 Wohnein-

heiten (2%2- und 3¥2-Zimmerwohnungen) mit 3 197 m?

Mietfldche. LIDL Schweiz AG ist Mieterin der gesamten
Erdgeschossfldche mit 1795 m? Mietfldche. Der lang-

fristige Mietvertrag mit LIDL Schweiz AG |duft bis Ende

Juli 2027.

16 Novavest Real Estate AG - Liegenschaft
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Nachhaltigkeitsansatz
Uber Novavest Real Estate AG

Raum fir Wohnen und Gewerbe

Novavest Real Estate AG fokussiert ihre Aktivitaten auf die Bewirtschaftung und Entwick-
lung von Liegenschaften mit reiner Wohn- sowie mit Biro- und Gewerbenutzung. GRI 2-1
Dabei liegt der Mietertragsanteil aus Wohnnutzung strategisch bei mindestens 50% der
gesamten Soll-Mietertrédge (gemdss Anlagereglement). Auch Neubauprojekte in den Be-
reichen Wohnen sowie Biro und Gewerbe gehdren zu unserem Portfolio. Wir konzentrieren
uns auf Liegenschaften in den Einzugsgebieten von Zirich, Basel, Bern, Winterthur, Luzern,
St. Gallen und Aarau sowie auf deren Achsen. Des Weiteren achten wir auf eine gute Ver-
kehrserschliessung fur 6ffentliche und private Verkehrsmittel. Unsere Gesellschaft ist mit
ihrem Immobilienportfolio ausschliesslich in der Schweiz tétig.

« Novavest Real Estate AG achtet auf eine gute Erschliessung der
Standorte mit 6ffentlichen und privaten Verkehrsmitteln. »

Novavest Real Estate AG ist an der SIX Swiss Exchange gelistet. Das Immobilienportfolio per
31.12.2022 beldauft sich auf einen Wert von CHF 811.8 Mio. und umfasst insgesamt 53 Rendite-
liegenschaften und 2 Projekte.

Hoher Anteil Wohnmieterinnen und -mieter

Die Mieterschaft der Novavest Real Estate AG ist vielfaltig. Wir sind vor allem im Bereich
Wohnen tatig: Hier lag per 31.12.2022 der Anteil an den Soll-Mietzinseinnahmen der Rendite-
liegenschaften bei 61%. Der Anteil der Gewerbenutzungen an den Soll-Mietzinsen betrug per
31.12.2022 39%. Zu unseren Gewerbemietern zdhlen unterschiedliche Industriezweige. Zu den
grdssten Mietern gehoren die SBB (rund 9% der Soll-Mietzinsen der Renditeliegenschaften),
BMW (Schweiz) AG (rund 5% der Soll-Mietzinsen) und das Kantonsspital St. Gallen (rund 2%
der Soll-Mietzinsen).

Eine Ubersicht mit den gréssten Mietern findet sich auf Seite 134. GRI 2-6

Beratung durch Nova Property Fund Management AG

Per 31.12.2022 umfasste der Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG funf Mitglieder
(siehe Corporate Governance Report Seite 50). Die Gesellschaft hat zwei Mitarbeitende
angestellt. Dabei handelt es sich um die Mitglieder der Geschdftsleitung (Chief Executive
Officer, Chief Financial Officer). Daneben gibt es keine weiteren Mitarbeitenden. Diese
schlanke Aufstellung wird erméglicht, da Novavest Real Estate AG umfassend von der Nova
Property Fund Management AG (NPFM) mit Sitz in Pf&ffikon (SZ) beraten wird. NPFM ist
eine von der FINMA geprifte, inhabergefihrte Schweizer Fondsleitung und verfigt Gber ein
umfassendes Leistungsportfolio zur Immobilienbewirtschaftung. Dank weitreichender Kom-
petenz ist das Team von NPFM breit aufgestellt und erbringt komplexe Dienstleistungen im
Bereich der Immobilienverwaltung und -bewirtschaftung, Entwicklung von Liegenschaften,
Portfolioausbau und -bereinigungen, Begleitung bei Projektentwicklungen, Sanierungen, Fi-
nanzplanung, Finanzverwaltung/Controlling, usw. Per 31. Dezember 2022 umfasst das Team
der NPFM 32 Mitarbeitende oder 28.6 FTE. Novavest Real Estate AG hat mit der NPFM einen
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umfassenden Dienstleistungsvertrag vereinbart, wobei die Novavest Real Estate AG keine di-
rekte Kontrolle Uber die FGhrung oder die Mitarbeitenden der NPFM ausibt. Der Umfang der
Dienstleistungen wird im Corporate Governance Bericht auf Seite 72 dargestellt. GRI 2-6, GRI
2-7, GRI 2-8 Informationen zu den Mitgliedern des Verwaltungsrats bzw. der Geschdftslei-
tung sind auf den Seiten 58-63 sowie 70-71 im Corporate Governance Bericht aufgefihrt. Die
Mitarbeitenden der Novavest Real Estate AG und NPFM sind keinem Gesamtarbeitsvertrag
unterstellt. GRI 2-30

Strategische Grundlagen im Nachhaltigkeitsbereich

Ganzheitlicher Nachhaltigkeitsansatz

Der Verwaltungsrat und die Geschdftsleitung der Novavest Real Estate AG sind davon Gber-
zeugt, dass die Berucksichtigung von Nachhaltigkeitskriterien ein wichtiger Erfolgsfaktor un-
serer Geschaftstatigkeit ist. Dies gilt insbesondere, da es unser Ziel ist, durch Investitionen in
ausgewdhlte Wohn- und Geschéftsliegenschaften in der ganzen Schweiz nachhaltigen Erfolg

sowie langfristiges Kapital- und Ertragswachstum fir unsere Anleger zu generieren.

Wir steuern unser Immobilienportfolio unter sorgféltiger Abwégung ékonomischer, ékologi-
scher und sozialer Aspekte als verantwortungsbewusster Immobilieninvestor. Wir verfolgen
einen ganzheitlichen Nachhaltigkeitsansatz bei unseren Aktivitdten zur Entwicklung, Sanie-
rung und Umnutzung sowie Bewirtschaftung von Liegenschaften. Das Thema Nachhaltigkeit
beziehen wir systematisch bei Entscheidungen entlang der Wertschépfungskette des Anlage-
zyklus ein. Auf diese Weise leisten wir einen Beitrag zur Erreichung der Energiestrategie 2050
des Bundes.

« Wir verfolgen einen ganzheitlichen Nachhaltigkeitsansatz
bei unseren Aktivitaten zur Entwicklung, Sanierung
und Umnutzung sowie Bewirtschaftung von Liegenschaften. »

Novavest Real Estate AG hat ihr Engagement in Bezug auf das Thema Nachhaltigkeit defi-
niert und eine langfristige Nachhaltigkeitsstrategie festgelegt. Anhand konkreter Ziele und
Ergebnisse setzen wir uns dafir ein, Nachhaltigkeit messbar umzusetzen und transparent
darzustellen. Dies bedeutet: Um unsere Nachhaltigkeitsstrategie zu verwirklichen, missen wir
auf operativer Ebene die richtigen Instrumente einsetzen und relevante Stakeholder involvie-
ren. Verschiedene interne und externe Weisungen der Novavest Real Estate AG untermauern

die BemUhungen im Nachhaltigkeitsbereich. Dazu gehéren:

. Statuten der Novavest Real Estate AG

. Verhaltenskodex

. Anlagereglement

. Corporate Governance Bericht GRI 2-23
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Die in diesen Reglementen enthaltenen Mitarbeiterverhaltensregeln werden wiederumin se-
paraten Weisungen der NPFM konkret beschrieben. Alle Mitarbeitende der NPFM erhalten
diese Weisungen und sind verpflichtet, sie einzuhalten. Anpassungen der Weisungen werden
den Mitarbeitenden kommuniziert. GRI 2-24

Nachhaltigkeitsstrategie und Ziele

Die Nachhaltigkeitsstrategie definiert Ziele, um kinftige Risiken zu minimieren sowie Chan-
cen durch Investitionen und den Anlagezyklus zu nutzen. Gleichzeitig wird die Nachhaltig-
keitsstrategie der Novavest Real Estate AG den aktuellen und zukinftigen Anforderungen
ihrer Stakeholder gerecht. Die Verantwortung im Nachhaltigkeitsbereich bildet die Grund-
lage fir unsere Aktivitdten und die strategische Weiterentwicklung in den néchsten Jahren.
Unserer Nachhaltigkeitsstrategie liegen vier Pfeiler zugrunde:

. Okonomische Verantwortung

. Okologische Verantwortung

. Soziale Verantwortung

. Unternehmerische Verantwortung

Entlang diesen Pfeilern haben wir unsere strategischen Ziele definiert. Dazu gehéren unter an-
derem der Beitrag zur Ressourcenschonung und zum Klimaschutz sowie die Bericksichtigung
von gesellschaftlichen Entwicklungen. Wir férdern den Umstieg auf erneuerbare Energien,
tragen zur naturnahen Umgebungsgestaltung bei und unterstitzen die Nutzung von Elektro-
mobilitdt. Auch die angemessene Diversifikation des Portfolios sowie die verantwortungsvolle
Geschéftsfihrung sind zentrale Elemente unserer Nachhaltigkeitsstrategie. Auf diese Weise
will Novavest Real Estate AG eine langfristige Wertsteigerung im Einklang mit dem Nach-
haltigkeitsansatz erreichen. Der vorliegende Nachhaltigkeitsbericht ist entlang der vier
Pfeiler strukturiert und zeigt unseren Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung auf.

Fir die Festlegung der Nachhaltigkeits-Ziele und -Massnahmen halten wir uns an die Sus-
tainable Development Goals (SDG) der United Nations (UN). Wir fokussieren uns auf jene
Ziele, die wir als Aktiengesellschaft mit einem erfolgreichen Immobilienmanagement positiv
beeinflussen kénnen (siehe nachfolgende Grafik mit den wesentlichen SDGs fir Novavest).
Im Rahmen der Formulierung unserer Nachhaltigkeitsstrategie haben wir im Jahr 2021 eine
SDG-Einfluss-Analyse durchgefihrt. Gemeinsam identifizieren die SDG-Einfluss-Analyse, die
Stakeholder-Analyse (siehe Seite 38) und die Wesentlichkeitsmatrix (siehe Seite 22) die zent-
ralen Nachhaltigkeitsthemen der Novavest Real Estate AG. Diese Kernthemen wurden in der
Nachhaltigkeitsstrategie festgehalten.
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Der Fokus liegt auf sechs wesentlichen SDGs, zu deren Erreichung Novavest Real Estate AG

durch die Wahrnehmung ihrer Verantwortung beitragen kann: SDG 8 (Menschenwirdige
Arbeit und Wirtschaftswachstum); SDG 9 (Industrie, Innovation und Infrastruktur); SDG 11
(Nachhaltige Stadte und Gemeinden); SDG 12 (Nachhaltige/r Konsum und Produktion); SDG
13 (Massnahmen zum Klimaschutz) und SDG 17 (Partnerschaften zur Erreichung der Ziele).

Beschreibung der UN

Themen, die fir Novavest wesentlich sind

mpoe SDG 8 Menschenwirdige Arbeit &
- Wirtschaftswachstum

Dauerhaftes, breitenwirksames und nachhaltiges
Wirtschaftswachstum, produktive Vollbeschafti-
gung und menschenwirdige Arbeit fur alle férdern.

i

SDG 9 Industrie, Innovation & Infrastruktur

Eine widerstandfdhige Infrastruktur aufbauen,
breitenwirksame und nachhaltige Industrialisierung
férdern und Innovationen unterstitzen.

SDG 11 Nachhaltige Stadte und Gemeinden
Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher,
widerstandsféhig und nachhaltig gestalten.

SDG 12 Nachhaltige/r Konsum und Produktion
PROENTION Nachhaltige Konsum- und Produktionsmuster
sicherstellen.

SDG 13 Massnahmen zum Klimaschutz
Umgehend Massnahmen zur Bekdmpfung des
Klimawandels und seiner Auswirkungen ergreifen.

SDG 17 Partnerschaften zur Erreichung der Ziele
Umsetzungsmittel starken und die globale Part-
nerschaft fir nachhaltige Entwicklung mit neuem
Leben erfillen.

Geschaftsmodell mit nachhaltiger Wachstumsstrategie
Nachhaltige Profitabilitat

Verantwortungsvolle Geschaftsfihrung

Compliance und Risikomanagement

Innovative Raumkonzepte

Nutzung neuer Technologien und Unterstitzung von Innovationen
Digitale Kommunikation

Moderne Mobilitatskonzepte

Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung

Gute Lagen mit optimalen Verkehrsanbindungen
Lebensraume mit Qualitat

Inklusive und generationengerechte Wohn- und Arbeitsrdume

Effiziente Nutzung natirlicher Ressourcen
Abfallvermeidung und Recycling

Risikomanagement

Nachhaltige Beschaffung von Produkten, Vergabe von
Dienstleistungen

CO, Emissionen minimieren

Energieeffizienz steigern; Wasserverbrauch reduzieren
Verwendung lokaler Materialien und Baustoffe
Umsetzung Klimaschutzmassnahmen, Absicherung gegen
Klimarisiken

Partnerschaftliche Mietverhdltnisse

Enge Kooperationen mit Geschaftspartnern, um erfolgreiche
Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie sicherzustellen
Schulung und Sensibilisierung von Dienstleistern und Partnern
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Wesentlichkeitsanalyse

Prozess zur Bestimmung der wesentlichen Themen

Novavest Real Estate AG hat im Berichtsjahr 20271 das Fundament fir die Wesentlichkeits-
matrix gelegt und diese im Berichtsjahr 2022 aktualisiert. Fir die Aktualisierung wendeten
wir den Ansatz der doppelten Materialitét an und haben anstatt der «Stakeholder-Relevanz»
neu die Dimension der «Bedeutung der Auswirkungen auf nachhaltige Entwicklung» (Y-Achse,
siehe Grafik) beurteilt. Neben dieser Beurteilung der Auswirkungen unserer Aktivitaten auf
Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt fGhrten wir eine Neubeurteilung der «Einwirkungen auf

unseren langfristigen Unternehmenserfolg» (X-Achse) durch.

Konkret haben wir fir die bestehende Liste der wesentlichen Themen die damit verbunde-
nen Aus- und Einwirkungen eruiert und zusétzlich validiert, ob weitere Themen sowie Aus- und
Einwirkungen fir Novavest Real Estate AG bericksichtigt werden missen. Diese 14 Themen
und die damit verknUpften Aus- und Einwirkungen haben wir den Nachhaltigkeitsbelangen
(Umweltbelange, Arbeitnehmerbelange, Achtung der Menschenrechte, andere Sozialbela-
nge, Korruptionsverhinderung sowie Wirtschaft), die gréssere schweizerische Unternehmen
im Zuge der neuen Berichterstattung Uber nichtfinanzielle Belange offenlegen missen, zu-
geordnet. Die Themen und die dazugehdrigen Aus- und Einwirkungen wurden dann wéhrend
einem Workshop mit unterschiedlichen Entscheidungstrégern von Novavest Real Estate AG
und NPFM sowie der Unterstitzung von Experten auf die beiden Dimensionen hin (neu-)be-
urteilt (mit Bewertungsstufen: tief, mittel, hoch). Das Gesamtbild pro wesentliches Thema
wurde anschliessend besprochen. Die finale Entwurfsmatrix wurde per 31.12.2022 von der
Geschaftsleitung und dem Verwaltungsrat freigegeben. GRI 3-1

Ubersicht der wesentlichen Themen

Auf der Basis der validierten Wesentlichkeitsmatrix wahlten wir die fir den Berichtzyklus 2022
wesentlichen Themen aus. Als wesentlich gelten fir uns Themen, die eine mittlere oder hohe
Geschéftsrelevanz besitzen oder mit mittleren oder hohen Auswirkungen auf unser Umfeld
verbunden sind. Daraus resultierten 14 wesentliche Themen, die in der nachstehenden We-
sentlichkeitsmatrix abgebildet sind. GRI 3-2

Hoch

Zukunftsfahige Lebensrdume mit Qualitat - Stabiles Wachstum und nachhaltige Profitabilitat
Stakeholder Management und Engagement - Innovatives Assetmanagement und nachhaltige

Liegenschaftsbewirtschaftung
+ Energieeffizienz und Reduktion von CO,-Emissionen

Y-Achse: Bedeutung der Auswirkungen
auf nachhaltige Entwicklung
Mittel

MobilitGtskonzepte und -management

Lokale Produkte

Innovation und neue Technologien, Digitalisierung

Gebdudezertifizierungen Geschéftsfihrung
Absicherung Klimarisiken und Risikomanagement - Partnerschaften und Kooperationen
Mittel Hoch

X-Achse: Bedeutung fir den Unternehmenserfolg der Novavest Real Estate AG

Werthaltigkeit des Immobilienportfolios

« Investitionen in zukunftstrachtige Standorte

Corporate Governance und verantwortungsvolle

Farbcode: Wirtschaftsthemen

Umweltthemen Sozialthemen Governance-Themen
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Nachhaltigkeit als Erfolgsfaktor nutzen

Wenn wir heute verantwortungsvoll handeln, sichern wir damit zugleich den Erfolg von mor-
gen. Deshalb wdhlen wir Liegenschaftsstandorte mit Potenzial, schitzen und schaffen Werte,
kniupfen Partnerschaften und nutzen neue Technologien. So sichern wir eine stetige und nach-
haltige Entwicklung unserer Geschdftstatigkeiten.

Stabiles Wachstum und nachhaltige Profitabilitat

Zielsetzung mit Weitblick

Durch die Sicherung der Eigenwirtschaftlichkeit unterstitzt Novavest Real Estate AG die fi-
nanzielle Stabilitét ihrer Stakeholder, zum Beispiel der Aktiondre, Mieter, Geschaftspartner,
Zulieferer und Mitarbeitenden. Zusdtzlich sorgt Novavest Real Estate AG durch ihre konkre-
ten Zielsetzungen hinsichtlich des Wachstums, der Profitabilitét und Kapitaleffizienz dafur,
dass die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Stakeholder geférdert wird.

« Per Jahresende 2022 umfasste das Immobilienportfolio der Novavest
Real Estate AG 53 Renditeliegenschaften und zwei Projekte mit
einem Marktwert von insgesamt CHF 811.8 Millionen. Der Wohnanteil
des Portfolios liegt bei 61% (basierend auf Soll-Mietzinseinnahmen

der Renditeliegenschaften). »

Weitere Informationen zu den Finanzkennzahlen befinden sich auf Seite 2 sowie auf den Sei-
ten 104 bis 135. GRI1201-1

Investitionen in Lebensrdume mit Zukunft

Novavest Real Estate AG investiert in zukunftsfahige Lebens- und Wohnrdume. Um nachhal-
tige Mietertrdge und Renditen zu sichern, unterliegen sédmtliche Investitionen der sorgfaltigen
gemeinsamen Prifung durch die Geschéaftsleitung und den Verwaltungsrat der Novavest Real
Estate AG, mit Unterstitzung des Transaktions-, Asset- sowie des Portfoliomanagements und
der Abteilung Development & Construction der NPFM. Standort- und Liegenschaftsqualitét
werden vor dem Kauf einer Immobilie umfassend geprift. Dabei stellen wir hohe Anspriche:
Wir konzentrieren unser Engagement auf attraktive Standorte im Einzugsgebiet der Zentren
Zurich, Basel, Bern, Winterthur, Luzern, St. Gallen, Aarau sowie auf deren Achsen, achten auf
gute Verkehrserschliessung fur 6ffentliche und private Verkehrsmittel, auf ein attraktives In-
frastrukturangebot in der Nachbarschaft sowie auf nachhaltige Vermietbarkeit. Zudem nut-
zen wir die Méglichkeit, bei unseren Liegenschaften Betriebskosten durch Digitalisierung und

energetische Sanierungen zu senken.
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Etablierte Kontrollmechanismen

Auf verschiedenen Wegen beurteilen und bewerten wir unsere Strategie. Vierteljéhrliche
Reports an Geschéftsleitung und Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG befassen sich
mit den Themen Mietertragsentwicklung, Leerstand, Stand der Bauprojekte und mit Trans-
aktionstatigkeiten. Zusdtzlich sind ab 2023 periodische Nachhaltigkeitsreportings zu unseren
Liegenschaften vorgesehen. Wir Uberprifen zudem die Plausibilitét unserer Ertrédge und Kos-
ten, beispielsweise Uber Benchmarks.

Innovatives Assetmanagement und nachhaltige
Liegenschaftsbewirtschaftung

Diversifikation des Portfolios

Novavest Real Estate AG fokussiert auf ein nachhaltiges Immobilienportfolio mit optimalem
Risiko-Ertrags-Verhdltnis. Das gewlnschte Ergebnis erreichen wir durch die Diversifikation
unseres Portfolios nach unterschiedlichen Regionen, Lagen und Nutzungen. Das Thema

Nachhaltigkeit beziehen wir aktivin das Risikomanagement mit ein.

Nachhaltigkeit als Kern von innovativem Assetmanagement

Wir beachten sowohl ékologische als auch soziale und gesellschaftliche Nachhaltigkeits-
aspekte. Beim Thema Umweltschutz wollen wir zur Verringerung des Energieverbrauchs
beitragen und Ressourcen schonen, etwa durch den Einsatz erneuerbarer Energien, Abfall-
trennung und Wiederverwertung von Baumaterialien. Wir unterstitzen soziale Aspekte,
beispielsweise das Angebot von bezahlbarem Wohnraum, Gemeinschaftsrdumen sowie ge-
meinsam nutzbare Aussen- und Spielfldchen. Des Weiteren férdern wir alternative Mobili-
tatskonzepte wie Car-Sharing und die Verwendung von gesunden Baumaterialien.

Hohe Vermietungsquote, niedrige Kosten

Unser Vermietungsstand betrug 95.4% per 31.12.2022. Um diese hohe Vermietungsquote zu
sichern, setzen wir auf Standorte und Nutzungen mit Zukunft und pflegen den regelmdssigen
Dialog mit wichtigen Mieterinnen und Mietern. Damit wir mehr Uber die Mieterzufriedenheit
erfahren, sind eine Mieterbefragung bei einzelnen Liegenschaften und mittelfristig eine fla-
chendeckende Mieterkommunikation in der Planung. Die erzielbaren Marktmieten werden in
einem jdhrlichen Prozess durch die Bewirtschaftungspartner Gberprift und durch das Asset-

management validiert und freigegeben.

Um die Betriebskosten zu optimieren, vergeben wir liegenschaftsibergreifende Wartungs-
vertrdge, lagern nebenkostenféhige Betriebskosten aus und weiten zusammen mit NPFM die
Digitalisierung unserer operativen Kernprozesse aus, um sie effizienter zu gestalten. Dies be-
trifft zum Beispiel das Leerstandsmanagement, das Forderungswesen, die Bonitdtsprifung

und das Kreditorenwesen.

Erforderliche Kompetenzen

Wir verfolgen einen einheitlichen Ansatz und achten darauf, dass sich unsere Objektstrate-
gien im Einklang mit der Ubergeordneten Produktstrategie befinden. Es ist Aufgabe des As-
setmanagements der NPFM, fir nachhaltig vermietbare Liegenschaften und eine hohe Ver-
mietungsquote von Novavest Real Estate AG zu sorgen. Sie setzen sich dafir ein, das hohe
Qualitatsniveau der Liegenschaften beizubehalten, indem Immobilien zum richtigen Zeit-
punkt revitalisiert oder weiterentwickelt werden.
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Die Assetmanager und -managerinnen von NPFM verfigen Gber das erforderliche Know-how
in den Bereichen Vermarktung, Bau und Bewirtschaftung. Sie pflegen den Kontakt und die
offene Kommunikation zu externen Fachpartnern wie Bewirtschaftungsfirmen, Vermarktern
und Architekten. Bei der Wahl der Bewirtschaftungsfirmen setzt Novavest Real Estate AG auf
lokale Partner, die die Bedingungen vor Ort kennen und die Liegenschaften schnell erreichen
kénnen und mit welchen wir gute partnerschaftliche Beziehungen pflegen.

Standardisierte Kontrollmechanismen

Dokumentiert werden die Arbeitsergebnisse des Assetmanagements und der nachhaltigen
Liegenschaftsbewirtschaftung in monatlichen internen Reportings der NPFM und in Quar-
talsberichten an die Geschdftsleitung und den Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG.
Leerstdnde und die Vermietungssituationen unterliegen einer laufenden Kontrolle. Aufgabe
des Assetmanagements ist es, drohende Ausfdlle zu verhindern. Zur Absicherung finden bei-
spielsweise Bonitatsprifungen vor Abschluss der Mietvertrége statt. Zudem wird fir jedes
Mietverhdltnis ein Sicherheitsdepot in der Héhe von drei bis sechs Monatsmieten verlangt.
Jahrlich wird ein Liegenschaftsbudget erstellt und Leistungskennzahlen zur Leerstandsquote,
Betriebskostenquote und Unterhaltsquote werden definiert. Periodisch findet darUber hinaus
ein Vergleich zwischen Ist- und Soll-Zustand statt. Zur Steuerung des Betriebsergebnisses gibt
es einen laufenden Forecast.

Fur die Zukunft ist eine regelmdssige Beurteilung der externen Bewirtschaftungsfirmen
geplant. Zudem méchten wir ein Benchmarking von Betriebs- und Unterhaltskosten durch-

fohren.

Werthaltigkeit des Immobilienportfolios

Nachhaltige Wertstabilitat

Novavest Real Estate AG besitzt per 31.12.2022 ein Immobilienportfolioim Wert von CHF 811.8
Mio. Sie verfolgt das Ziel, die langfristige Werthaltigkeit des Portfolios zu gewdhrleisten. Ent-
scheidend fir die Werthaltigkeit des Immobilienportfolios sind vor allem Lage und Qualitét
der Immobilien. Investitionen in Neubau- oder Bestandesliegenschaften tatigt Novavest Real
Estate AG mit Fokus auf nachhaltige Wertstabilitat unter Bericksichtigung des gesamten
Immobilienlebenszyklus. Erheblichen Einfluss auf die Werthaltigkeit von Immobilien hat auch
die Wahl der Baumaterialien. Langlebige Materialien sind nachhaltiger und senken indirekt
den CO,-Ausstoss, da sie seltener erneuert werden missen. Zudem verlangen Materialien von
hoher Qualitat seltener Wartung und Reparaturen — was auch den Mieterinnen und Mietern
zugutekommt.

Investitionsplan und Absenkpfad

Die grundlegende Strategie zur Sicherung der Werthaltigkeit des Portfolios umfasst vor allem
folgende Punkte: Investition in zukunftstréchtige Standorte und qualitativ hochwertige Lie-
genschaften mit langer Lebensdauver, sowie die strategische Planung der Instandsetzungen.
Verschiedene Massnahmen untermauern diese Strategie. Wir wdgen jede Akquisition sorg-
faltig ab, befolgen bei Ank&ufen einen technischen und finanziellen Due Diligence-Prozess
und halten uns an einen Zehn-Jahres-Investitionsplan, um Sanierungen strukturiert und je

nach Dringlichkeit umzusetzen.
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Unseren Zehn-Jahres-Plan erweitern wir zurzeit um einen Absenkpfad. Per Ende 2022 haben
wir erstmals die Verbrauchszahlen als Grundlage eines auf Novavest Real Estate AG zuge-
schnittenen Absenkpfads mit dem Zeithorizont von 2050 erhoben (fir weitere Informationen

siehe Seite 29 zu Reduktion von COZ-Emissionen).

Werthaltigkeit des Portfolios dank enger Abstimmung

Mehrere Bereiche von NPFM sind fir die Sicherung der Werthaltigkeit des Portfolios zu-
sténdig und arbeiten eng mit uns zusammen, um sicherzustellen, dass die Immobilien in die
Produktstrategie passen: Development & Construction, Transaktionsmanagement, Asset-
management und Portfoliomanagement. Bei Transaktionen liegt das Augenmerk auf der
Qualitadt und der Lage einer Liegenschaft. Ausschlaggebend sind die Makro- und die Mikro-
lage, also der Standort in der Schweiz ebenso wie die 6rtliche Infrastruktur und die Gewdhr-
leistung einer nachhaltigen Vermietbarkeit. Letzteres beinhaltet unter anderem eine gute
Verkehrsanbindung, sowie die N&dhe zu Schulen, Freizeit- und Einkaufsméglichkeiten. Die Ab-
teilung Development & Construction beurteilt, ob Sanierungsmassnahmen erforderlich sind,
und kimmert sich um die Umsetzung. Auch die Prifung auf Umweltbelastungen féallt in das
Ressort der Abteilung Development & Construction. Die Bewirtschaftung der Liegenschaften
im Portfolio obliegt dem Assetmanagement und das Portfoliomanagement ist fir die Pro-
duktstrategie auf Portfolio-Ebene zustdndig.

Vor jeder Transaktion kommen die zusténdigen Bereiche zusammen, um Lage, Qualitadt und
nachhaltige Vermietungschancen einer Liegenschaft zu evaluieren. Zuséatzlich zur Beurtei-
lung durch die Geschéftsleitung und den Verwaltungsrat sowie durch die Mitarbeitenden der
NPFM holen wir die Bewertung externer Experten ein.

Investitionen in zukunftstrdchtige Standorte

Hohe Anspriche an die Standorte

Novavest Real Estate AG investiert in Standorte mit Zukunft. Um dies sicherzustellen, beach-
tet sie unter anderem die Marktzyklen, analysiert Wirtschaftsleistung und Konjunkturprogno-
sen und das politische, steuerliche und rechtliche Umfeld einer Region.

« Durch Investitionen in zukunftsfahige Standorte Gbernehmen
wir gesellschaftliche Verantwortung und leisten einen
volkswirtschaftlichen Beitrag, indem wir indirekt auch Infra-
struktur- und Regionalentwicklung férdern. »

Durch Investitionen in zukunftsféhige Standorte Gbernimmt Novavest Real Estate AG gesell-
schaftliche Verantwortung und leistet einen volkswirtschaftlichen Beitrag, indem sie indirekt
Infrastruktur- und Regionalentwicklung férdert.
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Investitionen in Staddte und Agglomerationen

Das Portfoliomanagement und das Transaktionsmanagement sind bei der Novavest Real
Estate AG dafir zustandig, Investitionenin zukunftsfahige Standorte mit guter Vermietbarkeit
sicherzustellen. Das Interesse unseres Unternehmens gilt Standorten in der Deutschschweiz,
primdr im Einzugsbereich der Zentren Zirich, Basel, Bern, Winterthur, Luzern, St. Gallen und
Aarau sowie auf deren Achsen. Wir investieren auch in Agglomerationen mit Wachstums-
potenzial.

Bericksichtigung von Wachstumskriterien

Wachstum ist ein wichtiges Kriterium fir unsere Investitionsentscheide. Wo Bevélkerungs-
entwicklung, Wirtschaft und Beschdaftigung einen Trend nach oben zeigen, haben wir ein
Investitionsinteresse — sofern auch die anderen Voraussetzungen stimmen. Dazu zdhlen: Eine
attraktive Infrastruktur mit Schulen, Einkaufs- und Freizeitméglichkeiten, eine gute Anbin-
dung an den &ffentlichen Personenverkehr und eine gute Erschliessung fir den motorisierten
Individualverkehr. Ist ein Standort fir die Bewohner attraktiv, ist er es auch fur Novavest
Real Estate AG.

Verdichtungsméglichkeiten nutzen

Um gute Standorte bestméglich zu nutzen, evaluieren wir jeweils Verdichtungsmdaglichkeiten.
Bestandesbauten reissen wir méglichst nicht ab, sondern stocken sie auf oder bauen nicht ge-
nutzte RGume aus. Auf diese Weise sparen wir Materialien und graue Energie ein. In diesem
Zusammenhang werden wir auch kinftig darauf achten, bei Sanierungen Materialien wieder-
zuverwerten. Ein Beispiel hierfirist dasin Murten gelegene SBB Ausbildungs- und Schulungs-
zentrum «Centre Loewenberg», das im Jahr 2021 umfassend saniert und modernisiert wurde.
Um sowohl der Nachhaltigkeit als auch dem Denkmalschutz zu genigen, wurden 98% der Be-
ton- und Metallteile der Gebdudestrukturen und der Gebdudehillen wiederverwendet. Die
Tragestrukturen der Fassaden wurden saniert und anschliessend wieder eingesetzt.

Partnerschaften und Kooperationen

Partnerschaftlich und respektvoll

Mit ihren Partnern, Bewirtschaftern und externen Dienstleistern arbeitet Novavest Real
Estate AG aktiv und eng zusammen. Diese Kooperationen helfen uns dabei, Verbesserungs-
moglichkeiten zu erkennen und Massnahmen umzusetzen. In der tdaglichen Arbeit sind fir
Novavest Real Estate AG auch die Kooperationen und Partnerschaften mit den Mietern, der
Nachbarschaft, den Behérden und den lokalen Firmen besonders wichtig. Novavest Real
Estate AG will ihre Nachhaltigkeitsziele gemeinsam mit ihren Partnern erreichen.

Im Berichtsjahr 2022 hat Novavest Real Estate AG ihren Verhaltenskodex definiert. Der Ko-

dex schreibt fest, dass wir gesetzeskonform, partnerschaftlich und respektvoll handeln. Diese
Maxime prdgt auch unser Verhalten gegeniber unseren Stakeholdern.
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Kooperation mit unseren Stakeholdern

Fairness und Respekt pragen unsere Transaktionsprozesse ebenso wie den Umgang mit lo-
kalen Bewirtschaftungsfirmen. Wir beziehen die Stakeholder méglichst frihzeitig in unsere
Projekte mit ein und ermdglichen den Bewohnern des Quartiers ein Mitspracherecht bei Bau-
oder Sanierungsplanungen. So werden die lokalen Gemeinschaften gestarkt und wir erhalten
grosstmogliche Unterstitzung fir unsere Projekte. So war Novavest Real Estate AG beispiels-
weise beim Neubauprojekt an der Badenerstrasse 701 in Zirich und bei der Sanierung des
Centre Loewenberg in Murten in stdndigem Kontakt mit den Nachbarn und den Behérden.

Nachhaltigkeit bei den Partnern

Um Nachhaltigkeitsaspekte auch als Teil von unseren Partnerschaften und Kooperationen
zu bericksichtigen, beschaftigen wir uns mit der Mdglichkeit, 6kologische und soziale Nach-
haltigkeitskriterien in unsere Vertrége aufzunehmen und entsprechend die Einhaltung be-
stimmter Nachhaltigkeitskriterien von Geschaftsmietern, Lieferanten und Totalunternehmen
einzufordern. Im Auftrag von Novavest Real Estate AG wird das Management-Team der
NPFM daher eine Uberarbeitung der Vertragsvorlagen mit Bericksichtigung von Nachhal-
tigkeitskriterien prifen. Diese Vertragsvorlagen sollen beim Abschluss von neuen Vertrégen
respektive von Nachtrdgen zur Anwendung kommen.

Innovation und neue Technologien, Digitalisierung

Nutzung never Technologien

Novavest Real Estate AG nutzt neue Technologien und die Méglichkeiten der Digitalisierung
wdhrend des Baus sowie bei der Bewirtschaftung und Verwaltung von Immobilien. Mit Hilfe
dieser Technologien wollen wir Arbeitsprozesse optimieren und noch bessere Ergebnisse lie-
fern, die zur Zufriedenheit unserer Anspruchsgruppen beitragen.

Verwaltung weitgehend digitalisiert

Fir die Verwaltung der Immobilien nutzen Novavest Real Estate AG und NPFM verschiedene
digitale Werkzeuge. Wir fokussieren uns auf die Digitalisierung und Effizienzgewinnung bei
den wichtigsten operativen Kernprozessen wie Mietverwaltung und Kreditorenwesen. Das
Assetmanagement der NPFM nutzt eine Bewirtschaftungssoftware, mit dem Vertragsmieten
mit Marktmieten verglichen und so marktibliche sowie effiziente Preissetzungen erreicht wer-
den kdénnen. Die Abteilung Development & Construction der NPFM verwendet ein Tool, wel-
chesdie Planungs- und Controlling-Prozesse der Bauherrschaft unterstitzt. Eine Bewertungs-
software, in welcher zahlreiche Angaben wie zum Beispiel Marktmieten hinterlegt sind, hilft
dem Portfolio- und Transaktionsmanagement der NPFM, die Mietzinsen von neu zugekauften
und bestehenden Liegenschaften zu plausibilisieren. Nicht zuletzt steht allen Abteilungen der
Novavest Real Estate AG und NPFM ein Portfoliomanagementsystem zur Verfigung, wel-
ches die Dokumentation und das Controlling der Liegenschaftsperformance vereinfacht. Wir
prifen dariber hinaus kontinuierlich neuve digitale Werkzeuge, die das Portfoliomanagement

und die Finanzabteilung unterstitzen kénnen.
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Technologien mit Mehrwert fir Mieterinnen und Mieter

Auf Liegenschaftsebene geht es darum, durch neue Technologien einen direkten Mehrwert
for die Mieterinnen und Mieter zu schaffen, etwa durch Lademéglichkeiten fir E-Mobilitat,
die bei unseren Neubauten Standard sind. Auch prifen wir bei allen Neubauten die Installa-
tion von Paketboxen. Nicht zuletzt setzen wir im Sinne der Nachhaltigkeit bei Neubauten und
Sanierungen auf erneverbare Energien. Dabei kommt diejenige Energiesystem-Variante zur
Anwendung, welche sich am besten fir die jeweilige Liegenschaft eignet - sei es Solarenergie,
Fern- oder Erdwédrme.

Performance dank Innovation

Die Performance des Transaktionsmanagements, Assetmanagements, Portfoliomanage-
ments und der Abteilung Development & Construction von NPFM wird anhand von monatli-
chen und quartalsweise erstellten Berichten gemessen und beurteilt. Die Performance dieser
Unternehmensbereiche gibt auch Aufschluss dariber, ob und wie die Abteilungen durch tech-
nische Innovationen noch effizienter arbeiten kénnen. Das Ausbildungs- und Schulungszent-
rum «Centre Loewenberg» der SBB in Murten misst beispielsweise die Energie fir die Heizung
und KUhlung, die Gber eine Warmepumpe direkt aus dem ARA-Wasser gewonnen wird sowie
die Stromproduktion der Photovoltaikanlage. Mit der Photovoltaikanlage auf dem Gebdude
M wird jghrlich ca. 50 300 kWh produziert, was dem durchschnittlichen elektrischen Energie-
verbrauch von 10-11 Einfamilienhdusern im Jahr entspricht. Die produzierte Energie wird mit
dem effektiven Energieverbrauch verglichen und kann bis zu 98% (49 300 kWh) am Standort
«Centre Loewenberg» im Eigenbedarf verbraucht werden. Die restlichen 2% (1 000 kWh) wer-
denins Netz zurick gespiesen.

Eines der kurz- bis mittelfristigen Ziele der Novavest Real Estate AG wie auch der NPFM ist
die Optimierung des Datenprozesses.

Umweltaspekte verankern

Wir méchten, dass Nachhaltigkeit in allen unseren Gesché&ftsprozessen bericksichtigt wird.
Aus diesem Grund arbeiten wir daran, unsere Prozesse und Strukturen weiterhin entsprechend
zu optimieren. Fur das Jahr 2023 planen wir, zusatzliche ESG-Kriterien in die Investitionsstra-
tegie zu integrieren. Damit sollen Emissionen und unsere Exposition gegeniber Klimarisiken

gesenkt und die lokale Beschaffung' gestarkt werden.

Energieeffizienz und Reduktion von CO,-Emissionen

Einsparpotenziale nutzen

Novavest Real Estate AG ist entschlossen, durch ein aktives Energiemanagement die CO,-
Emissionen zu senken und den Klimaschutz zu unterstitzen. Bei allen Immobilien identifizieren
und nutzen wir Energie-Einsparpotenziale. Zudem bauen wir die Nutzung von erneuerbaren
Energiequellen aus. Bei Totalsanierungen ersetzen wir fossile Energiesysteme durch umwelt-
freundliche Alternativen und verbessern die Ddmmwerte der Gebdudehillen. Die Sanierung
und Modernisierung des Ausbildungscampus «Centre Loewenberg» in Murten senkt bei-
spielsweise den jahrlichen Energieverbrauch der Gebdude um rund 600 000 Kilowattstunden
(gegeniber den Werten vor der Sanierung). Eine neue Photovoltaikanlage deckt zudem den
gesamten Kihlbedarf des Ausbildungscampus ab.

' Dielokale Beschaffung bezieht sich vor allem auf Dienstleistungen und lokale Produkte.
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« Bei allen Immobilien identifizieren und nutzen wir
Energie-Einsparpotenziale. Zudem bauen wir die Nutzung
von erneuerbaren Energiequellen aus. »

Modernisierung der Steghof-Apartments an der Voltastrasse 2, Luzern

An der Voltastrasse 2 in Luzern haben wir im Jahr 2022 die «Steghof»-Kleinwohnungen
saniert. Mit der Neugestaltung méchten wir die Vermietbarkeit und gleichzeitig den
Komfort fir die Mieterinnen und Mieter erhéhen. Dabei wurden die Ausstattungen er-
neuert und modular aufgebaute Bader, Kichen und Einrichtungselemente entwickelt,
die in jedem Grundriss Platz finden. Die Module wurden mit modernen Materialien und
zeitgemdsser Farb- und Formensprache entworfen. In den Apartments haben wir gréss-

tenteils moderne und energiesparende LED-Leuchten eingesetzt.

Verbrauchsdaten erfasst und Basisszenarien zum Absenkpfad

Zum Ende des Jahres 2022 hat Novavest Real Estate AG erstmalig ihre Verbrauchsdaten fir das
Portfolio erfasst (per 31.12.2021) und vier Basisszenarien zum Absenkpfad mit einem Zielwert
fir 2050 ermittelt. Damit ist die Basis fir Verbesserungsmassnahmen gelegt: Entlang des im
2023 zu definierenden Absenkpfads sollen die Verbrauchswerte gesenkt werden. Denn um eine
Reduktion der Energieintensitét des Portfolios der Novavest Real Estate AG zu erreichen, bené-
tigt es die Betrachtung von Sanierungszyklen, sowie das Identifizieren von Massnahmen nach

dkologischen und 6konomischen Kriterien.
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Umweltkennzahlen 23 Einheiten 2021 2020
Anzahl Liegenschaften 50 46
Energiebezugsflache (EBF) ¢ m?2 116 486 111 323
Abdeckungsgrad % 83 66
Gesamtenergieverbrauch MWh 15062 14024
Stromverbrauch ® MWh 3987 3787
Davon aus erneuerbaren Quellen MWh 1794 1704
Wadrme MWh 11075 10237
Heizol MWh 5004 4437
Erdgas MWh 3268 3498
Fernwdrme MWh 1929 1926
Wdrmepumpe MWh 874 376
Energieintensitat (Scope 1+2) kWh/m?EBF 100.4 97.2
Energieintensitat (Scope 1+2 zzgl. Mieterstrom) kWh/m?EBF 129.3 126.0
Treibhausgasemissionen insgesamt tCO,e 2585 2472
Scope 1 tCOe 2139 2019
Brennstoffe tCOe 2139 2019
Scope 2 tCOe 446 452
Elektrizitat tCOe 223 230
Fernwdrme tCOe 222 222
Emissionsintensitat (Scope 1+2) kgCO,e/m?EBF 22.3 22.3
Emissionsintensitat (Scope 1+2 zzgl. Mieterstrom) kgCO,e/m?EBF 26.7 26.6

Beim Vergleich der Umweltkennzahlen in der obigen Tabelle ist zu bericksichtigen, dass das
Immobilienportfolio im Jahr 2021 mit der Akquisition von drei Wohnliegenschaften und einer
Wohn-/Geschéftsliegenschaft ausgebaut wurde. Per Jahresende 2021 bestand das Portfolio
aus 50 Renditeliegenschaften und 5 Projekten (Ende 2020: 46 Renditeliegenschaften und 5 Pro-

jekte). Die Umweltkennzahlen werden jeweils mit einem Timelag von einem Jahr ausgewiesen.

In einem ersten Schritt haben wir zur Definition des Absenkpfads vier Basisszenarien® erstellt,
die aufzeigen, wie der Energieverbrauch und die Treibhausgasemissionen reduziert wer-
den kénnen. Welche Szenarien der Absenkpfad abbilden wird, werden wir 2023 entscheiden.
Ab 2023 wird der Datenerfassungsprozess zusdtzlich von externen Dienstleistern unterstitzt,
indem Verbrauchsdaten direkt an der Quelle erfasst werden. Der Erfassungsstand der Ver-
brauchswerte wird ab 2023 in Quartalsberichten dokumentiert. Dabei ist es das Ziel, insbeson-
dere die Datenabdeckung weiter zu erhéhen.

GRI302-1,302-3,305-1,305-2, 305-4

Die Berechnung des Treibhausgasinventars folgt den Richtlinien des WRI/WBCSD Greenhouse Gas Protocol.

Scope 1: Emissionen aus Brenn- und Treibstoffen. Scope 2: Emissionen, die aufgrund der Produktion von eingekauftem
Strom und Fernwarme entstehen («location-based Ansatz»). Scope 3: Emissionen, verursacht durch Mieterstrom.
Verwendete Emissionsfaktoren: aktuelle Versionen von Treeze und DEFRA. (Quelle: https://ghgprotocol.org)

4 BeiLiegenschaften mit Flachenangaben zur vermietbaren Flache, wurde mit einem Umrechnungsfaktor von 1.05

die Energiebezugsflache ermittelt.

Der Stromverbrauch bezieht sich auf Allgemeinstrom und Mieterstrom.

Die Massnahmen der jeweiligen Absenkpfadszenarios baven auf dem vorherigen auf

LN
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Beim Neubau an der Badenerstrasse 701 in Zirich liegen wir sogar bereits deutlich unter den
Werten des Absenkpfads mit der geringsten CO,-Intensitdt (Szenario 4). Fir die Liegenschaft
sind unterschiedliche Massnahmen zur Sicherstellung der Reduktion der Treibhausgas-Emissi-
onen geplant, darunter energetische Betriebsoptimierungen sowie die Installation von PV-An-
lagen. Das Projekt wurde von der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) mit
dem Gold-Standard zertifiziert.

Absenkpfade Treibhausgasemissionen bis 2050
In kgCO,e/m?EBF/Jahr

40.0

SR NS 88 e as859503 85838
NN N N NN NN N NN NN N NN N NN N NN NN NN N NN

Durchschnittliches Ziel GHG: auf Basis des CRREM 1.5° Ziels (Carbon Risk Real
Estate Monitor)

Szenario 1: Sanierungsmassnahmen gemass zehn-Jahres Capex Planung
Szenario 2: Altersbedingte Sanierung gemdss Lebensdauer (25 Jahre Heizung /
35 Jahre Fassade ab Zeitpunkt von Sanierung)

Szenario 3: Installation PV-Anlagen auf Dachfldchen

Szenario 4: Gestaffelter Einkauf Okostrom
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Kinftig will Novavest Real Estate AG dem Thema Nachhaltigkeit in ihrer Investitionsstrategie
weiteres Gewicht verleihen. ESG-Kriterien sollen in der gesamten Wertschépfungskette von
der gesamten Akquisitionsplanung bis hin zu Sanierungen und Neubauprojekten angewandt
werden.

Koordiniertes Vorgehen

Die Implementierung der Nachhaltigkeitsstrategie der Novavest Real Estate AG wird durch
den Gesamtverwaltungsrat Uberwacht. Der CEO der Novavest Real Estate AG und die Head
Sustainability der NPFM sind fir die Umsetzung, die Koordination und das Controlling von
Energieeffizienz und Klimaschutz zustandig. Ab 2023 wird die Head Sustainability der NPFM
die entsprechenden Vorgaben an die Bereiche Development & Construction, Transaktions-
management, Portfolio- und Assetmanagement sowie Controlling erlassen, welche diese in
ihren Arbeitsfeldern umsetzen. Dieses Vorgehen steht auch im Einklang mit den Nachhaltig-
keitszielen der NPFM.
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Energieeffizientes Bauprojekt an der Rorschacherstrasse 135, St. Gallen

An der Rorschacherstrasse 135 in St. Gallen entsteht eine neue Wohn- und Geschdafts-
liegenschaft. Dazu wurden drei ehemals bestehende, dltere Liegenschaften aus den
Jahren 1909/1920 zurickgebaut und bis Ende Juli 2024 wird ein Neubau erstellt. Mit ins-
gesamt 69 Zimmer mit einem Mix aus Studios und Zimmern sowie einer Gemeinschafts-
kiche bietet das Gebdude somit ideale Voraussetzungen fir Freizeit- und Geschafts-
reisende. Die Neubauliegenschaft wird an die Fernwarme der St. Galler Stadtwerke

angeschlossen und mit PV-Anlagen ausgestattet.

Neuddmmung Dachstock an der Rorschacherstrasse 139, St. Gallen

Im angrenzenden Gebdude an der Rorschacherstrasse 139 / Helvetiastrasse 27, welches
auch im Besitz der Novavest Real Estate AG ist, wurde das gesamte Dachgeschoss ge-
dédmmt, um den Raumkomfort und die Energieeffizienz zu verbessern. Die drei Liftungs-
gerdte sind mit einer Warmerickgewinnung ausgestattet: Beim ndchsten Sanierungs-
zyklus der Heizung kann das Gebdude an der Rorschacherstrasse 139 / Helvetiastrasse
27 an das Fernwdrmenetz der Stadt St. Gallen angeschlossen werden.

o
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Lokale Produkte

Lokale Verwurzelung und regionale Sichtbarkeit

Novavest Real Estate AGist bestrebt, den Einkauf von lokalen Produkten und Dienstleistungen
zu verfolgen. Bevorzugt werden natirliche, lokal produzierte Werkstoffe, die auf kurzem Weg
zur Baustelle gelangen. Auf diese Weise lassen sich sowohl Emissionen als auch Transport-
kosten reduzieren. Mit diesem Ansatz will Novavest Real Estate AG ihre lokale Verwurzelung
und regionale Sichtbarkeit stdrken und die Beziehungen zu den értlichen Lieferanten ver-
tiefen.

Fir die nachhaltige lokale Beschaffung engagiert sich das Sustainability Team der NPFM.
Dieses Team macht die entsprechenden Potentiale sichtbar und integriert sie zusammen
mit dem Team Development & Construction in Sanierungen und Neubauprojekten. Auch bei
Bewirtschaftungsthemen spielt die Verwendung von lokalen Produkten eine zentrale Rolle —
hier arbeitet das Sustainability Team eng mit dem Assetmanagement zusammen.

Wiederverwertung von Materialien

Sofern es sich mit rechtlichen Vorgaben betreffend Gewdhrleistung der Qualitét, Wirtschaft-
lichkeit und Terminvorgaben vereinbaren ldsst, setzt Novavest Real Estate AG bereits heu-
te auf lokale Produkte. Zusétzlich wird laufend die Wiederverwendung von Materialien ge-
pruft und nach Méglichkeit in den Projekten umgesetzt. Wo die Planung es zul@sst, verzichtet
Novavest Real Estate AG auf den Rickbau von Bestandesbauten, und entscheidet sich statt-
dessen firdie Instandsetzung und Verdichtung. So lassen sich wertvolle Ressourcen und grauve
Energie einsparen.

Wiederverwertung an der Johanniterstrasse 5, 11 in Basel

Die Novavest Real Estate AG plant an der Johanniterstrasse 5, 11 eine Sanierung und
Aufstockung. Ein zentrales Element ist, soweit mdglich und tragbar, bestehende Appa-
rate wieder zu verwenden und Oberfladchen zu belassen.

Aufnahme von ESG-Kriterien in Vertrégen

Kinftig will Novavest Real Estate AG in Vertrage mit Geschéaftspartnern ESG-Kriterien auf-
nehmen. Ab 2023 sind periodische Nachhaltigkeitsreportings zu unseren Liegenschaften vor-
gesehen. In den Monats- und Quartalsberichten von NPFM wird angestrebt, die Verwendung
lokaler Produkte und den Beizug ortskundiger Dienstleister zu registrieren.
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« Novavest Real Estate AG ist bestrebt, den Einkauf von lokalen
Produkten und Dienstleistungen zu verfolgen. Bei Moglichkeit
werden natirliche und lokal produzierte Werkstoffe, die auf kurzem
Weg zur Baustelle gelangen, bevorzugt. »

Gebdudezertifizierungen

Interne und externe Begutachtungen

Novavest Real Estate AG setzt Umwelt- und Qualitdtsmanagementsysteme um und stellt
regelmdssige Beurteilungen durch externe Sachverstdndige sicher. Durch Gebd&udezertifi-
zierungen erhalten wir eine objektive Bewertung der Gebd&udehille-Effizienz und der Ener-
gieeffizienz. Diese transparenten Informationen sind auch den Mieterinnen und Mietern zu-
nehmend wichtig.

Verantwortlich fir das Thema Gebdudezertifizierungen ist das Team Sustainability. Sofern
Bedarf besteht, holt sich Novavest Real Estate AG die Unterstitzung von externen Fach-
experten.

Ausweitung von Zertifizierungen

Ende 2022 war rund ein Viertel der Immobilien in unserem Portfolio nach den Kriterien des
Schweizer Gebdudeenergieausweises (GEAK) zertifiziert. Altere Liegenschaften werden zu-
satzlich um einen GEAK Plus-Bericht ergdnzt. Die Zertifizierung zusdtzlicher Liegenschaften
nach GEAK und weiteren Standards Standards wie SNBS (Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz), DGNB (Deutsche Gesellschaft fiur Nachhaltiges Bauen) oder BREEAM (Building Re-
search Establishment Environmental Assessment Methodology) wird geprift und mittelfristig
umgesetzt. In diesem Zusammenhang trédgt Novavest Real Estate AG laufend Daten zusam-

men und vervollstdndigt ihre Dokumente, um die Grundlage fir Zertifizierungen zu schaffen.

Im Berichtsjahr wurde der Neubau an der Badenerstrasse 701 in Zirich von der Deutschen
Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen zertifiziert und erhielt die Auszeichnung DGNB-Gold.
Faktoren, die zur Gold-Zertifizierung beigetragen haben, beinhalten:

Tiefe Energie- und Treibhausgasemissionen, deutlich unter SIA-Effizienzpfad und CRREM
(Carbon Risk Real Estate Monitor)
Erstellung der Liegenschaft nach Minergie-Standard (jedoch nicht Minergie-zertifiziert)

Zentrale Lage in Zirich Altstetten mit optimaler Anbindung an 6ffentliches Verkehrs- und
Infrastrukturangebot

Wohnungsmix entsprechend der Nachfrage und somit kurze Absorptionszeit bei der

Vermietung

Barrierefreiheit: schwellenlose Infrastruktur und Einbau von Personenaufzug

Ausristung fir E-Mobilitat (Ladestationen fir Autos und Fahrrdder)

« Ende 2022 war rund ein Viertel der Immobilien in unserem
Portfolio nach den Kriterien des Schweizer Gebdudeenergie-
ausweises (GEAK) zertifiziert. »
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Absicherung Klimarisiken und Risikomanagement

Stabilitat und Mieterschutz

Ein systematisches Risikomanagement, das unter anderem 6kologische, soziale und recht-
liche Risiken umfasst, ist fir uns fundamental. Ein wichtiger Bestandteil des Risikomanage-
ments ist die langfristige Absicherung des Immobilienportfolios gegen Klimarisiken, und auch
der Umgang mit regulatorischen Risiken ist zentral. Diese Absicherung trégt zur Stabilitat der
Novavest Real Estate AG bei und ist wesentlich fir die Sicherheit der Liegenschaftsnutzer und
Mieter.

Verantwortlichkeiten

Die Gesamtverantwortung fir das Risikomanagement liegt beim Verwaltungsrat. Verant-
wortlich fir die Umsetzung des Risikomanagements und der Nachhaltigkeitsthemen sind die
Geschdéftsleitung der Novavest Real Estate AG, insbesondere der CEO sowie die entsprechen-
den Mitarbeitenden der NPFM. Jeder Unternehmensbereich der NPFM ist fir das Monitoring
der Risiken in ihrem jeweiligen Zustandigkeitsbereich verantwortlich. Klimarisiken sind bei der
NPFM dem Unternehmensbereich Sustainability angesiedelt. Der Unternehmensbereich Sus-
tainability arbeitet bei diesem Thema eng mit der Geschdaftsleitung der Novavest Real Estate
AG sowie dem Portfoliomanagement, dem Assetmanagement, dem Bereich Development &
Construction und dem Transaktionsmanagement der NPFM zusammen.

Aufgrund der schlanken Unternehmensgrésse sowohl bei Novavest Real Estate AG wie auch
bei NPFMsind die Eskalationsmechanismen agil. Dank kurzen Kommunikations- und Entschei-
dungswegen wird der Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG bei Bedarf punktuell und
zudem in reguldren Sitzungen Uber kritische Anliegen im Nachhaltigkeitsbereich informiert.
Monatliche Kurzreports und quartalsweise erstellte Berichte, Beschwerden und Missstdnde
werden durch NPFM entgegengenommen und behandelt. Im Berichtsjahr wurden keine kriti-
schen Bedenken gemeldet. GRI 2-16, GRI 2-25

Zudem werden Beschwerden seitens der Mieterschaft durch die Bewirtschaftung entgegen-
genommen und an das Assetmanagement der NPFM weitergeleitet. Mit wichtigen Miete-
rinnen und Mietern tauscht sich das Assetmanagement hinsichtlich Beanstandungen direkt
aus. Das Assetmanagement fUhrt eine Analyse durch und entscheidet Gber die notwendigen
Massnahmen. Bei baulichen Angelegenheiten wird es von der Abteilung Development & Con-
struction unterstitzt. Es erfolgt ein regelmdssiges Reporting an die Gesché&ftsleitung und den
Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG. GRI 2-25

Das Thema Risikomanagement ist sténdig in Bewegung. Deshalb werden der Rahmen und die
Prozesse hierfir laufend aktualisiert und optimiert.

Integrationin die Investitionsstrategie

Das Risikomanagement ist ein wichtiger Bestandteil der Investitionsstrategie der Novavest
Real Estate AG. Wir planen, ab 2023 zusdtzliche ESG-Kriterien in die gesamte Investitions-
strategie zu integrieren. Nachhaltigkeitskriterien sollen kinftig beim Transaktionsmanage-
ment, Portfolio- und Assetmanagement sowie in der Abteilung Development & Construction
der NPFM eingebunden und beiallen Bauprojekten und Sanierungen sowie auch im Bestands-

management bericksichtigt werden.
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Gebdude bedirfnisgerecht gestalten

Wir besché&ftigen unsintensiv mit der Frage, wie wir Lebensqualitét und hochwertige Quartie-
re bewahren und schaffen kdnnen. Antworten darauf liefert uns unter anderem der intensive
Dialog mit unseren Stakeholdern. Zudem beobachten wir Trends und greifen neue Entwick-
lungen bei Nutzungskonzepten und bei der Mobilitat auf.

Zukunftsfahige Lebensraume mit Qualitat

Langfristige Ausrichtung der Lebensrdume

Gebdude, die wir heute errichten oder sanieren, missen auch in Zukunft einen hohen Quali-
tatsstandard aufweisen und den Bedirfnissen kinftiger Mieterinnen und Mieter entsprechen.
Dabei ist schon allein die Bauzeit zu bericksichtigen, die oft mindestens zwei bis drei Jah-
re in Anspruch nimmt. Wir sehen es daher als unsere Pflicht, zukunftsfahige Lebensrdume zu
entwickeln, die auf lange Sicht lebenswert sind und die Wohngesundheit der Mieterinnen und
Mieter bericksichtigt. Diese anspruchsvolle Aufgabe erfordert, dass wir kinftige Nutzerinte-
ressen und den Wandel des Umfelds méglichst genau vorhersehen. Novavest Real Estate AG
beobachtet daher sténdig Trends und Marktentwicklungen und nutzt zusétzliche Méglichkei-
ten, die Zukunftsféhigkeit ihrer Immobilien abzusichern.

Flexible Gestaltung der Grundrisse

Es ist unser Anspruch, neben der nachhaltigen Entwicklung von Quartieren auch eine gute
Aufenthaltsqualitdt fir Mieterinnen und Mieter mit ganz unterschiedlichen Hintergrinden
und Altersstrukturen zu schaffen. Novavest Real Estate AG achtet daher auf Grundrisse, die
verschiedene und auch flexible Nutzungen erlauben. Dies gilt fir Gewerbeobjekte und auch
fOr Mietwohnungen, denn flexible Fldchen machen Wohnungen attraktiv, fragen zur hohen

Vermietbarkeit bei und es entstehen gemischte, lebendige Wohnquartiere.

« Novavest Real Estate AG achtet auf Grundrisse, die verschiedene
und flexible Nutzungen erlauben. Denn dies macht Wohnungen
attraktiv, tragt zur hohen Vermietbarkeit bei und es entstehen
gemischte, lebendige Wohnquartiere. »

Verschiedene Nutzungen sind auch bei denkmalgeschitzten Geb&uden méglich, wie das Bei-
spiel des 2021 sanierten und modernisierten SBB-Ausbildungszentrums Centre Loewenberg
in Murten zeigt. Der zwischen 1980 und 1982 errichtete Geb&udekomplex dient nicht nur als
Schulungszentrum, sondern die Rédumlichkeiten werden auch an Externe vermietet, etwa fir
Trainings und Ausstellungen. Zwei Gebdude werden als Hotel genutzt. Die Sanierung durch
Novavest Real Estate AG machte das Centre Loewenberg sicherer und energieeffizienter,
ohne die architektonischen Besonderheiten zu beeintréchtigen. Damit ist das Schulungszen-
trum fUr aktuelle und kinftige Ausbildungsgdnge gut gerUstet.
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Systematische Prifung der Liegenschaften

Die Bereiche Development & Construction und Assetmanagement sowie das Transaktions-
management der NPFM tragen zur Entwicklung von zukunftsféhigen Lebensrdumen bei. Bei
jedem Objektkauf und bei jeder Sanierung wird eine Liegenschaft anhand von Kriterien ein-
gehend durch die NPFM und Novavest Real Estate AG Gberprift. Die Zukunftsfahigkeit ist ein
entscheidendes Kriterium. Wichtige Komponenten sind auch Standort, Wiedervermietbar-
keit, flexible Nutzungsméglichkeiten, modulare Raumprogramme sowie Mobilitdtsangebote
und Infrastruktur. Sind die Bedingungen nicht optimal, prift die Novavest Real Estate AG,
welche Massnahmen zu ergreifen sind, um nachhaltig nutzbare Lebensrdume zu gestalten.
Auf Liegenschaftsebene achten unsere Fachleute darauf, dass Materialien langlebig und
gesundheitsvertrdglich sind und dass eine méglichst grosse Flexibilitdt der Grundrisse vor-
handenist.

Stakeholder Management und Engagement

Partnerschaftlicher Stakeholder-Dialog

Inunseren Geschaftstatigkeiten stehen wir mit verschiedenen Stakeholdernin regelmdssigem
Kontakt. Wir achten dabei auf einen proaktiven, offenen und partnerschaftlichen Dialog.
FUr uns sind unsere Stakeholder gerade deshalb wichtig, weil wir sie mit unseren Geschafts-
tatigkeiten beeinflussen und gleichzeitig auch sie unserem langfristigen Geschaftserfolg
beitragen kénnen. Die Grafik gibt eine Ubersicht iiber die wichtigsten Stakeholdergruppen.
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Direktkontakt mit unseren Anspruchsgruppen

Wir setzen auf Direktkontakt mit unseren Anspruchsgruppen. Novavest Real Estate AGist be-
strebt, mitihren wichtigsten Stakeholdern einen kontinuierlichen und angemessenen Umgang
zu pflegen. Die Anspriche unserer Stakeholder nehmen wir ernst und wir fGhren eine transpa-
rente und zielfGhrende Kommunikation. Obwohl wir schon umfassend in Dialoge eingebunden
sind, ist es uns ein Anliegen, den Austausch mit den Stakeholdern standig zu verbessern. Ent-
sprechende Konzepte sind in Arbeit.
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« Novavest Real Estate AG ist bestrebt, mit ihren wichtigsten
Stakeholdern einen kontinuierlichen und angemessenen Umgang
zu pflegen. »

Anleger und Investoren informiert Novavest Real Estate AG durch Pressemitteilungen und
Berichterstattungen (Halbjahres- und Jahresbericht) sowie durch die jahrlichen Generalver-
sammlungen und Investoren- oder Analysten-Calls. Zudem steht die Geschdaftsleitung bei
Fragen jederzeit zur Verfigung. Mit den gewerblichen Mietern steht das Assetmanagement
der NPFM regelmdssig in direktem Kontakt und besucht, zusammen mit dem CEO, in regel-
mdssigen Absténden die Hauptmieter. Kinftig will Novavest Real Estate AG den Austausch
mit allen Mieterinnen und Mietern ausbauen. 2023 soll daher erstmalig eine Mieterbefragung
stattfinden; mittelfristig soll auch das Feedback von Lieferanten und weiteren Partnern ein-
geholt werden.

Fir den 20217 erstellten Neubau an der Badenerstrasse 707 in Zirich wurde bereits im Jahr
2022 eine Mieterbefragung erhoben. Im Durchschnitt ist die Mieterschaft mit der Liegen-
schaft sehr zufrieden - die Mittelwerte lagen bei einem Grossteil der Themen um die Note 5
(Skala 1 bis 6). Die Mieterinnen und Mieter konnten ebenfalls Verbesserungsvorschlége an-
bringen, und diesen Anliegen schenken wir besonders Aufmerksamkeit. Die Liegenschaft ist
von guten Infrastrukturangeboten wie Freizeiteinrichtungen und Schulen umgeben und die
Tram-Haltestelle befindet sich in unmittelbarer Néhe. Knapp 70% der Anwohnerinnen und
Anwohner nutzen 6ffentliche Verkehrsmittel, wéhrend ungeféhr 60% zu Fuss und 40% mit
dem Fahrrad unterwegs sind. Gut 20% nutzen Autos oder Elektroautos.

Der Kontakt zur Bevélkerung und zu den Behérden entsteht meist im Rahmen von Bau- oder
Umbaumassnahmen. Wir beziehen die Behérden und die lokale Bevélkerung frihzeitig in die
Gestaltung von Bauprojekten ein und pflegen einen offenen Dialog. Auf diese Weise sorgen
wir dafir, dass unsere Projekte vor Ort akzeptiert werden und sich positiv entwickeln kénnen.
Je nach Projekt pflegen wir auch einen engen Austausch mit Architekten, Planern, Bauunter-
nehmen (inkl. Totalunternehmer und Generalunternehmer) sowie anderen externen Dienst-

leistern.
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Stakeholder-Gruppe

Aktiondre

Anleger / Investoren
Finanzanalysten
Banken

Mieterinnen und Mieter

Architekten

Planer / Projektentwickler
Bauunternehmen
Totalunternehmer / General-
unternehmer

Andere externe Dienstleister
und Unternehmen wie z.B.:
Bewirtschafter / Verwaltung
Liegenschaftsbewerter
Revisionsstelle

Lieferanten / Geschaftspartner

Behorden und Nachbarschaft

Die Tabelle gibt Informationen zu den konkreten Ansprichen unserer Stakeholdergruppen

und wie wir die Kommunikation mit den jeweiligen Gruppen gestalten. GRI 2-29

Art der Kommunikation

Geschéftsbericht, Halbjahres-
bericht, Medienmitteilungen,
Generalversammlungen,
Investoren- / Analysten-Calls,
regelmdssige Gespréche mit
bestehenden und potenziellen
Investoren

Personlicher, E-Mail oder Telefon
Austausch mit der Bewirtschaf-
tung oder dem Assetmanage-
ment

Regelmdéssige persénliche
Gesprache bei Projekten, Info-
mationsveranstaltungen bei spe-
zifischen Liegenschaftsobjekten,
E-Mail oder Telefonaustausch

Je nach spezifischem Projekt-
auftrag, mehrheitlich per E-Mail
oder Telefonaustausch mit der
jeweils verantwortlichen Person
von Novavest Real Estate AG
oder NPFM

Austausch mit lokalen und kan-
tonalen Behorden, politischen
Gremien und Anwohnern,
Obijektspezifische Informationen,
regelmdssige Gesprdche

oder schriftlicher Austausch

UN PRI

Anspriche der
Stakeholder-Gruppe

Erfolgreicher Geschaftsgang,
Wachstum, Renditeerzielung,
Ausschittung

Nachhaltige Lebensraume,
attraktive Mietangebote

Angebot der Liegenschaften
(Flachen, Grosse, usw.), nach-
haltige Bauweise, vertrauens-
volle Partnerschaft

Erreichung des Auftragsziels

Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben, Erschaffen von
nachhaltigen Lebensréumen,
passende Mietangebote

fur entsprechende Region /
Standort

Anmerkungen

Informationen zu Unterneh-
mensstrategie, Geschafts-
ergebnissen, aktuelle Ereignisse
und Nachhaltigkeitsthemen

Sensibilisierung zu den Nach-
haltigkeitsthemen

Zeitgerechte Erfillung des Pro-
jektauftrags, Bertcksichtigung
lokaler Begebenheiten

Unterschiedlich, je nach Pro-
jektauftrag, wo moglich weitere
Sensibilisierung zu Nachhaltig-
keitsthemen

Schutz von Gesundheit, lokale
Bedurfnisse bei Standort-
entwicklungen frihzeitig ein-
beziehen

Die Novavest Real Estate AG wird die UN PRI (Principles for Responsible Investment) anfangs

2023 unterzeichnen und die Anmeldung zur Teilnahme einreichen. Dies mit dem Ziel, sich den

sechs Grundsatzen fur verantwortungsbewusstes Investment der UN PRI zu verpflichten. GRI

2-28
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Die sechs UN PRI Prinzipien:

Wir werden ESG-Themen in die Analyse- und Entscheidungsprozesse im Investment-
bereich einbeziehen.

Wir werden aktive Anteilseigner sein und ESG-Themen in unserer Investitionspolitik und
-praxis bericksichtigen.

Wir werden Unternehmen und Kérperschaften, in die wir investieren, zu einer ange-
messenen Offenlegung in Bezug auf ESG-Themen anhalten.

Wir werden die Akzeptanz und die Umsetzung der Prinzipien in der Investmentbranche
vorantreiben.

Wir werden zusammenarbeiten, um unsere Wirksamkeit bei der Umsetzung der

Prinzipien zu steigern.

o U1 A WN =

Wir werden Uber unsere Aktivitdten und Fortschritte bei der Umsetzung der Prinzipien
Bericht erstatten.

Die Novavest Real Estate AG setzt bereits Massnahmen in Anlehnung an die sechs Grundsat-
ze um, indem die ESG-Themen in die gesamte Wertschépfungskette integriert werden und
jahrlich im Geschéaftsbericht Gber die Nachhaltigkeitsziele und deren Umsetzung Zeugnis
abgelegt und kinftig Uber Aktualisierungen regelmdssig berichtet wird. Zudem arbeitet die
Novavest Real Estate AG eng mit ihren Partnern, Mietern und Dienstleistern zusammen, um
die Wirksamkeit bei der Umsetzung der Prinzipien zu steigern.

PACTA-Mitwirkung

Die Novavest Real Estate AG beteiligte sich im Berichtsjahr an dem Test PACTA 2022 (Paris
Agreement Capital Transition Assessment), das vom Bundesamt fior Umwelt BAFU und dem
Staatssekretariat fir Internationale Finanzfragen SIF durchgefihrt wurde. Mit dem PACTA-
Test, der bereitsim 2017 und 2020 stattfand, wurde das Portfolio der Novavest Real Estate AG
zusammen mit den Portfolios von Uber 130 weiteren Finanzinstituten aus den Bereichen Ban-
ken, Vermdégensverwaltenden, Versicherungen und Pensionskassen aufihre Klimavertraglich-
keit hin analysiert. Mit der Teilnahme am PACTA-Test unterstitzt Novavest Real Estate AG
die Zielsetzung des Bundesrates, die gesamten Finanzflisse am Klimaziel 2050 auszurichten.
Es ist vorgesehen, dass Novavest Real Estate AG am néchsten koordinierten Klimatest 2024
ebenfalls teilnehmen wird.

Einbindung von Nachhaltigkeitsaspekten

Wir sensibilisieren unsere Stakeholder fir das Thema Nachhaltigkeit und legen bei der Zu-
sammenarbeit zunehmend Wert auf die Einhaltung von ESG-Kriterien. Aktuell prifen wir
die EinfUhrung von «Green Leases»® bei neuen Mietvertrdgen oder Vertragsverléngerungen.
Zudem sehen wir ab 2023 die Berucksichtigung von Nachhaltigkeitskriterien bei Werk-, Haus-
verwaltungs- und Facility Management-Vertrdgen vor. Dies soll unter anderem dazu beitra-
gen, dass eine nachhaltige Nutzung der gemieteten Rdume, zum Beispiel durch das Energie-
management oder die umweltfreundliche Reinigung, verankert wird.

Novavest Real Estate AG tragt ausserdem zur Nutzersensibilisierung bei, indem sie das Asset-
management von NPFM beauftragt, wahrend Mieter-Anléssen oder Gber Newsletters Infor-
mationen zur Verfigung zu stellen, die die Mieterinnen und Mieter dabei unterstitzen, Wasser
und Energie einzusparen und damit letztlich auch die Wohnnebenkosten zu senken. Derzeit
sammeln wir weitere Ideen, wie wir die Stakeholder gezielt involvieren kénnen, zum Beispiel im

Rahmen eines Stakeholder- oder Nachhaltigkeits-Tags.

¢ Green Leases bedeutet, mit verbindlichen Vereinbarungen das Nutzverhalten der Mieterinnen und Mieter im Sinne der
Nachhaltigkeit zu beeinflussen. (Quelle: https://www.swissrei.ch/wordpress/wp-content/uploads/2020/06/SREJ_
2012-05.pdf)
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MobilitGtskonzepte und -management

Optimale Verkehrsanbindung

Moderne Mobilitadtskonzepte leisten einen wesentlichen Beitrag zur Attraktivitét von Immo-
bilien und zur Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter. Novavest Real Estate AG legt daher
grossen Wert darauf, dass ihre Liegenschaften gute Verkehrsanbindungen aufweisen. Das
gilt fur den 6ffentlichen Personenverkehr und fir den privaten motorisierten Verkehr. Beim
Ankauf von Liegenschaften ist die Verkehrsanbindung fir uns daher ein essenzielles Kriteri-
um. Verkehrstechnisch gut angebundene Standorte finden sich meist in Stddten und Agglo-

merationen —und dort setzen wir unsere Investitionsschwerpunkte.

Lademéglichkeiten fir E-Mobile

Zusétzlich investiert Novavest Real Estate AG in die Infrastruktur fir klimaschonende Mobili-
tat. Bei Neubauten planen wir Ladestationen fir Elektro-Mobile direkt mit ein. Wenn méglich
rUsten wir auch Bestandesliegenschaften mit der entsprechenden Infrastruktur aus. Unser
kurz- bis mittelfristiges Ziel ist es, die E-Mobilitat im Portfolio zu erfassen, um den Ausbau

gezielt voranzutreiben.

Alternative Konzepte
Mittelfristig- bis langfristig sind wir bestrebt, unser nachhaltiges Mobilitatskonzept durch
weitere Angebote auszuweiten. Beispielsweise mdchten wir Mieterinnen und Mieter dazu mo-

tivieren, Mitfahrgelegenheiten und Fahrgemeinschaften zu nutzen.

Verantwortungsvolle GeschaftsfGhrung leben

Novavest Real Estate AG pflegt eine verantwortungsvolle, wertorientierte, an den Menschen
ausgerichtete Unternehmens- und FUhrungskultur. Ethisches Verhalten der Novavest Real
Estate AG ist auch im Sinne der Mieter, der Mitarbeitenden, der Geschdftspartner, der
Offentlichkeit und der Anleger, deren Interessen wir wahren.

Corporate Governance und verantwortungsvolle Geschaftsfihrung

Fairness und Transparenz

Unsere Corporate Governance umfasst interne Regeln, FGhrungsstrukturen, Prozesse und
Praktiken, die Fairness, Transparenz und Rechenschaft férdern und eine ethische und trans-
parente Unternehmensfihrung im besten Interesse der Novavest Real Estate AG sicher-
stellen. Die Vorgaben beziehen sich auch auf die Verhinderung von wettbewerbswidrigem

Verhalten, Geldwéscherei und Korruption.

Struktur und Komitees der Novavest Real Estate AG

Der Verwaltungsrat besteht aus finf unabhdngigen, nicht-exekutiven Mitgliedern (siehe
nachfolgende Grafik). Gian Reto Lazzarini ist Verwaltungsratsprdsident der Novavest Real
Estate AG. Er unterhdlt keine wesentlichen geschéaftlichen Beziehungen mit der Gesellschaft.
GRI 2-11 Im Berichtsjahr 2022 wurde der Verwaltungsrat durch Zuwahl von Floriana Scarlato,
einer ausgewiesenen Spezialistin im Bereich Compliance und Risk Management, um ein weite-
res Mitglied erweitert. Durch die Zusammensetzung des Verwaltungsrats mit unabhdngigen,
nicht-exekutiven Mitgliedern sollen potenzielle Interessenkonflikte der Mitglieder verhindert
oder minimiert werden. Sollten dennoch Interessenkonflikte entstehen, so muss das jeweili-
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ge Mitglied des Gremiums bei allfélligen BeschlUssen des Verwaltungsrats in den Ausstand
treten. Im Corporate Governance Report und im Vergitungsbericht werden wesentliche ge-
schaftliche Beziehungen mit der Gesellschaft offengelegt und allféllige Interessenkonflik-
te detailliert beschrieben (siehe Corporate Governance Bericht, Rubrik 3.1 «Mitglieder des
Verwaltungsrats» und Rubrik 4.1 «Mitglieder der Geschdftsleitung» sowie Vergitungsbericht,
Rubrik 8 «kEntschdadigungen an nahestehende Personen»). GRI 2-15

Verwaltungsrat

Gian Reto Lazzarini Président

Dr. iur.Markus Neff Stefan Hiestand Daniel Ménard Floriana Scarlato
Vizeprdsident Mitglied Mitglied Mitglied

Geschéftsleitung

Peter Mettler CEO Patrick Hauser CFO

Der Verwaltungsrat verfigt Uber zwei Ausschisse, den Vergutungsausschuss (inkl. Aufgaben
im Bereich Nominierungen) und den Audit Ausschuss, der 2022 neu gegrindet wurde. Anga-
ben zu den Mitgliedern und zu den Aufgaben der beiden Ausschisse finden sich im Corporate

Governance Bericht unter Rubrik 3.6.1 «Vergitungsausschuss» und 3.6.2 «Audit Ausschuss».

Details zu den einzelnen Verwaltungsratsmitgliedern, deren Lebensldufe, Informationen zu
ihrer Unabhdngigkeit, Kompetenzen sowie zu den Aufgaben der Ausschisse finden sich im
Corporate Governance Report ab Seite 58. GRI 2-9

Ernennungs- und Auswahlverfahren des Verwaltungsrats und seiner Ausschiisse

Die Mitglieder des Verwaltungsrats sowie der Président des Verwaltungsrats und die Mitglie-
der des Vergitungsausschusses werden jeweils im Rahmen der Generalversammlung fir die
Dauer von einem Jahr gewdhlt. Wiederwahlen sind gemdass Statuten der Gesellschaft még-
lich. Da die Immobilienbranche langfristig ausgerichtet ist, bewertet der Verwaltungsrat eine

mehrjdhrige Stabilitédt und Kontinuitdt im Verwaltungsratsgremium als zentral.

Die Verteilung der Verwaltungsratsmitglieder auf die Ausschisse erfolgt nach Kompetenzen
und Erfahrungen. Die Mitglieder des VergUtungsausschusses werden auf Antrag des Verwal-
tungsrats durch die Generalversammlung gewdhlt. In Bezug auf den Audit Ausschuss konstitu-
iert sich der Verwaltungsrat selbst und wéhlt aus seiner Mitte die entsprechenden Mitglieder.
Der Verwaltungsrat bericksichtigt bei der Evaluierung méglicher Verwaltungsratskandida-
tinnen und -kandidaten insbesondere die Unabhdngigkeit der Personen, eine breite fachliche
und sich ergdnzende Zusammensetzung des Gremiums, die Immobilienindustrie-Erfahrung
des gesamten Gremiums sowie Diversitat nach Geschlecht und Alter. Der Verwaltungsrats-
prasident gehért keinem Ausschuss an. GRI 2-10

Verwaltungsrat und Geschdaftsleitung verantworten Nachhaltigkeit

Das Thema Nachhaltigkeit ist in die Unternehmensstrategie integriert und wird durch den
gesamten Verwaltungsrat definiert und regelmdssig Uberwacht. Die Strategie und Zielset-
zungen im Bereich Nachhaltigkeit werden durch den Gesamtverwaltungsrat festgelegt. Der
Verwaltungsrat ist ausserdem fir Liegenschaftsinvestitionsentscheide verantwortlich. Dabei
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bericksichtigter umweltrelevante Themen, die in Kauf- respektive Verkaufsantrédge durch die
Geschéftsleitung auf Basis von NPFM-Analysen aufgenommen werden. Die operative Umset-
zung der Strategie und die Erarbeitung der dafir notwendigen Liegenschaftsdaten obliegt
der Geschéftsleitung. Unterstitzung erhdlt sie durch Mitarbeitende der NPFM, mit der die
Gesellschaft einen Dienstleistungsvertrag abgeschlossen hat (siehe auch Corporate Gover-
nance Bericht, Rubrik 4.3 «Managementvertrdge»), und durch andere externe Beraterinnen
und Berater. Gemeinsam streben sie danach, die Ziele der Nachhaltigkeitsstrategie zu errei-
chen, Verbesserungsmaoglichkeiten zu erkennen und konkrete Massnahmen umzusetzen.

Der Verwaltungsrat wird zweimal pro Jahr Uber die Implementierung der Nachhaltigkeits-
strategie im Detail informiert. Informationen erfolgen durch die Geschaftsleitung und die
NPFM. Die Freigabe des Nachhaltigkeitsberichts (einschliesslich der wesentlichen Themen)
durch den Verwaltungsrat erfolgt im Rahmen der Prifung und Freigabe des gesamten Jah-
resberichts der Gesellschaft jeweils im Februar des Folgejahres. In diesem Rahmen wurde der
Verwaltungsrat Uber Anforderungen an die Nachhaltigkeitsberichterstattung informiert.
Konkrete Weiterbildungsmassnahmen zu Nachhaltigkeitsthemen sind fiur die Verwaltungs-
ratsmitglieder aktuell nicht geplant. GRI 2-9, GRI 2-12, GRI 2-13, GRI 2-14, GRI 2-17, GRI 2-18

Compliance-Prozesse

Compliance-Prozesse im Nachhaltigkeitsbereich (inkl. Controlling, Monitoring, Benchmar-
king) sind hauptsachlich an die NPFM delegiert. GRI 2-12 Die Mitarbeitenden der NPFM ab-
solvieren jahrlich eine obligatorische Schulung zu Compliance. Themen wie Geldwésche und
Korruption sind Bestandteile dieses Trainings. Fir die Verwaltungsratsmitglieder der Nova-
vest Real Estate AG ist fir 2023 eine Schulung zu Compliance-Themen geplant. GRI 205-5

Die Gesellschaft hat in ihrem Verhaltenskodex festgelegt, welches Verhalten sie von den Mit-
gliedern des Verwaltungsrats, der Geschaftsleitung und von allen anderen Mitarbeitenden
erwartet. Verstésse oder Bedenken kénnen jederzeit dem Vorgesetzten oder der Compliance
Funktion gemeldet werden. Die Meldung kann auch anonym erfolgen. Novavest Real Esta-
te AG toleriert keine repressiven Massnahmen gegen Mitarbeitende, die in gutem Glauben
Bedenken oder Verstdsse gegen den Kodex gemeldet haben. Der neu erstellte Verhaltensko-
dex ist auf der Website der Gesellschaft (www.novavest.ch) aufgeschaltet. Externe Personen
kénnen sich direkt mit ihren Anliegen an den Verwaltungsrat von Novavest Real Estate AG
wenden. GRI 2-26

Wadhrend des Berichtszeitraums wurden keine kritischen Bedenken oder Verstésse gegen den
Verhaltenskodex gemeldet. GRI 2-16 Es sind auch keine erheblichen rechtlichen Verstésse ge-
gen Gesetze und Vorschriften bekannt. GRI 2-27

Vergitungspolitik

Ziel der VergUtungspolitik fur die Mitglieder des Verwaltungsrats ist es, langfristig hoch qua-
lifizierte Personen zu gewinnen, die Uber langjdhrige Erfahrung und das notwendige Fachwis-
senverfigen. Zudem soll der Fokus auf die langfristige Unternehmensstrategie und -entwick-
lung und auf die Unabhdngigkeit in den Kontrollaufgaben gegentber der Geschaftsleitung
gelegt werden. Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten daher als Entschadigung ein fixes
Verwaltungsratshonorar, das in der Regel einmal jGhrlich vom Gesamtverwaltungsrat fest-
gelegt wird. Die Honorare sind nicht an das Erreichen von Zielen der Gesellschaft gebunden
und werden jeweils in bar ausbezahlt. Es bestehen keine Options- oder Aktienbeteiligungs-
programme und auch keine leistungsabhé&ngigen Entschddigungskomponenten.
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Ziel der Vergitungspolitik fur die Mitglieder der Geschéftsleitung ist es, hoch qualifizierte
Personen mit dem notwendigen Fachwissen und einer langj&hrigen Erfahrung im Schweizer
Immobilienmarkt zu gewinnen und mit einfachen Vergitungsstrukturen eine unternehmeri-
sche Handlungsweise sicherzustellen. Die Entschddigungen fir die beiden Geschd&ftsleitungs-
mitglieder umfassen ein Basissaldr, entsprechende Sozial- und Vorsorgeleistungen und fir
die CFO-Position eine fixe Vergitung von Pauschalspesen. Details zu den VergUGtungen finden
sich im Vergitungsbericht. GRI 2-19

Gestaltung der Vergitungspolitik

Die Mitglieder des Vergitungsausschusses (inkl. Aufgaben im Bereich Nominierung) werden
jahrlich durch die ordentliche Generalversammlung gewdhlt. Der Vergitungsausschuss be-
steht aus unabhdngigen, nicht-exekutiven Mitgliedern des Verwaltungsrats. Er hat vor allem
vorbereitende Funktion und unterstitzt den Gesamtverwaltungsrat unter anderem bei der
Erstellung des Vergitungsberichts und der Vorbereitung der Abstimmungen der Generalver-
sammlung Uber die Vergitungen des Verwaltungsrats und der Geschdftsleitung. Die Mitglie-
der des Gesamtverwaltungsrats legen die Vergitungspolitik fest. Berater werden nicht hinzu-

gezogen.

Der j&hrliche VergUtungsbericht wird jeweils der ordentlichen Generalversammlung in einer
Konsultativabstimmung zur Genehmigung vorgelegt. In den vergangenen drei Jahren haben
die ordentlichen Generalversammlungen den Vergitungsbericht des Vorjahres jeweils mit
grosser Mehrheit (Zustimmung > 90%) genehmigt. GRI 2-20

Vergitung CEO im Vergleich zum Median der Mitarbeitenden

Die Geschdéftsleitung der Novavest Real Estate AG besteht aus dem CEO und dem CFO. Diese
beiden Personen sind die einzigen Mitarbeitenden der Gesellschaft. Die Gesamtvergitungen
des CEO und des CFO sind im VergiUtungsbericht auf Seite 96 im Detail und pro Person dar-
gestellt. Aufgrund der Firmenstruktur mit diesen zwei Mitarbeitenden ist ein Verhdltnis der
Entschadigung des Hochstverdienenden zum Median der Entschédigung aller Mitarbeiten-
den nicht anwendbar. GRI 2-21

GRI-Berichterstattung

Der Berichtszeitraum fir den vorliegenden Bericht umfasst 1. Januar — 31. Dezember 2022
und ist fir den Nachhaltigkeitsbericht und Finanzbericht identisch. Bei Abweichungen des
Berichtszeitraums wurde dies an der entsprechenden Stelle im Bericht gekennzeichnet und
begrindet. Dies betrifft insbesondere die Umweltdaten. Der Nachhaltigkeitsbericht wird
jahrlich veréffentlicht. Das Datum der Verdffentlichung des vorliegenden Berichts lautet
22. Februar 2023. GRI 2-3

Der im Geschdftsbericht 2021 veréffentlichte Nachhaltigkeitsbericht war der erste Nach-
haltigkeitsbericht der Gesellschaft. Die Wesentlichkeitsmatrix fir den diesjdhrigen Nachhal-
tigkeitsbericht 2022 wurde im Rahmen der Berichterstattung in Ubereinstimmung mit den
GRI-Standards Uberarbeitet und verfeinert. Dariber hinaus wurden keine Anpassungen von
verdffentlichten Informationen oder Daten vorgenommen. Der Nachhaltigkeitsbericht wurde
nicht durch eine externe Stelle geprift. GRI 2-4, GRI 2-5

Fragen zum vorliegenden Bericht kénnen an Patrick Hauser, Chief Financial Officer von Nova-
vest Real Estate AG, gerichtet werden: patrick.hauser@novavest.ch GRI 2-3
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GRI-Inhaltsindex

Novavest Real Estate AG hat fir den Zeitraum vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022

in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards berichtet.

Universal Standards

GRI Standard | Angaben

Verweis

Auslassungsgrund
(Anforderung (A), Grund (G),

GRI1:2021

Grundlagen

Erklérung (E))

GRI2:2021

Allgemeine Angaben

Die Organisation und ihre Berichterstattungspraktiken

sichtigung der Bewdltigung der Auswirkungen

2-1 Organisationsprofil S.18
2-2 Entitaten, die in der Nachhaltigkeitsbericht- S.52
erstattung der Organisation beriUcksichtigt werden '
GRI 2:
General 2-3 Berichtszeitraum, Berichtshaufigkeit und S. 45
Disclosures Kontaktstelle ’
2021
2-4 Richtigstellung oder Neudarstellung von
. S.45
Informationen
2-5 Externe Prifung S.45
Tatigkeiten und Mitarbeiter:innen
2-6 Aktivitaten, Wertschépfungskette und andere
! . S.18,19
Geschaftsbeziehungen
GRI 2:
ngercl 2-7 Angestellte S.19
Disclosures
2021
2-8 Mitarbeiter:innen, die keine Angestellten sind S.19
Unternehmensfihrung
2-9 Fihrungsstruktur und Zusammensetzung S.43,44
GRI 2: 2-10 Nominierung und Auswahl des hchsten S 43
G Kontrollorgans
eneral
Disclosures
2021 2-11 Vorsitzende:r des héchsten Kontrollorgans S.42
2-12 Rolle des hochsten Kontrollorgans bei der Beauf- S. 44

46 Novavest Real Estate AG - Nachhaltigkeitsbericht



GRI Standard

Geschaftsbericht 2022

Auslassungsgrund
(Anforderung (A), Grund (G),

Strategie, Rich

GRI 2:
General Dis-
closures 2021

Einbindung von Stakeholdern

GRI 2:
General Dis-
closures 2021

Erklarung (E))
2-13 Delegation der Verantwortung fir das 44
Management der Auswirkungen ’
2-14 Rolle des héchsten Kontrollorgans bei der 44
Nachhaltigkeitsberichterstattung ’
2-15 Interessenskonflikte .43
2-16 Ubermittlung kritischer Anliegen . 36,44
2-17 Gesammeltes Wissen des héchsten Kontrollorgans | S. 44
2-18 Bewertung der Leistung des héchsten 44
Kontrollorgans '
2-19 Vergitungspolitik .45
2-20 Verfahren zur Festlegung der Vergitung .45
2-21 Verhaltnis der Jahresgesamt-vergitung .45
tlinien und Praktiken
2-22 Anwendungserkl&rung zur 5
Strategie fUr nachhaltige Entwicklung ’
2-23 Verpflichtungserklarung zu 19
Grundsdtzen und Handlungsweisen ’
2-24 Einbeziehung politischer Verpflichtungen .20
2-25 Verfahren zur Beseitigung negativer
. .36

Auswirkungen
2-26 Verfahren fur die Einholung von Ratschldgen und

. . .44
die Meldung von Anliegen
2-27 Einhaltung von Gesetzen und Verordnungen .44
2-28 Mitgliedschaft in Verb&nden und Interessens- 40
gruppen '
2-29 Ansatz fir die Einbindung von Stakeholdern .40
2-30 Tarifvertrage .19
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Auslassungsgrund
GRI Standard | Angaben Verweis (Anforderung (A), Grund (G),

Erklérung (E))

Materialitdtsassessment und Liste der materiellen Themen

GRI 3: 3-1 Verfahren zur Bestimmung wesentlicher Themen S.22
Wesentliche

Themen

2021 3-2 Liste der wesentlichen Themen S.22

Stabiles Wachstum und nachhaltige Profitabilitét

GRI 3:
Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S.23-24
Themen 2021

GRI201:
Wirtschaft- 201-1 Unmittelbar erzeugter und ausgeschitteter
liche Leistung | wirtschaftlicher Wert

2016

S.23

Innovatives Asset Management und nachhaltige Liegenschaftsbewirtschaftung

GRI 3: We-
sentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S.24-25
Themen 2021

Energieeffizienz und Reduktion von CO,-Emissionen

GRI 3: We-
sentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S.29-33
Themen 2021

302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation S. 31

GRI302:

Energie 2016 302-2 Energieverbrauch ausserhalb der Organisation S. 31

302-3 Energieinfensitat S. 31
305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1) S. 31
GRI. 3(.)5: 305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen
Emissionen (Scope 2) S. 31
2016 P
305-4 Intensitat der Treibhausgas-emissionen S. 31
Werthaltigkeit des Immobilienportfolios
GRI 3:
Wesentliche | 3-3 Management von wesentlichen Themen S.25-26

Themen 2021
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GRI Standard

Angaben

Geschaftsbericht 2022

Auslassungsgrund
(Anforderung (A), Grund (G),
Erklérung (E))

Investitionen in

GRI 3:
Wesentliche
Themen 2021

zukunftstrédchtige Standorte

3-3 Management von wesentlichen Themen

Partnerschaften und Kooperationen

GRI 3: We-
sentliche
Themen 2021

Corporate Governance und verantwortungsvolle Geschaftsfihrung

GRI 3:
Wesentliche
Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

3-3 Management von wesentlichen Themen

.26-27

.27-28

.42.45

GRI 205:
Antikorruption
2016

und Verfahren zur Korruptionsbekdmpfung

Zukunftsfahige Lebensrédume mit Qualitét

GRI 3:
Wesentliche
Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

Stakeholder Management und Engagement

GRI 3:
Wesentliche
Themen 2021

Innovation und

GRI 3:
Wesentliche
Themen 2021

Lokale Produkt

GRI 3:
Wesentliche
Themen 2021

Gebaudezertifi

GRI 3:
Wesentliche
Themen 2021

Absicherung Kl

GRI 3:
Wesentliche
Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen
neue Technologien, Digitalisierung

3-3 Management von wesentlichen Themen

3-3 Management von wesentlichen Themen
zierungen

3-3 Management von wesentlichen Themen
imarisiken und Risikomanagement

3-3 Management von wesentlichen Themen

Mobilitdtskonzepte und -management

GRI 3:
Wesentliche
Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

205-2 Kommunikation und Schulungen zu Richtlinien

.44

.37-38

. 38-41

.28-29

.34

.35

.36

.42
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Corporate Governance Report

Einleitung

Die Novavest Real Estate AGist seit dem 16. Dezember 2019 an der SIX Swiss Exchange kotiert
(davor an der BX Swiss AG gelistet). Der Corporate Governance Report halt sich an die Stan-
dards der Richtlinie betreffend Informationen zur Corporate Governance der SIX Exchange
Regulation, soweit sie fir Novavest Real Estate AG anwendbar und wesentlich sind.

Die nachfolgenden Ausfihrungen in diesem Corporate Governance Bericht und im Vergi-
tungsbericht (siehe Seite 84) beziehen sich auf die Organisationsstruktur, Statuten und Regle-

mente, wie sie per 31. Dezember 2022 in Kraft waren.

> Die aktuellen Statuten der Gesellschaft (Fassung vom 23. Mérz 2022) sind auf der
Website der Novavest Real Estate AG www.novavest.ch unter Rubrik Investor Relations -
Statuten verfigbar.
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

Die Auswirkungen der COVID-19 Pandemie hatten auch im Berichtsjahr 2022 Einfluss auf die
Organisation und den Ablauf der ordentlichen Generalversammlung. Die spezifischen Details
zur ordentlichen Generalversammlung im Berichtsjahr 2022 gegeniber der Gblichen Organi-
sation von Generalversammlungen (vor 2020) sind in Rubrik 6.1.1. «Organisation der ordent-
lichen Generalversammlung 2022» erwd&hnt.

1. Konzernstruktur und Aktionariat

1.1. Konzernstruktur

Die Novavest Real Estate AG (nachfolgend auch «die Gesellschaft») ist eine Aktiengesell-
schaft nach schweizerischem Recht mit Sitz in Zirich. Zweck der Gesellschaft ist gemdss Ar-
tikel 2 der Statuten der Bau, der Erwerb, die Verdusserung, das Halten sowie der Umbau und
die Bewirtschaftung von Immobilien aller Art in der Schweiz. Die Gesellschaft kann Zweig-
niederlassungen und Tochtergesellschaften im In- und Ausland errichten und sich an anderen
Unternehmen im In- und Ausland beteiligen sowie alle Geschafte tatigen, die direkt oder indi-
rekt mitihrem Zweck in Zusammenhang stehen. Sie kann auch Finanzierungen fir eigene oder
fremde Rechnung vornehmen sowie Garantien und Birgschaften fir Tochtergesellschaften
und fir Dritte eingehen.

Seit dem Berichtsjahr 2020 halt die Gesellschaft die einzelnen Liegenschaften in ihrem Anla-
geportfolio direkt. Es gibt im Berichtsjahr 2022 weiterhin keine Konzerngesellschaften.

1.1.1 Operative Fihrung

Dem Verwaltungsrat der Gesellschaft obliegt die strategische Fihrung der Gesellschaft. Vor-
behdaltlich seiner unibertragbaren und unentziehbaren Aufgaben kann der Verwaltungsrat
die GeschaftsfUhrung ganz oder teilweise an einzelne Mitglieder des Verwaltungsrats oder an
Dritte Gbertragen.
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Von dieser Kompetenz hat der Verwaltungsrat Gebrauch gemacht und die Geschdaftsleitung
nach Massgabe eines Organisationsreglements per 1. April 2014 an die Geschéftsleitung
Ubertragen. Der Geschaftsleitung obliegt die operative Geschaftsfihrung fir das Tagesge-
schaft der Gesellschaft. Vorbehalten sind, nach Massgabe des Organisationsreglements, be-
stimmte Geschdfte, die in jedem Fall einen entsprechenden Entscheid des Verwaltungsrats

voraussetzen oder die mindestens von einem Verwaltungsratsmitglied unterzeichnet werden.

Im Berichtsjahr 2022 hatte die Gesellschaft zwei Mitarbeitende angestellt (Vorjahr: ebenfalls
zwei Mitarbeitende). Es handelt sich dabei um Peter Mettler, Chief Executive Officer (CEQ)
und um Patrick Hauser, Chief Financial Officer (CFO).

Die Gesellschaft hat Vertrage mit Nova Property Fund Management AG und Mettler2Invest
AG abgeschlossen. Eine Zusammenfassung dieser Vertrége ist nachfolgend aufgefihrt:

Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Fund Management AG

Auf Beschluss des Verwaltungsrats hat die Novavest Real Estate AG mit der Nova Proper-
ty Fund Management AG (vormals Nova Property Management AG), Pfaffikon/SZ, einen
Dienstleistungsvertrag abgeschlossen. Der erstmalige Vertragsabschluss war im Dezember
2012, mit weiteren Vertragsanpassungen im Mérz 2014, Mérz 2015, April 2018, Februar 2019
sowie einer Anderungsvereinbarung im Juni 2019. Im Rahmen dieses Dienstleistungsvertrags
erbringt die Nova Property Fund Management AG gegenUber der Gesellschaft verschiedene
Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der Evaluati-
on méglicher Investitionen und Projektentwicklungen sowie Dienstleistungen in den Bereichen
Technische und Administrative Verwaltung, Buchhaltung, Finanzdienstleistungen, Budgetie-
rung und Controlling.

Per 31. Dezember 2022 (und 31. Dezember 2021) befindet sich die Nova Property Fund Ma-
nagement AG im Besitz von Marcel Schneider (91%) und einer weiteren Privatperson (9%),
die auch Aktiondr der Novavest Real Estate AG ist. Per Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 bzw.
2021 halt kein Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschdftsleitung eine Beteiligung an
der Nova Property Fund Management AG.

> Details zur vertraglichen Vereinbarung und den Dienstleistungen der Nova Property
Fund Management AG sind auf Seite 72 unter Rubrik 4.3 erw&hnt.

Vertrédge mit Mettler2Invest AG betreffend Bauprojekte

Betreffend das Berichtsjahr 2022 hat die Novavest Real Estate AG noch fir zwei ihrer Bau-
projekte Vertrédge mit der Mettler2Invest AG, St. Gallen, abgeschlossen (Berichtsjahr 2021:
drei Bauprojekte):

Sanierungen und Arbeiten am Grundausbau aufgrund des Mieterausbaus der SBB im «Centre
Loewenberg, Murten»: In diesem Bauprojekt Gbernahm die Mettler2Invest AG treuhdnderisch

die Bauherrenvertretung gegeniber Dritten und das Baumanagement.

Umnutzungsprojekt «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen»: In diesem Bauprojekt agiert die

Mettler2Invest AG als Projektentwicklerin und als Totalunternehmerin.

> Details zu den vertraglichen Vereinbarungen mit Mettler2invest AG sind auf Seite 75

erwahnt.
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1.1.2 Bérsenkotierte Gesellschaft

Die Namenaktien der Novavest Real Estate AG sind seit dem 16. Dezember 2019 an der SIX
Swiss Exchange kotiert (vorher vom 10. Juli 2013 bis 13. Dezember 2019 an der BX Swiss AG
gelistet). Die Gesellschaft hat ihren Sitz in 8008 Zirich, Feldeggstrasse 26. Das Aktienkapital
der Gesellschaft besteht per 31. Dezember 2022 aus 7 711 434 Namenaktien mit einem Nenn-
wert von je CHF 25.25.

Ticker-Symbol NREN, Valoren-Nummer 21218624, ISIN-Nummer CH0212186248. Die Bor-
senkapitalisierung per 31. Dezember 2022 belief sich auf CHF 314.6 Millionen. Die Gesell-
schaft hielt per 31. Dezember 2022 keine eigenen Aktien.

1.1.3 Nicht kotierte Gesellschaften

Novavest Real Estate AG hélt seit dem Berichtsjahr 2020 samtliche Immobilien in ihrem Anla-
geportfolio direkt. Der Konsolidierungskreis der Gesellschaft umfasst seit dem 31. Dezember
2020 nur noch die Muttergesellschaft. Die Gesellschaft hat keine Beteiligungen an nicht kon-
solidierten Immobiliengesellschaften oder nicht kotierten Gesellschaften.

1.2 Bedeutende Aktiondre

Der Gesellschaft sind aufgrund von Offenlegungsmeldungen die folgenden Aktiondre
bekannt, die per 31. Dezember 2022/2021 gemdss Art. 120 f. FinfraG (Finanzmarktinfra-
strukturgesetz) einen Stimmrechtsanteil von mehr als 3% hielten:

Aktionér 2022 2021
Bernische Lehrerversicherungskasse, CH-Ostermundigen > 3% > 3%
CACEIS (Switzerland) SA, Nyon 2 15.01% 10.01%
Credit Suisse Funds AG, Zirich 3 <3% 3.14%
Aktiondrsgruppe Safra, c/o J. Safra Sarasin Holding AG, Basel * >5% > 5%
J. Safra Sarasin Anlagestiftung, CH-Basel ® <3% >3%
Mettler Peter, CH-Niederteufen ¢ 3.07% 3.07%
Schubiger Rolf, CH-Teufen’ >3% >3%

Letzte Offenlegungsmeldung der Aktionarin vom 17. Dezember 2019 mit Stimmenanteil von 3.24%.

CACEIS (Switzerland) SA, CH-Nyon, fir den Anlagefonds MV Immoxtra Schweiz Fonds. Letzte Offenlegungsmeldung
des Aktiondars vom 30. September 2022 mit Stimmenanteil von 15.01%.

Letzte Offenlegungsmeldung der Aktiondrin vom 6. September 2022; durch Verdusserung Stimmenanteil neu unter 3%.
Letzte Offenlegungsmeldung der Aktionarsgruppe Safra vom 18. Dezember 2020 mit Stimmenanteil von 7.53%. In der
Offenlegungsmeldung vermerkt: Bank J. Safra Sarasin AG, Basel (indirekt gehaltene Beteiligung). Wirtschaftlich
berechtigte Personen sind Vicky Safra, Crans Montana/CH; Jacob J. Safra, Genf/CH; Alberto J. Safra, Sdo Paulo/

BR; David J. Safra, S&o Paulo/BR; Esther Safra Dayan, S&o Paulo/BR. Nach dem Ableben von Herrn Joseph Y. Safraist
das wirtschaftliche Eigentum (im Sinne von Artikel 10 Abs. 1 FinfraV-FINMA) an Positionen der Novavest Real Estate AG
automatisch auf die genannten Personen Ubertragen worden. Vertretung der Aktionarsgruppe durch die J. Safra Sarasin
Holding AG. Zusatzlicher Hinweis auf der Offenlegungsmeldung: Die offengelegte Aktienposition beinhaltet keine
Positionen, welche die Bank in ihren Handelsbestédnden unter dem 5% Grenzwert halt (Art. 19 Abs. 1 (a) FinfraV-FINMA).
Letzte Offenlegungsmeldung der Aktiondrin vom 2. M&rz 2022; durch Verdusserung Stimmenanteil neu unter 3%.
Stimmrechtsanteil des Aktiondrs gemass Aktienregister und eigenen Angaben per 31. Dezember 2022 bzw.

317. Dezember 2021.

Letzte Offenlegungsmeldung des Aktiondrs vom 17. Dezember 2019 mit Stimmenanteil von 4.81%.

IS

EN
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Offenlegungsmeldungen im Berichtsjahr 2022

Die Offenlegungsmeldungen der Gesellschaft, welche im Berichtsjahr 2022 bei der Gesell-
schaft eingegangen sind, kénnen auf der Website der SIX Exchange Regulation abgerufen
werden:

www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/significant-
shareholders.html#/

Aktiondrsbindungsvertrége

Gemdss Offenlegungsmeldung vom 18. Dezember 2020 der Aktiondrsgruppe Safra, c/o J.
Safra Sarasin Holding AG, Basel (siehe Position und Fussnote 4 in der Tabelle auf Seite 52)
ist die Art der Absprache ein Aktiondrsbindungsvertrag. Der Gesellschaft sind die Elemente
dieses Aktiondrsbindungsvertrags nicht bekannt.

1.3 Kreuzbeteiligungen

Die Novavest Real Estate AG hdlt keine Kreuzbeteiligungen mit anderen Gesellschaften.

2. Kapitalstruktur
21 Aktienkapital

Kapitalstruktur per 31. Dezember 2022 CHF Namenaktien
Ordentliches Aktienkapital CHF 25.25 je Namenaktie 194713708.50 7711434
Bedingtes Kapital 0 0
Genehmigtes Kapital CHF 25.25 je Namenaktie 19265 750.00 763000
Kapitalstruktur per 31. Dezember 2021 CHF Namenaktien
Ordentliches Aktienkapital CHF 26.90 je Namenaktie 207437 574.60 7711434
Bedingtes Kapital 0 0
Genehmigtes Kapital CHF 26.90 je Namenaktie 1704 948.90 63381

Ordentliches Aktienkapital

Das Aktienkapital der Gesellschaft per 31. Dezember 2022 belief sich auf CHF 194 713 708.50,
eingeteilt in 7711 434 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 25.25. Die Aktien sind
vollsténdig liberiert.

2.2 Details zu bedingtem und genehmigtem Kapital

> Der Weblink zu den Statuten, die in den folgenden Kapiteln erwéhnt werden, ist auf
Seite 81 verfigbar.

2.2.1 Bedingtes Kapital
Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2022 kein bedingtes Kapital.
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2.2.2 Genehmigtes Kapital

Gemdss Artikel 3a der Statuten in der Fassung vom 23. Mérz 2022 ist der Verwaltungsrat
ermdchtigt, bis zum 22. Mé&rz 2024 das Aktienkapital durch Ausgabe von héchstens 763000
vollsténdig zu liberierenden Namenaktien von je CHF 25.25 Nennwert im Maximalbetrag von
CHF 19265 750.00 zu erhdhen. Erhéhungen auf dem Wege der Festibernahme sowie Erho-
hungen in Teilbetrégen sind gestattet. Die neuen Namenaktien unterliegen den Ubertra-
gungsbeschrankungen gemdéss Artikel 7 der Statuten. Der jeweilige Ausgabebetrag, der
Zeitpunkt der Dividendenberechtigung und die Art der Einlagen werden vom Verwaltungsrat
bestimmt.

Der Verwaltungsrat ist berechtigt, das Bezugsrecht der Aktiondre auszuschliessen und Drit-
ten zuzuweisen, wenn solche neuen Aktien fir die Ubernahme von Immobilienunternehmen
oder von Liegenschaftenportfolios durch Sacheinlage verwendet werden sollen. Aktien, fir
welche Bezugsrechte eingerdumt, aber nicht ausgeubt werden, sind von der Gesellschaft zu
Marktkonditionen zu verdussern.

> Fir die Statutenbestimmungen betreffend Ubertragung der Aktien siehe Rubrik «2.6
Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend Eintragung im Aktienbuchy.

Das genehmigte Kapital unter Artikel 3a der Statuten betragt maximal 763 000 Namenaktien
und entspricht 9.89% des ausstehenden ordentlichen Kapitals der Gesellschaft (7711434
Namenaktien) per 31. Dezember 2022.

2.3 Kapitalveranderungen

2.3.1Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2022

Per 1. Januar 2022 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF
207 437 574.60, eingeteilt in 7711 434 Namenaktien mit Nennwert von je CHF 26.90. Zudem
hatte die Gesellschaft bis zum 24. Mé&rz 2023 noch genehmigtes Kapital im Umfang von
héchstens CHF 1704 948.90 durch Ausgabe von hdchstens 63 381 vollstandig zu liberierende
Namenaktien mit Nennwert von CHF 26.90. Es bestand kein bedingtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 23. Mé&rz 2022 beschloss folgende vom Verwal-

tungsrat beantragte Traktanden:

. Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung von CHF 1.65 pro Namenaktie.
Die Nennwertrickzahlung wurde mit Eintragung im Handelsregister per 7. Juni 2022
vollzogen und den Aktiondren im Juni 2022 ausbezahlt. Seit dem 7. Juni 2022 bel&uft
sich der Nennwert der Namenaktien auf CHF 25.25 und das Aktienkapital auf CHF
194 713 708.50.

. Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals durch Ausgabe von héchstens 763000
vollstandig zu liberierenden Namenaktien von je CHF 25.25 Nennwert im Maximal-
betrag von CHF 19 265 750.00. Ermdchtigung zur Erhéhung des Aktienkapitals durch
das genehmigte Kapital bis zum 22. Méarz 2024.
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2.3.2 Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2021

Per 1. Januar 2021 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF
201 814 668.25, eingeteilt in 7068 815 Namenaktien mit Nennwert von je CHF 28.55. Zudem
hatte die Gesellschaft bis zum 25. Mai 2022 noch genehmigtes Kapital im Umfang von héchs-
tens CHF 110 060.25 durch Ausgabe von héchstens 3 855 vollstdndig zu liberierende Namen-
aktien mit Nennwert von CHF 28.55. Es bestand kein bedingtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 24. Mé&rz 2021 beschloss folgende vom Verwal-
tungsrat beantragte Traktanden:

. Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung von CHF 1.65 pro Namenaktie.
Die Nennwertrickzahlung wurde mit Eintragung im Handelsregister per 31. Mai 2021
vollzogen und den Aktiondren im Juni 2021 ausbezahlt. Seit dem 31. Mai 2021 belief
sich der Nennwert der Namenaktien auf CHF 26.90 und das Aktienkapital auf CHF
190151 123.50.

. Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals durch Ausgabe von héchstens 706 000
vollsténdig zu liberierenden Namenaktien von je CHF 26.90 Nennwert im Maximal-
betrag von CHF 18 991 400.00. Erméchtigung zur Erhéhung des Aktienkapitals durch
das genehmigte Kapital bis zum 24. Mé&rz 2023.

Im Juni 2021 wurde eine Kapitalerh6hung aus dem bestehenden genehmigten Kapital, unter
Wahrung des Bezugsrechts der bisherigen Aktiondre, im maximalen Umfang von 642 619 Na-
menaktien mit Nennwert von je CHF 26.90 durchgefihrt. Das festgelegte Bezugsverhdltnis
betrug 11:1.

Die Kapitalerhéhung wurde per 30. Juni 2021 im vorgesehenen Umfang vollzogen und im
Handelsregister per diesem Datum entsprechend eingetragen. Danach belief sich das Ka-
pital der Gesellschaft auf ordentliches Aktienkapital von CHF 207 437 574.60, eingeteilt in
7 711 434 Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 26.90. Das nach der Kapitalerhéhung
noch verbleibende genehmigte Kapital belief sich auf héchstens CHF 1 704 948.90, eingeteilt
in 63 381 vollsténdig zu liberierende Namenaktien mit Nennwert von CHF 26.90 (Ausgabe bis
24.Mdarz 2023 méglich).

2.3.3 Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2020

Per 1. Januar 2020 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF
194 417 634.00, eingeteilt in 6 437 670 Namenaktien mit Nennwert von je CHF 30.20. Zudem
hatte die Gesellschaft bis zum 28. Mé&rz 2020 genehmigtes Kapital im Umfang von héchstens
CHF 26 549 454.20 durch Ausgabe von héchstens 879 121 vollsténdig zu liberierende Namen-
aktien mit Nennwert von CHF 30.20. Es bestand kein bedingtes Kapital.

Aufgrund der COVID-19 Situation wurde die urspringlich for den 25. Marz 2020 geplante or-
dentliche Generalversammlung verschoben und neu am 25. Mai 2020 abgehalten, unter Aus-
schluss einer physischen Teilnahme von Aktiondrinnen und Aktiondren (gestitzt auf eine vom
Bundesrat am 16. Mdarz 2020 erlassene Verordnung). Die ordentliche Generalversammlung

beschloss folgende vom Verwaltungsrat beantragte Traktanden:
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. Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung von CHF 1.65 pro Namenaktie.
Die Nennwertrickzahlung wurde mit Eintragung im Handelsregister per 31. Juli 2020
vollzogen und den Aktiondaren im August 2020 ausbezahlt. Seit dem 31. Juli 2020 belief
sich der Nennwert der Namenaktien auf CHF 28.55 und das Aktienkapital auf
CHF 183 795 478.50.

. Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals durch Ausgabe von héchstens 635 000
vollstandig zu liberierenden Namenaktien von je CHF 28.55 Nennwert im Maximal-
betrag von CHF 18 129 250.00. Ermdachtigung zur Erhéhung des Aktienkapitals durch
das genehmigte Kapital bis zum 25. Mai 2022.

Im November / Dezember 2020 wurde eine Kapitalerhdhung aus dem bestehenden geneh-
migten Kapital, unter Wahrung des Bezugsrechts der bisherigen Aktiondre, im maximalen
Umfang von 631145 Namenaktien mit Nennwert von je CHF 28.55 durchgefuhrt. Das festge-
legte Bezugsverhdltnis betrug 51:5.

Die Kapitalerhéhung wurde per 15. Dezember 2020 im vorgesehenen Umfang vollzogen und
im Handelsregister per diesem Datum entsprechend eingetragen. Seither belief sich das
ordentliche Aktienkapital auf CHF 201 814 668.25, eingeteilt in 7 068 815 Namenaktien mit
einem Nennwertvon CHF 28.55. Das nach der Kapitalerhéhung noch verbleibende genehmig-
te Kapital belief sich auf héchstens CHF 110 060.25, eingeteilt in 3 855 vollstandig zu liberie-
rende Namenaktien mit Nennwert von CHF 28.55 (Ausgabe bis 25. Mai 2022 méglich).

2.4 Aktien

Das ausstehende Aktienkapital der Novavest Real Estate AGist per 31. Dezember 2022 einge-
teiltin 7 711 434 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 25.25. Die Aktien sind vollstdn-
dig liberiert. Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme. Alle Aktien sind dividendenberechtigt.

« Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme
(One Share - One Vote - Prinzip).»

Die Gesellschaft fUhrt ein Aktienbuch, welches Namen und Adressen der Aktionare und Nutz-
niesser enthdlt. Gegeniber der Gesellschaft gilt nur als Aktiondr oder als Nutzniesser, wer als
solcher im Aktienbuch eingetragen ist. Der Eintrag im Aktienbuch setzt einen Ausweis Gber
den Erwerb der Aktie zu Eigentum oder Nutzniessung voraus. Stimmrechte kénnen ausgeibt
werden, sofern der Aktiondr als ein Aktiondr mit Stimmrecht im Aktienbuch der Gesellschaft

eingefragen ist.

2.5 Partizipationsscheine oder Genussscheine

Die Gesellschaft hat weder Partizipationsscheine noch Genussscheine ausgegeben.
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2.6 Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend Eintragung
im Aktienbuch

> Der Weblink zu den Statuten, die in den folgenden Kapiteln erwéhnt werden, ist auf

Seite 81 verfiugbar.

Gemadss Artikel 7 der Statuten bedarf die Ubertragung der Namenaktien oder die Begriin-
dung einer Nutzniessung an den Namenaktien der Genehmigung durch den Verwaltungsrat.
Der Verwaltungsrat kann das Eintragungsgesuch ablehnen:

. Wenn der Erwerber nicht ausdricklich erkldrt, dass er die Aktienim eigenen Namen und
auf eigene Rechnung erworben hat;

. Solangedie AnerkennungeinesErwerbersdie GesellschaftgemdssdenihrzurVerfigung
stehenden Informationen daran hindern kénnte, den durch das Bundesgesetz Gber den
Erwerb von Grundsticken 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 Ein-
tragung den Schwellenwert von mehr als 5% der Gesamtzahl der im Handelsregister
eingetragenen Aktien Uberschreitet oder die Gesamtzahl der von bewilligungspflich-
tigen 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 erwdhnten Grenzwerte wird bei Neuaktiondren
vor Eintragung im Aktienbuch eine Einschdtzung Gber deren Eigenschaft als «Schweizer» im
Sinne des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland
(BewG) vorgenommen. Kann eine Qualifikation als «Schweizer» nicht bestétigt werden, er-
folgt eine Klassifikation unter der Kategorie «Auslénder».

Mit der Eintragungsiberprifung stellt der Verwaltungsrat sicher, dass die Gesellschaft ihre
Flexibilitat behdlt, geméss den gesetzlichen Vorschriften auch in Zukunft Wohnimmobilien in
der Schweiz zu erwerben. Der Fokus auf den Bereich Wohnen entspricht mit einem strategi-
schen Wohnanteil von mindestens 50% der Anlagestrategie der Gesellschaft.

Per 31. Dezember 2022 betrdgt der von der Gesellschaft berechnete Anteil der im Aktien-
register mit Stimmrecht eingetragenen ausldndischen Personen (natirliche und juristische
Personen) rund 2.1% des Aktienkapitals bzw. der Stimmrechte. Im Berichtsjahr 2022 wurden
keine Eintragungen verweigert oder Ausnahmen gewdhrt.

Fir eine Beschrdnkung der Ubertragbarkeit von Namenaktien ist gemdss Artikel 14 der
Statuten in der Fassung vom 23. Mdrz 2022 ein Beschluss der Generalversammlung, der min-
destens zwei Drittel der vertretenen Stimmen und die absolute Mehrheit der vertretenen
Aktiennennwerte auf sich vereinigt, erforderlich.

2.7 Wandelanleihen und Optionen

Die Gesellschaft hatte per 31. Dezember 2022 weder Wandelanleihen noch Optionen aus-
stehend.
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3. Verwaltungsrat
3.1 Mitglieder des Verwaltungsrats per 31. Dezember 2022

Name Funktion Jahrgang VR-Mitglied seit
Gian Reto Lazzarini Verwaltungsratsprésident 1967 2015
Dr. iur. Markus Neff Vizeprasident 1963 2012
Stefan Hiestand Mitglied 1961 2012
Daniel Ménard Mitglied 1962 2021
Floriana Scarlato Mitglied 1977 2022

Gian Reto Lazzarini

Verwaltungsratsprdésident
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats

Schweizer Staatsbirgerschaft

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

Berufliche Tatigkeiten

Gian Reto Lazzarini war nach seiner Ausbildung zum dipl. Bauingenieur FH als Baufihrer und
Baustellenchef der AG Heinrich Hatt-Haller, Zirich, tatig (1991-1997). Wéhrend dieser Zeit
absolvierte er eine weitere Ausbildung, die er als dipl. Wirtschaftsingenieur abschloss. Von
1998 bis 1999 war Gian Reto Lazzarini Mitglied der Geschaftsleitung der W. Schlittler AG, Nie-
derurnen, mit Schwerpunktaufgaben Bauvorhaben in Berlin sowie Vorbereitung und Durch-
fohrung der Fusion mit der Ziblin Bau AG in Zirich. Von 1999 bis 2000 war er Mitglied der
Geschdftsleitung der ZoblinSchlittler Bau AG und Ubernahm die Integration der W. Schlittler
AG sowie den Aufbau einer Erdbauabteilung. Seit 2001 ist Gian Reto Lazzarini Inhaber und
Geschaftsfuhrer der CMI Partner AG, Unternehmensberatung in Altendorf, und seit 2012 ist
er in der Funktion des Delegierten des Verwaltungsrats und Geschdéftsleiter (seit 2022 auch
Prasident des Verwaltungsrats) der Butti Bauunternehmung AG, Pf&ffikon SZ, tatig.
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Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Gian Reto Lazzarini ist Mitglied des Verwaltungsrats der folgenden nicht kotierten Gesell-
schaften: Prasident und Delegierter des Verwaltungsrats Butti Bauunternehmung AG, Pfaffi-
kon (Bauunternehmung); Inhaber, Préasident Verwaltungsrat und Gesché&ftsfihrer CMI Partner
AG, Altendorf (Unternehmensberatung); Président Verwaltungsrat HCL Finanz AG, Altendorf
(Projektentwicklung, Immobilien); Président Verwaltungsrat Dozza Bau AG, Kisnacht (Bau-
unternehmung); Inhaber, Président Verwaltungsrat L2M Invest AG, Altendorf (Beteiligungs-
gesellschaft), Mitglied Verwaltungsrat Elektrizitdtsversorgung Altendorf AG, Altendorf;
Mitglied Verwaltungsrat Beton Etzel+Linth, Pfaffikon (Betonwerk). Er ist zudem Mitglied der

Anlagekommission Immobilien der Swisscanto AG.
Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine
Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

Per 31. Dezember 2022 bestehen keine wesentlichen geschéaftlichen Beziehungen mit der

Gesellschaft oder einer Konzerngesellschaft.

Dr. iur. Markus Neff

Vizeprdsident des Verwaltungsrats
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats,
Mitglied Vergiutungsausschuss

Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Dr. iur., Rechtsanwalt

Berufliche Tatigkeiten

Dr. Markus Neff ist seit 1998 selbstédndiger Rechtsanwalt in St. Gallen und seit Marz 2010
Partner und Mitglied des Verwaltungsrats der Anwaltsfirma schochauer ag, St. Gallen. Seine
anwaltliche Tatigkeit umfasst schwergewichtig das Bau-, Immobilien- und Umweltrecht, das
Submissionsrecht, das Werkvertragsrecht, die Unterstitzung beim Kauf und Verkauf von
Immobilien, ferner das Erbrecht und die Nachfolgeplanung sowie die Prozessfihrung (inklu-
sive Schlichtungs- und Schiedsgerichtstatigkeit).
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Frihere Berufsstationen:

Juristischer Mitarbeiter beim Departement fir Bau und Umwelt des Kantons Thurgau (1990-
1993), Substitut am Bezirksgericht Arbon und in einer Thurgauer Anwaltskanzlei (1993-1995),
Mitarbeiter in einer St. Galler Anwaltskanzlei (1995-1997), danach Partner in Anwaltskanzlei-
en, einjdhriger Forschungsaufenthalt in den USA 1997 (Visiting Scholar at University of Cali-
fornia, Berkeley/San Francisco - Studie zu Verfahrensfragen bei bau- und umweltrechtlichen
Grossprojekten).

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Dr. Markus Neff ist Mitglied des Verwaltungsrats der folgenden nicht kotierten Gesellschaf-
ten: OSBAG, Bau AG, St. Gallen (Beteiligungsgesellschaft, Beratung); Roldag, Romanshorner
Lagerhaus und Dienstleistungs AG, Romanshorn (Vermietung Lagerkapazitaten); swse AG,
St. Gallen (Beverage-Dienstleistungen); Kinghouse Immobilien AG, St. Gallen (Immobilien);
Stellavest AG, St. Gallen (Immobilien), Aora AG, Arbon (Finanzdienstleistungen), NELUMA
Management AG, Appenzell (Consulting, Treuhand und M&A Bereich), M. Opitz & Co AG,
St. Gallen (Kosmetikindustrie, Herstellung und weltweiter Vertrieb von Beauty Produkten),
Baukubik 1-4 AG (4 Aktiengesellschaften, Kauf und Verkauf von Immobilien).

Weitere Verflechtungen in der Immobilienwirtschaft: Dr. Neff prasidiert den Verein Bau-
schlichtung.ch, Zirich, welcher Schlichtungen bei Vergitungen bei grésseren Bauprojekten
anbietet. Sodann ist er regelmdssig als Schlichter bei grésseren privaten und 6ffentlichen
Bauprojekten in der Schweiz t&tig (Beispielsweise war er Obmann einer Schlichtungsstelle
eines grdsseren Bauloses beim Projekt Alp Transit / Monte Ceneri Tunnel wdhrend der Reali-
sierungsdauer von 2015 bis 2020, sowie Schlichter in mehreren Tunnelprojekten).

Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine
Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

Die Gesellschaft bezieht Beratungsdienstleistungen in rechtlichen Angelegenheiten von
verschiedenen Rechtsanwaltskanzleien, unter anderem auch von schochauer ag, in der Dr.
Markus Neff einer von mehreren Partnern ist.

> Weitere Informationen zu den Dienstleistungen von schochauer ag siehe im Ver-
gutungsbericht unter Rubrik «Entschddigungen an nahestehende Personen und Gesell-
schaften» auf Seite 97.
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Stefan Hiestand

Mitglied des Verwaltungsrats

Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats,
Mitglied Audit Ausschuss

Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Kaufmdannische Bankausbildung bei Handelsbank NatWest

Berufliche Tatigkeiten

Stefan Hiestand war ab 1980 im Bereich Aktienhandel fir die Handelsbank NatWest in Zi-
rich, spater fur Citicorp Investment Bank AG tatig. 1989/1990 war er fir NatWest in Londonim
Rang eines Vizedirektors fir den Handel schweizerischer, deutscher und franzésischer Aktien
an der SEAQ verantwortlich. 1990 bis 1993 arbeitete er fur die J. Henry Schroder Bank AG,
Zirich, als Leiter Verkauf Aktien und derivate Produkte fUr institutionelle Kunden. 1993 wech-
selte Stefan Hiestand als Director zu Jefferies International Ltd. in London. Zwei Jahre spater
grindete er Jefferies (Switzerland) Ltd. in Zirich und wurde zum Country Head Switzerland
ernannt. In dieser Zeit baute er das Convertible Asset Management fir Jefferies International
Ltd. auf, welches er bis 2007 als Verwaltungsrat international und als CEO und Verwaltungs-
ratsprdsident in der Schweiz leitete. Seither war er als Mehrheitsaktiondr an der AgaNola AG
beteiligt, die er als Prasident des Verwaltungsrats leitete. Die AgaNola AG war ein gemdss
Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen von der Schweizerischen Finanzmarktauf-
sicht FINMA reguliertes Unternehmen in der Vermégensverwaltung von kollektiven Kapi-
talanlagen. Im Méarz 2020 schloss sich die AgaNola AG mit Credit Suisse Asset Management
(Schweiz) AG zusammen und agiert seitdem unter dem Namen Credit Suisse Investment Part-
ners (Schweiz) AG. Stefan Hiestand ist seit M&rz 2020 Mitglied des Verwaltungsrats (Vizepra-
sident) der Credit Suisse Investment Partners (Schweiz) AG. Er ist zudem Gesellschafter und
Geschéftsfihrer der SH Advisory GmbH.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Stefan Hiestand ist Mitglied des Verwaltungsrats der folgenden nicht kotierten Gesellschaf-
ten: Prasident Verwaltungsrat Anova Partners AG, Zirich; Préasident Verwaltungsrat ANF Fi-
nance AG, Pfaffikon SZ (Beteiligungsgesellschaft); Mitglied Verwaltungsrat Goetzpartners
(Schweiz) AG, Freienbach; Mitglied Verwaltungsrat SH Real Estate AG, Wollerau; ; Mitglied
Verwaltungsrat CIME Capital AG, Freienbach (Fondsleitungsgesellschaft) einschliesslich bei
deren Gruppengesellschaften Cime Wind | AG, Cime Wind Il AG, Cime Wind Ill AG, Cime Infra-
struktur Schweiz AG, Cime V-E Asset AG und Vertreter der Komplementdrin Cime Equity Part-
ners Kommanditgesellschaft fir kollektive Kapitalanlagen; Gesellschafter und Geschaftsfih-
rer Octopus Finance GmbH, Wollerau.
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Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine
Amtliche Funktionen und politische Amter: Prasident FDP Wollerau

Per 31. Dezember 2022 bestehen keine wesentlichen geschdaftlichen Beziehungen mit der

Gesellschaft oder einer Konzerngesellschaft.

Daniel Ménard

Mitglied des Verwaltungsrats
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats,
Mitglied Vergitungsausschuss

Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Dipl. Arch. ETH SIA Reg A

Berufliche Tatigkeiten

Daniel Ménard hat im Jahr 2008 die mépp ménard partner projekte ag (mépp) in Zirich
gegrindet und ist Partner und Verwaltungsratsprésident dieses Architekturunternehmens.
Das Arbeitsspektrum von mépp umfasst vielfaltige architektonische Aufgaben: Wohnungs-
bauten, Industrie, Biroh&user, Umbauten sowie die Erhaltung und Erneuerung denkmal-
geschitzter Bauwerke. Von 1993 bis 2008 war Daniel Ménard Partner und Verwaltungs-
ratsprasident der werkhof ag, Zirich, und in den Jahren 1997 bis 2005 war er als Dozent fir
Bauorganisation und von 2009 bis 2016 als Dozent fir Immobilienékonomie an der ETH Zirich

tatig.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Daniel Ménard ist Gronder, Partner und Geschaftsfihrer der LIGNEO GmbH.

Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine
Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

Per 31. Dezember 2022 bestehen keine wesentlichen geschaftlichen Beziehungen mit der

Gesellschaft oder einer Konzerngesellschaft.

62 Novavest Real Estate AG - Corporate Governance Report



Geschaftsbericht 2022

Floriana Scarlato

Mitglied des Verwaltungsrats

Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats,
Mitglied Audit Ausschuss

Italienische und Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Bachelor in Wirtschaftswissenschaft der Universitét Neapel Federico Il; Master in Economy

and Law of the Financial Markets

Berufliche Tatigkeiten

Floriana Scarlato startete ihre Berufskarriere in 2002 bei Ernst & Young als External Auditor
und war danach von 2004 bis 2005 bei Nike Consulting Srl als Business Analyst Senior Consul-
tant tétig. Von 2005 bis 2021 bekleidete sie verschiedene Fihrungspositionen bei der Credit
Suisse. lhre Tatigkeiten umfassten zundchst den Aufbau einer globalen Compliance Organi-
sation in der Division International Wealth Management, zudem leitete sie den Bereich Cross
Border & Client Confidentiality im Private Banking.

Zwischen 2013 und 2015 war Floriana Scarlato Leiterin Private Banking & Wealth Manage-
ment Business Risk Management. Von 2016 bis 2021 war sie Chief Compliance Officer der
International Wealth Management Division und Chief Compliance Officer der Swiss Univer-
sal Bank der Credit Suisse Schweiz AG. Sie war zudem von 2016 bis 2021 Mitglied des Ver-
waltungsrats der Credit Suisse Italy S.p.A. und von 2019 bis 2021 Mitglied des Aufsichtsrats
der Credit Suisse Deutschland AG. Seit 2022 ist Floriana Scarlato Group Chief Compliance
Officer bei Lombard Odier.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Keine.

Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine
Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

Per 31. Dezember 2022 bestehen keine wesentlichen geschdaftlichen Beziehungen mit der
Gesellschaft oder einer Konzerngesellschaft.
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3.2 Anderungenim Verwaltungsrat im Berichtsjahr 2022

Floriana Scarlato wurde an der ordentlichen Generalversammlung vom 23. Mdrz 2022 neu
in den Verwaltungsrat der Gesellschaft gewdhlt. Per 31. Dezember 2022 besteht der Verwal-
tungsrat der Novavest Real Estate AG aus funf unabhdngigen, nicht-exekutiv tatigen Verwal-
tungsratsmitgliedern (31.12.2021: vier unabhéngige, nicht-exekutive Mitglieder).

3.3 Exekutive Tatigkeiten fur die Gesellschaft oder Konzerngesell-
schaften
Von den finf amtierenden, nicht-exekutiven Mitgliedern des Verwaltungsrats, Gian Reto Laz-

zarini, Dr. Markus Neff, Stefan Hiestand, Daniel Ménard und Floriana Scarlato war niemand
je ein Mitglied der Geschdéftsleitung der Gesellschaft oder einer der Konzerngesellschaften.

3.4 Statutarische Bestimmungen betreffend Anzahl zulassiger
Tatigkeiten ausserhalb der Gesellschaft

Artikel 21a der Statuten hdalt folgende Bestimmungen fest betreffend Anzahl zuséatzlicher

Tatigkeiten:

. Kein Mitglied des Verwaltungsrats und/oder der Geschaftsleitung kann mehr als 40
zusatzliche Mandate wahrnehmen, wovon nicht mehr als 5 in bérsenkotierten Unter-
nehmen.

. Nicht unter diese Beschrankung fallen:

- Mandate in Unternehmen, die durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die
Gesellschaft kontrollieren;

- Mandate, die ein Mitglied des Verwaltungsrates oder der Geschdftsleitung auf
Anordnung der Gesellschaft oder von ihr kontrollierten Gesellschaften wahrnimmt;

- Mandate in Vereinen, gemeinnitzigen Stiftungen, Familienstiftungen sowie
Personalfirsorgestiftungen.

. Als Mandate gelten Mandate im obersten Leitungsorgan einer Rechtseinheit, die zur
Eintragung ins Handelsregister oder in ein entsprechendes ausléndisches Register ver-
pflichtet ist.

> Weblink zu den Statuten siehe Seite 81.

3.5 Wahlund Amtszeit
Gemdss Artikel 15 der Statuten der Gesellschaftin der Fassung vom 23. Mdrz 2022 besteht der
Verwaltungsrat aus mindestens drei Mitgliedern.

> Weblink zu den Statuten siehe Seite 81.

Die Generalversammlung wdhlt je einzeln:

. Die Mitglieder des Verwaltungsrats

. Den Présidenten des Verwaltungsrats

. Die Mitglieder des Vergiutungsausschusses, welche Mitglieder des Verwaltungsrats sein
mussen
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Die Amtsdauer der Mitglieder des Verwaltungsrats endet mit dem Abschluss der ndchsten
ordentlichen Generalversammlung. Vorbehalten bleiben vorheriger Ricktritt oder die Ab-
berufung. Neugewdhlte treten in die Amtsdauer derjenigen Mitglieder ein, die sie ersetzen.
Wiederwahl ist méglich.

An der ordentlichen Generalversammlung vom 23. Mdrz 2022 wurde Gian Reto Lazzarini als
Mitglied des Verwaltungsrats sowie als dessen Prdsident wiedergewdhlt. An der gleichen
Generalversammlung wurden auch Dr. Markus Neff, Stefan Hiestand und Daniel Ménard als
Mitglieder des Verwaltungsrats wiedergewdhlt. Neu in den Verwaltungsrat wurde Floriana
Scarlato gewdhlt. Als Mitglieder des Vergiutungsausschusses wurden sodann Dr. Markus Neff
und Daniel Ménard gewdhlt. Alle Wahlen erfolgten entsprechend den Antrégen des Verwal-
tungsrats und in Einzelwahlen.

3.6 Interne Organisation

Der Verwaltungsrat arbeitet und entscheidet grundsdtzlich als Gesamtverwaltungsrat. Alle
Mitglieder vertreten die Gesellschaft je mit Kollektivunterschrift zu zweien.

Mit der Zuwahl von Frau Floriana Scarlato und der entsprechenden Erweiterung des Verwal-
tungsrats durch ein finftes Mitglied hat der Verwaltungsrat im Geschaftsjahr 2022 eine Star-
kung der Corporate Governance Strukturen vorgenommen und neu, neben dem bereits seit
2014 bestehenden Vergitungsausschuss, einen Audit Ausschuss gegrindet. Zudem wurden
die Tatigkeiten des Vergitungsausschusses durch Aufgaben im Bereich Nominierung ergénzt.
> Siehe dazu die nachfolgenden Erlduterungen zu den Ausschissen unter Ziffer 3.6.1 und
3.6.2.

Mit Ausnahme der Wahl des Prasidenten sowie der Mitglieder des Vergitungsausschusses
durch die Generalversammlung konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst. Er kann aus seiner
Mitte einen Vizeprdsidenten ernennen, der bei einer Vakanz des Amtes des Présidenten
das Présidium fir die verbleibende Amtsdaver Ubernimmt. Hat der Verwaltungsrat
keinen Vizeprdésidenten ernannt, so kann der Verwaltungsrat bei einer Vakanz des Amtes
des Prasidenten einen neuen Prdsidenten aus seiner Mitte ernennen fir die verbleibende

Amtsdauer. Gian Reto Lazzarini amtet als Prasident, Dr. Markus Neff als Vizeprasident.

Der Verwaltungsrat ist beschlussfdhig, wenn die Mehrheit seiner Mitglieder anwesend ist. Be-
schlisse werden mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst. Bei Stimmengleichheit
hat der Vorsitzende den Stichentscheid. Beschlisse kdnnen auch auf dem Zirkularweg gefasst
werden, es sei denn, ein Mitglied verlange eine mindliche Beratung.

Der Verwaltungsrat trifft sich so oft, wie es die Geschdfte erfordern, mindestens aber viermal
jahrlich (mindestens einmal pro Quartal). Im Berichtsjahr 2022 fanden sechs Verwaltungsrats-
sitzungen statt. Die physischen Verwaltungsratssitzungen dauern in der Regel bis zu einem
halben Arbeitstag. Zudem wurden drei BeschlUsse im Zirkularverfahren gefasst.

An den Sitzungen des Verwaltungsrats nehmen der Chief Executive Officer sowie der Chief

Financial Officer wdhrend der gesamten Sitzungsdauer teil.
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Die Mitglieder des Verwaltungsrats sind verpflichtet, in den Ausstand zu treten, wenn Ge-
schafte behandelt werden, die ihre eigenen Interessen oder die Interessen von ihnen naheste-
henden natirlichen oder juristischen Personen berthren.

Der Verwaltungsrat entscheidet je nach Bedarf Uber einen allfélligen Beizug von externen
Beratern zur Behandlung spezifischer Themen. Im Berichtsjahr 2022 wurden keine Berater
beigezogen. An einer der Verwaltungsratssitzungen nahm die Revisionsstelle teil, an einer an-
deren der Sitzungen nahmen der unabhdangige Liegenschaftenbewerter (Wuest Partner) und
ein Corporate Finance Experte als Referenten teil.

3.6.1 Vergitungsausschuss

Der Vergitungsausschuss besteht aus mindestens zwei Mitgliedern, jedoch nicht aus allen
Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die Mitglieder des Vergutungsausschusses werden jghrlich
einzeln durch die ordentliche Generalversammlung gewdhlt. An der ordentlichen Generalver-
sammlung 2022 wurden die beiden nicht-exekutiven und unabhéngigen Verwaltungsratsmit-
glieder Dr. Markus Neff und Daniel Ménard als Mitglieder des Vergiutungsausschusses ge-
wdhlt. Der Vergitungsausschuss konstituiert sich selbst.

Mitglieder VergUtungsausschuss im Berichtsjahr 2022: Dr. Markus Neff (Vorsitz), Daniel
Ménard (Mitglied seit GV 2022), Stefan Hiestand (Mitglied bis GV 2022).

Der Vergitungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstitzt den Verwaltungsrat bei
der Erfillung seiner Aufgaben im Bereich der Vergitungen, namentlich bei:

. Der Erstellung des VergUtungsberichts

. Der Vorbereitung der Abstimmungen der Generalversammlung Gber die VergiGtungen
des Verwaltungsrats und der Geschdéftsleitung

. Der Vergitungsausschussunterbreitet dem Verwaltungsrat einen Vorschlag betreffend
die Gesamtbetrége der VergUtungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Ge-
schaftsleitung, welche der Genehmigung der Generalversammlung bedirfen

. Der Verwaltungsrat kann dem VergUtungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen

Der Verwaltungsrat hat dem Vergitungsausschuss zusatzliche Aufgaben im Bereich Nomi-

nierung zugewiesen. Diese umfassen insbesondere:

. Die Nachfolgeplanung im Zusammenhang mit Wechseln im Verwaltungsrat und dies-
beziglich Nominierungs- bzw. Wahlempfehlungen an den Verwaltungsrat zuhanden
der Generalversammlung

. Kenntnisnahme und Evaluation der Nachfolgeplanung fir Mitglieder der Geschdafts-

leitung

Der VergUtungsausschuss trifft sich sooft es die Geschafte erfordern, grundsdtzlich zweimal
pro Jahr (Ublicherweise je eine Sitzung im Q1 und Q4). Im Berichtsjahr 2022 hielt der Vergi-
tungsausschuss zwei Sitzungen (im Q3 und Q4) ab, welche je rund eine halbe Stunde dauer-
ten. In der Regel finden Sitzungen des Vergitungsausschusses jeweils direkt vor ordentlichen
Verwaltungsratssitzungen statt. Im Berichtsjahr 2022 nahmen keine anderen Mitglieder des
Verwaltungsrats, jedoch der Chief Financial Officer als ProtokollfGhrer, an den Sitzungen
des VergiUtungsausschusses teil. Im Berichtsjahr 2022 hat der Vergitungsausschuss keine
externen Berater beigezogen.
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3.6.2 Audit Ausschuss

Der Audit Ausschuss wurde nach Zuwahl von Frau Floriana Scarlato an der Generalversamm-
lung 2022 auf den 1. April 2022 erstmalig gegrindet. Der Verwaltungsrat bestimmt aus seiner
Mitte die Mitglieder des Audit Ausschusses. Dieser besteht aus mindestens zwei Mitgliedern,
jedoch nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungsrats. Der Audit Ausschuss konstituiert sich
selbst.

Mitglieder Audit Ausschuss seit April 2022: Floriana Scarlato (Vorsitz), Stefan Hiestand (Mit-
glied).

Der Audit Ausschuss Gbernimmt vorbereitende Aufgaben, welche dann dem Gesamtverwal-
tungsrat zum Entscheid vorgelegt werden. In den Aufgabenbereich des Audit Ausschusses
fallenim Wesentlichen:

. Die Uberpriifung der Angemessenheit und Wirksamkeit der Rechnungslegung

. Die Uberpriifung der Finanzabschlisse

. Die Uberprifung des internen Kontrollsystems und des Risikomanagements

. Die Beurteilung der Auftragsbedingungen und Festlegung des Prifungsumfangs der
Revisionsstelle

. Die Wahlempfehlung betreffend externer Revisionsstelle zuhanden des Verwaltungs-
rats bzw. der Generalversammlung

. Die Besprechung der Revisionsergebnisse

. Der Verwaltungsrat kann dem Audit Ausschuss weitere Aufgaben zuweisen

Der Audit Ausschuss trifft sich sooft es die Geschafte erfordern, voraussichtlich dreimal pro
Jahr (Gblicherweise je eine Sitzung im Q1, Q3 und Q4). Im Berichtsjahr 2022 hielt der Vergu-
tungsausschuss (in Kraft seit 1. April 2022) zwei Sitzungen (Q3 und Q4) ab, welche je rund
eine Stunde dauerten. Es nahmen keine anderen Mitglieder des Verwaltungsrats, jedoch der
Chief Financial Officer als ProtokollfGhrer, an den Sitzungen des Audit Ausschusses teil. Es
wurden keine externen Berater zu Sitzungen beigezogen.

3.6.3 Teilnahme der Verwaltungsratsmitglieder an Sitzungen des
Verwaltungsrats und der Ausschisse im Berichtsjahr 2022

Mitglied des Verwaltungsrats Verwaltungsrat Vergitungsausschuss? Audit Ausschuss?

Gian Reto Lazzarini 6/6 . .
Dr. iur. Markus Neff 6/6 2/2 .
Stefan Hiestand » 6/6 n/a 2/2
Daniel Ménard % 6/6 2/2 .
Floriana Scarlato® 4/4 . 2/2
Total Anzahl Sitzungen 6 2 2
Durchschnittliche

Sitzungsteilnahme 100% 100% 100%

- Kein Mitglied des entsprechenden Ausschusses

Dem VergUtungsausschuss sind seit dem Berichtsjahr 2022 auch Aufgaben im Bereich Nominierung zugewiesen.
Der Audit Ausschuss wurde per 1. April 2022 gegriundet.

) Mitglied VergUtungsausschuss bis zur ordentlichen Generalversammlung vom 23. Marz 2022.

Mitglied Vergitungsausschuss seit der ordentlichen Generalversammlung vom 23. Mérz 2022.

Mitglied des Verwaltungsrats seit der ordentlichen Generalversammlung vom 23. Marz 2022.

2 & YN
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3.7 Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegt die oberste Leitung der Gesellschaft und die Aufsicht sowie Kon-
trolle Uber die Gesché&ftsfihrung. Neben den gemdass Artikel 716a des Schweizerischen Obli-
gationenrechts unibertragbaren und unentziehbaren Aufgaben hat sich der Verwaltungsrat
die Genehmigung verschiedener Sachverhalte explizit vorbehalten (siehe nachfolgende Auf-
listung). Die operative Gesché&ftsfihrung hat der Verwaltungsrat ansonsten im Grundsatz an
die Geschaftsleitung delegiert.

Der Verwaltungsrat hat sich die Genehmigung der nachfolgenden Geschdafte explizit vorbe-

halten:

. Aushandlung von Kreditrahmen, welche bei Abschluss zu einer Fremdkapitalbelastung
von mehr als 75% des Wertes des Liegenschaftsportfolios fihren. Zusdtzlich bespricht
der Verwaltungsrat regelmdéssig die Duration;

. Verdusserung des Unternehmens als Ganzes oder von Teilbetrieben;

. Erwerb, Verpfdndung und Ver&usserung von Beteiligungen an anderen Unternehmun-
gen;

. Erwerb oder Verdusserung von Liegenschaften;

. Eréffnung oder Schliessung von Zweigniederlassungen oder Reprdsentanten;

. Gewdhrung von Darlehen von tber TCHF 200 ausserhalb des gewdhnlichen Geschafts-

verkehrs; nicht davon betroffen sind Finanzierungen von oder an 100%ige Tochterge-
sellschaften;

. Ubernahme von Birgschaften, Schuldbeitritten, Aufnahme von Anleihen und vorzeitige
Tilgung von Anleihen und Krediten, Abgabe von Patronatserklérungen und Eingehen
dhnlicher Verpflichtungen;

. Erteilung und Widerruf von Prokuren;

. Abschluss von Vertrdgen mit einer Verpflichtung von mehr als TCHF 250 pro Jahr, mit
Ausnahme von Hypothekarvertrédgen und Mietvertragen;

. Abschluss von Vertrégen, die ausserhalb des gewdhnlichen Geschdaftsbereichs liegen;

. Gewdhrung von Vorteilen an Drittpersonen ausserhalb der gewéhnlichen Geschéfts-
tatigkeit;

. Bestimmung der Zeichnungsberechtigten;

. Nicht budgetierte Investitionen von mehr als TCHF 250 pro Fall sowie nicht geplante

Aufwendungen von mehr als TCHF 50 pro Fall;
. Einleitung einer Rechtsstreitigkeit oder eines Schiedsverfahrens, welches einen Streit-
wert von Uber TCHF 100 aufweist.

Der Kauf oder Verkauf von Liegenschaften setzt voraus, dass mindestens ein unterzeichnen-
der Vertreter der Gesellschaft Mitglied des Verwaltungsrats ist.
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3.8 Informations- und Kontrollinstrumente des Verwaltungsrats
gegeniber der Geschdaftsleitung

Der CEO und der CFO sind als Mitglieder der Geschéftsleitung in der Regel an jeder ordent-
lichen Verwaltungsratssitzung anwesend und berichten detailliert Gber den Gesché&ftsgang.
Der Verwaltungsrat erhdlt zuhanden dieser Sitzungen jeweils ein ausfihrliches Quartals-
Reporting, welches einen Uberblick iber den Gesché&ftsgang gibt. Dies enthélt Gblicherweise
Angaben zu:

. Finanzdetails (Erfolgsrechnung, Bilanz, Liquiditat, Abweichungen gegeniber Budget)
. Status der Liegenschaften im Portfolio; Reporting zum Leerstand

. Status der Umnutzungs- und Neubauprojekte

. Reporting Uber erfolgte Transaktionen (K&aufe, Verkdufe von Liegenschaften)

. Aussagen zur Einhaltung der Anlagerichtlinien

. Rechtsfdlle und/oder Public Relations-Aktionen

. Varia / allféllige Spezialsituationen

Im Rahmen der Berichterstattung werden der CEO und der CFO durch Fachspezialisten der
Nova Property Fund Management AG unterstitzt.

> Details zu dem Vertrag und den Dienstleistungen von Nova Property Fund Manage-
ment AG sind unter Rubrik «4.3 Managementvertrége» auf Seite 72 beschrieben.

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

Die Geschdéftsleitungsmitglieder nahmen im Berichtsjahr 2022 an allen Sitzungen des Verwal-
tungsrats teil. Zweimal pro Jahr (per Bilanzstichtag 30. Juni und 31. Dezember) wird das Port-
folio durch einen unabhdngigen Immobilienschatzer (Wiest Partner AG) bewertet. Aufgrund
der Unternehmens- und Organisationsstruktur verfigt die Novavest Real Estate AG Gber kei-
ne separate interne Revision. Vertreter der externen Revision haben im Berichtsjahr 2022 an

einer Sitzung des Verwaltungsrats teilgenommen.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats kdnnen von der Geschdftsleitung auch ausserhalb der
Verwaltungsratssitzungen Auskinfte oder Informationen verlangen. Die Dokumente und
Daten des Liegenschaftsportfolios kénnen durch die Verwaltungsratsmitglieder jederzeit in
physischer Form eingesehen werden.

Der Verwaltungsrat fihrt einmal jahrlich eine Risikobeurteilung durch. Im Rahmen der Risiko-
bewertung werden die Eintrittswahrscheinlichkeit und mégliche Einflisse der Risiken betrach-
tet. Neben den finanziellen Risiken werden auch Systemrisiken wie zum Beispiel die Corona-
Pandemie, Cyberbedrohungen, Informatikausfélle oder Auswirkungen des Klimawandels in
die Risikobetrachtungen einbezogen.
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4. Geschaftsleitung
41 Mitglieder der Geschdaftsleitung per 31. Dezember 2022

Name Funktion Jahrgang GL-Mitglied seit
Peter Mettler Chief Executive Officer 1960 2014
Patrick Hauser Chief Financial Officer 1969 2020

Peter Mettler

Chief Executive Officer (CEQO)

Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Dipl. Architekt HTL, Nachdiplom Executive MBA HSG

Berufliche Tatigkeiten

Peter Mettler schloss 1985 das Studium als Architekt HTL ab. Danach arbeitete er als Pro-
jektleiter bei verschiedenen Architekten. Spater wechselte er zur IGB AG, Zirich (heute IE)
und war Geschaftsfohrer der Plast Engineering AG bis 1991. Wahrend dieser Zeit hat er das
Nachdiplomstudium in Unternehmensfihrung/Executive MBA an der Universitat St. Gallen
absolviert. 1991 war er Mitbegrinder und Mitinhaber einer Firmengruppe im Bereich der
Immobilienentwicklung und Totalunternehmung (Bauengineering.com AG und Swissbuilding
Concept AG). Er leitete diese Firmen zuletzt als Vorsitzender der Geschdaftsleitung und
Verwaltungsratsprésident. Im Jahr 2011 wurde diese Firmengruppe an die Priora-Gruppe
verkauft.

Peter Mettler ist seither CEO und Inhaber der Mettler2Invest AG, welche schwergewichtig im
Bereich der Projektentwicklung fir Eigengebrauch und fur Dritte tdatig ist. Seit 2014 ist er zu-
dem als CEO der Novavest Real Estate AG t&tig. Diese ist seit dem 16. Dezember 2019 an der
SIX Swiss Exchange gelistet (frGheres Listing an der BX Swiss AG). Des Weiteren grindete er
im Jahr 2017 die SenioResidenz AG, eine an der BX Swiss AG kotierte Immobiliengesellschaft
mit Fokus auf die Bewirtschaftung und Entwicklung von Objekten im Bereich Seniorenimmo-
bilien und Pflegeeinrichtungen, in welcher er als Delegierter des Verwaltungsrats und CEO
t&tigist. Peter Mettler war von 2012 bis zur Generalversammlung im Mai 2020 zudem Mitglied
und Delegierter des Verwaltungsrats der Novavest Real Estate AG sowie von April 2018 bis
Dezember 2019 Mitglied des Verwaltungsrats der Allreal Holding AG.
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Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Peter Mettler ist Mitglied des Verwaltungsrats (Delegierter) und CEO der an der BX Swiss AG
kotierten SenioResidenz AG (seit Oktober 2017). Zudem ist er Inhaber und Verwaltungsrats-
prasident der Navona Holding AG einschliesslich deren Tochtergesellschaften Mettler2Invest
AG (Inhaber, VRP und CEO), AGWAW AG (Inhaber, VRP) und AG zur Realisierung von Baupro-
jekten AGRB (Inhaber, VRP); sowie Mitglied des Verwaltungsrats der AG zur Erstellung von
Gewerbeliegenschaften AGEG (Inhaber, VRP), der Cura Management AG (Verwaltungsrat)
und der Butti Bauunternehmung AG (Verwaltungsrat).

Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

Peter Mettler ist Président des Verwaltungsrats und Eigentimer von 100% der Aktien der
Mettler2Invest AG, St. Gallen (Projektentwicklung), die der Novavest Real Estate AG nahe-
steht und mit der die Gesellschaft wesentliche Geschaftsbeziehungen unterhalt.

> Weitere Informationen zu den Vertragen mit Mettler2Invest AG siehe im Corporate
Governance Bericht unter Rubrik «4.3 Managementvertrage — Vertrdge mit Mettler2Invest
AG» auf Seite 75 bzw. im Vergitungsbericht unter Rubrik «Entsch&digungen an naheste-
hende Personen und Gesellschaften» auf Seite 98.

Patrick Hauser

Chief Financial Officer (CFO)

Schweizer Staatsbirgerschaft

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

Berufliche Tatigkeiten

Patrick Hauser war nach seinem Studium zum dipl. Ing. ETH als Ingenieur bei Loser & Eugs-
ter AG in Gossau (1996-1997) tatig. Danach absolvierte er ein weiteres Studium zum lic. oec.
HSG (1997-1999) und war bei RCR Consulting AG in St. Gallen, von 1999 bis 2000 in der MIS-
Beratung tatig. Von 2000 bis 2007 war er Leiter Betriebswirtschaft und stellvertretender CFO
bei Spuhl AG in Wittenbach. Von 2007 bis 2010 war Patrick Hauser CFO (Vizedirektor) bei AG
Cilander in Herisau und in den Jahren 2010 bis 2011 CFO der Priora Generalunternehmung
AG und der Priora Development AG in St. Gallen. Von 2011 bis 2013 absolvierte Patrick Hau-
ser berufsbegleitend die Weiterbildung zum Master of Advanced Studies FHO in Real Estate
Management an der Fachhochschule St. Gallen. Von 2015 bis 2018 war er CFO und Mitglied
der Geschéftsleitung der Novavest Real Estate AG. Im Zuge eines Eigentimerwechsels bei der
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Nova Property Fund Management AG (die zugunsten der Novavest Real Estate AG Manage-
ment- und Beratungsdienstleistungen erbringt) schied Patrick Hauser aus der Geschaftslei-
tung der Novavest Real Estate AG per Ende April 2018 aus. Er tbernahm zugleich die Position
des CFO und Mitglied der Geschdéftsleitung bei der Nova Property Fund Management AG
und betreute die Novavest Real Estate AG als Finanzverantwortlicher bis Juni 2019. Mit der
erneuten Ernennung zum CFO und Mitglied der Geschdftsleitung der Novavest Real Estate
AG per 9. Januar 2020 ist Patrick Hauser aus der Geschéftsleitung und als CFO der Nova
Property Fund Management AG ausgeschieden. Patrick Hauser war von 2017 bis 31. Dezem-
ber 2020 zudem CFO der an der BX Swiss AG kotierten SenioResidenz AG.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Patrick Hauser ist Mitglied des Verwaltungsrats der mabau invest ag (einschliesslich deren
Tochtergesellschaft Ralbau AG Generalunternehmung, bei der er auch als CFO amtet). Er ist
des Weiteren Gesellschafter/Geschaftsfohrer der ligna project gmbh.

Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

4.2 Statutarische Bestimmungen betreffend Anzahl zulassiger
Tatigkeiten ausserhalb der Gesellschaft

> Siehe dazu Ausfuhrungen unter der gleichnamigen Rubrik 3.4 auf Seite 64.

4.3 Managementvertrdge

Vertrag mit Nova Property Fund Management AG

Die Novavest Real Estate AG fUhrt die Geschdafte durch die Geschéftsleitung, bezieht aber
massgebliche Beratungsdienstleistungenim Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement,
der Evaluation moglicher Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bauprojekten
von der Nova Property Fund Management AG, Zentrum Staldenbach 3, 8808 Pfaffikon/SZ.
Die Nova Property Fund Management AG ist eine von der FINMA beaufsichtigte Fondslei-
tungsgesellschaft und wird zu 91% durch Herrn Marcel Schneider (CEO der Nova Property
Fund Management AG) gehalten. Die Ubrigen 9% werden durch Herrn Rolf Schubiger, wel-
cher auch Aktiondr der Novavest Real Estate AG ist, gehalten. Die Kernelemente der Bera-
tungsdienstleistungen durch die Nova Property Fund Management AG (aktuelle Vertragsfas-
sungvom 19. Februar 2019 mit Inkraftsetzung per 1. April 2019 sowie Anderungsvereinbarung
vom 28. Juni 2019 mit sofortiger Wirkung) sind insbesondere:

. Anlagestrategie: Unterstitzung der Novavest Gruppe bei der Definition und Planung
der Anlagestrategie; Berichterstattung an den Verwaltungsrat der Novavest Real
Estate AG zwecks konsolidierter Uberwachung des Anlagereglements.

. Portfoliobereinigungen/Verkaufe: Identifikation von zu verkaufenden Immobilien im
Immobilienportfolio der Novavest Gruppe; Vorschlage fur den Verkaufsprozess; Emp-
fehlung des Verkaufspreises; Durchfihrung des Verkaufsprozesses nach Vorgabe der
Novavest Gruppe; Einholen der Transaktionsbewilligungen bei Novavest; Verhandlung
und Ausfertigung der Kaufvertrdge mit Gegenseite und Notariat und Unterstitzung
im Hinblick auf den Abschluss der Kaufvertrége sowie der Eigentumsibertragung. Die
Nova Property Fund Management AG kann fallweise Vollmachten zur Unterzeichnung
der Kaufvertrage erhalten. Im Ubrigen bleibt die Verurkundung Sache der Novavest.
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. Portfolioausbau/Akquisitionen: Identifikation von méglichen Investitionsobjekten; Ein-
holen der notwendigen Informationen und Durchfihrung der Due Diligence; Zusam-
menstellung von Entscheidungsgrundlagen fir den Verwaltungsrat der jeweiligen
Gruppengesellschaft; Begleitung des Kaufprozesses und Beratung beziglich des takti-
schen Vorgehens zum Erwerb von Investitionsobjekten; Einholen von Lex Koller Bewilli-
gungenim Namen der Novavest; Einholen der Transaktionsbewilligungen bei Novavest;
Verhandlung und Ausfertigung der Kaufvertrédge mit der Gegenseite und Notariat und
Unterstitzung im Hinblick auf den Abschluss der Kaufvertrdge sowie der Eigentums-
Ubertragung. Die Nova Property Fund Management AG kann fallweise Vollmachten zur
Unterzeichnung der Kaufvertrége erhalten. Im Ubrigen bleibt die Verurkundung Sache
der Novavest.

. Projektentwicklung: Prifung des Entwicklungspotenzials bestehender Liegenschaften
und Zusammenstellung von Kosten-/Nutzenanalysen fir die Durchfihrung von Projekt-
entwicklungen; Empfehlungen zuhanden der jeweiligen Novavest Gruppengesellschaft
sowie Uberwachung von Bauvorhaben hinsichtlich Kosten und Terminen; Teilnahme an
Schlussabnahmen.

. Sanierungen: Uberwachung des zyklischen Sanierungsbedarfs von Liegenschaften und
regelmdssige Berichterstattung Uber zu erwartende Sanierungsvorhaben und -kosten;
Empfehlung zu ausserordentlichen Sanierungen unter Darstellung der Kosten-/Nutzen-
analyse; Planung und Uberwachung von Sanierungen.

. Maklertatigkeit: Regelmdssige Kontaktpflege mit institutionellen Eigentimern und
Maklern, die an einem Kauf/Verkauf von Liegenschaften von einer/an eine Novavest
Gruppengesellschaft interessiert sein kénnten.

. Budgetierung und Controlling: Jahrliche Erstellung eines Investitions- und Unterhalts-
budgets fur das Portfolio sowie Definition von Ertragszielen fir das Portfolio; Zyklische
Planung der Sanierungen im Rahmen der Finanzplanung der Novavest; Beurteilung von
Baukostenschdtzungen von externen General- und Totalunternehmern; Controlling mit
Soll-/Ist-Analyse zuhanden von Novavest; Berichterstattungen zuhanden des Verwal-
tungsrats von Novavest durch Vertreter der Nova Property Fund Management AG.

. Technische und Administrative Verwaltung: Vermietungen und Berechnung von Miet-
zinsanpassungen bei verédnderten Rahmenbedingungen bzw. bei Erstvermietungen;
Kindigungswesen; Instandhaltung und Instandsetzung der Bausubstanz; Bearbeitung
von Garantiemdngeln; Berichterstattung bei dringlichen unvorhergesehenen Sanierun-
gen; Versicherungswesen; Abschluss von Servicevertragen soweit sinnvoll oder notwen-
dig; Sicherstellung der Einhaltung von Brandschutzbestimmungen und anderen regula-
torischen Vorgaben.

. Liegenschaftsbuchhaltung: Das Fihren der Liegenschaftsbuchhaltung ist an Dritte
delegiert. Uberwachung des Rechnungswesens auf der Ebene der Liegenschaften.

. Finanzdienstleistungen: Mitwirkung bei der DurchfUhrung der Finanzbuchhaltung der
Novavest, beim Jahresabschluss der Novavest, bei Steuerfragen soweit diese das Port-

foliomanagement betreffen sowie bei der Verhandlung von Hypotheken.

Zahlungsfreigaben setzen immer die Mitwirkung eines Vertreters der Novavest Real Estate
AG voraus.
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Die Nova Property Fund Management AG erhdlt fir die erbrachten Dienstleistungen
eine jdhrliche Management Fee berechnet auf dem konsolidierten Gesamtwert des
Liegenschaftenportfolios der Novavest Gruppe gemdss der nach Swiss GAAP FER Standard
erstellten und revidierten Bilanz der Novavest per 31. Dezember des aktuellen Jahres gemdss

folgender Tabelle:

Aufteilung der Management Fee bis CHF Mio. Prozentuale Management Fee
Erster Teil am Gesamtvermégen bis CHF 250 Mio. 0.50% Management Fee
Ndchster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 500 Mio. 0.45% Management Fee
Ndchster Teil am Gesamtvermédgen bis CHF 1'000 Mio. 0.35% Management Fee
Néchster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 2'000 Mio. 0.25% Management Fee

Zusdtzlich zur Management Fee wird die Nova Property Fund Management AG fur jeden Kauf
oder Verkauf einer Liegenschaft mit einer Transaktionsfee entschddigt. Diese betragt 1% des
jeweiligen Kauf- oder Verkaufspreises.

Die Nova Property Fund Management AG wird ferner fir die Bauherrenvertretung sowie fir
das Projektmanagement im Zusammenhang mit Instandsetzungsmassnahmen sowie Bauten
und Umbauten von mehr als TCHF 250 mit maximal 3% der effektiven Projektsumme durch
die Novavest Real Estate AG entschédigt. Die Entschdadigung wird jeweils im Zeitpunkt der
Projektgenehmigung durch die Gesellschaft zwischen den Parteien festgelegt.

Die Management Fee ist pro Jahr um TCHF 300 geringer, solange die Novavest Real Estate
AG durch die Anstellung eines CEO Eigenleistungen in Bezug auf das operative Management
der Novavest Gruppe erbringt. Des Weiteren reduziert sich die zu entrichtende Management
Fee um die anfallenden effektiven Kosten fir einen CFO, jedoch bis maximal TCHF 250 pro
Jahr, solange die Gesellschaft durch die Anstellung eines CFO Eigenleistungen in Bezug auf

das operative Management der Novavest Gruppe erbringt.

Die Entschddigungen aus den oben beschriebenen Prozentsétzen der Management Fee, der
Transaktionsfee und der Entschddigung fir die Bauherrenvertretung und Projektmanage-
ment verstehen sich exklusive Mehrwertsteuer.

Leistungen von externen Beratern werden direkt der Rechnung der jeweiligen Gruppengesell-
schaft belastet. Darunter fallen samtliche Leistungen, die nicht von Mitarbeitenden der Nova
Property Fund Management AG erbracht werden kénnen, insbesondere Revisionen, Bewer-
tungen des Liegenschaftenportfolios, Anwaltsleistungen, Marketing- oder Kommunikations-
beratung, Druckkosten, Inanspruchnahme von Bankdienstleistungen sowie anderen Bera-
tungsleistungen, wie zum Beispiel im Bereich der Projektentwicklung, welche projektbezogen
Uber die Novavest Real Estate AG abgerechnet werden. Ebenso sind DrittmaklergebUhren

direkt durch die Novavest Real Estate AG zu begleichen.

Die Nova Property Fund Management AG hat sich unter dem Dienstleistungsvertrag ver-
pflichtet, weder einer Gruppengesellschaft der Novavest Gruppe noch einer Gegenpartei der
Gruppengesellschaften der Novavest Gruppe MaklergebUhren fir vermittelte Transaktionen

in Rechnung zu stellen.
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Der per 19. Februar 2019 (in Kraft seit 1. April 2019) erneuerte Dienstleistungsvertrag (inklu-
sive Ergdnzungsvereinbarung vom 28. Juni 2019) mit der Nova Property Fund Management
AG wurde auf drei Jahre abgeschlossen und konnte von Novavest Real Estate AG, fir sich
selber sowie fir jede Gruppengesellschaft oder von der Nova Property Fund Management AG
erstmals auf den 31. Dezember 2021 mit einer Kindigungsfrist von einem Jahr schriftlich ge-
kindigt werden. Erfolgt keine fristgerechte Kindigung, so verléngert sich der Vertrag jeweils
stillschweigend um weitere zwei Jahre, wobei die Kindigungsfrist ab der ersten Vertrags-
verldngerung jeweils 6 Monate betrégt mit einer Kindigungsmaoglichkeit erstmals auf den
31. Dezember 2023. Der bestehende Vertrag wurde von keiner Partei gekindigt und hat sich
dementsprechend stillschweigend um weitere zwei Jahre (bis 31. Dezember 2023) wie oben

beschrieben verldngert.

Die Nova Property Fund Management AG steht in einem potenziellen Interessenkonflikt, da
sie weitere Dienstleistungen im Immobilienbereich fir Dritte erbringen und eigene Immo-
biliengesellschaften grinden kann. Die Nova Property Fund Management AG hat nach ihrer
Groésse und Struktur zweckdienliche und angemessene organisatorische und administrative
Massnahmen zur Feststellung, Verhinderung und Beilegung sowie Uberwachung von Interes-
senskonflikten erlassen.

> Fir Informationen zur Entschddigung aus dem Dienstleistungsvertrag mit Nova
Property Fund Management AG siehe Seite 94 unter Rubrik «Fees aus dem Dienstleistungs-
vertrag mit Nova Property Fund Management AG» im Vergitungsbericht.

Vertrége mit Mettler2Invest AG

Die Novavest Real Estate AG hatte im Berichtsjahr 2022 mit der Mettler2Invest AG, Schon-
bielpark 10, St. Gallen, Vertrage fur zwei ihrer Bauprojekte. Die Mettler2Invest AG ist spe-
zialisiert auf Projektentwicklung von Immobilienprojekten, Sanierungen, baurechtliche und
fiskalische Beratung, Bautreuhand und weitere Immobilienbezogene Dienstleistungen. Die

Vertrdge im Berichtsjahr fir Bauprojekte der Novavest Real Estate AG betrafen:

. Sanierungen und Arbeiten am Grundausbau aufgrund des Mieterausbaus der SBB im
«Centre Loewenberg, Murten»: In diesem seit 2018 durchzufGhrenden Bauprojekt Gber-
nahm die Mettler2Invest AG treuhdnderisch die Bauherrenvertretung gegeniber
Dritten und das Baumanagement. Das vereinbarte Honorar Uber die gesamte Projekt-
phase 2018 bis 2022 belief sich auf CHF 0.9 Mio. Dieses Projekt wurde grdsstenteils im
Berichtsjahr 2021 vollendet, mit finalen Projektabrechnungen im Berichtsjahr 2022.

. Umnutzungsprojekt «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen»: In diesem Bauprojekt agiert

die Mettler2Invest AG als Projektentwicklerin und Totalunternehmerin (Projektentwick-
lungshonorar von CHF 1.1 Mio. und Totalunternehmerhonorar von CHF 15.8 Mio.).
Fir den Auftrag als Totalunternehmer in diesem Projekt hat der Verwaltungsrat im
Berichtsjahr 2021 drei Konkurrenzofferten bericksichtigt. Der Beschluss, die Mettler2
Invest AG als Totalunternehmerin zu beauftragen erfolgte einstimmig durch die
damals amtierenden vier unabhé&ngigen, nicht-exekutiven Verwaltungsrate.
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Folgende Beendigungs-/Ricktrittsklauseln wurden vereinbart:

. «Centre Loewenberg, Murten»: Es wurden keine spezifischen Kindigungs-/Beendi-
gungs- oder Ricktrittsklauseln vereinbart.

. «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen»: Projektentwicklungsvertrag: Die Novavest Real
Estate AG hatte das einseitige Recht, von der Vereinbarung zurickzutreten, falls bis
spdtestens drei Jahre ab Unterzeichnung der Vereinbarung mit Mettler2Invest AG
kein Baugesuch eingereicht wurde. Die entsprechende Baubewilligung wurde Ende
Januar 2022 erteilt. Totalunternehmervertrag: Die Novavest Real Estate AG kann
jederzeit vom Vertrag zurlGcktreten. Die Totalunternehmerin hat das Recht, nach
vorgdéngiger schriftlicher Warnung, den Vertrag vorzeitig zu beenden, wenn: a) die
Novavest Real Estate AG einen Antrag auf Konkurseréffnung oder Nachlassstundung
vor Gericht stellt oder ein Konkurs oder Nachlassverfahren gegen sie eréffnet wird;
b) der Novavest Real Estate AG die Konkurseréffnung droht; c) die Novavest Real
Estate AG standig und offensichtlich ihre vertragsméssigen Verpflichtungen vernach-
lassigt.

> Fir Informationen zur Entschddigung aus den Bauprojekt-Vertrédgen mit Mettler2In-
vest AG siehe Seite 98 unter Rubrik «Entschddigungen an nahestehende Personen und
Gesellschaften» im Vergitungsbericht.

5. Entschadigungen, Beteiligungen, Darlehen

> Die Angaben zu Entschédigungen, Beteiligungen und Darlehen an amtierende und
ehemalige Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung sind im Vergitungs-
bericht auf den Seiten 84 bis 100 enthalten.

> Die statutarischen Regeln betreffend Grundsdtze und Abstimmungen Uber die Vergi-
tungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschdftsleitung sind in den Artikeln
21b bis 21e der Statuten festgelegt. Die Artikel 21f und 21g der Statuten sehen keine Betra-
ge fur Darlehen, Kredite oder Vorsorgeleistungen ausserhalb der beruflichen Vorsorge bzw.
auch keine Beteiligungspapiere, Wandel- oder Optionsrechte an die Mitglieder des Verwal-
tungsrats oder der Geschdftsleitung vor. Um solche auszahlen bzw. zuteilen zu kénnen, bedarf
dies zu ihrer Zul&ssigkeit zuerst die Aufnahme in die Statuten. Eine solche Statutendnderung
ist nicht geplant. Die aktuellen Statuten in der Fassung vom 23. Mdrz 2022 sind verfigbar
unter

www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten
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6. Mitwirkungsrechte der Aktionare

6.1 Stimmrechtsbeschrankung und -vertretung

Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme. Gegeniber der Gesellschaft gilt als Aktionér oder
Nutzniesser, wer als solcher im Aktienbuch der Gesellschaft eingetragen ist. Der Eintrag im
Aktienbuch setzt einen Ausweis Uber den Erwerb der Aktie zu Eigentum oder Nutzniessung

voraus.

Der Verwaltungsrat kann das Gesuch eines Erwerbers um Eintragung als Aktiondr im Aktien-
buch ablehnen, wenn der Erwerber nicht ausdricklich erklart, dass er die Aktien im eigenen
Namen und auf eigene Rechnung erworben hat oder solange die Anerkennung eines Erwer-
bers die Gesellschaft gemdss den ihr zur Verfigung stehenden Informationen daran hindern
kénnte, den durch das Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im
Ausland vom 16. Dezember 1983 (Lex Koller) geforderten Nachweis schweizerischer Beherr-
schung zu erbringen.

> Siehe dazu auch die Ausfihrungen in Rubrik «2.6 Ubertragung der Aktien und Regeln
betreffend Eintragung im Aktienbuch» auf Seite 57.

Der Verwaltungsrat hat im Berichtsjahr 2022 keine Eintragungsgesuche im Aktienbuch abge-
lehnt und auch keine Ausnahmen gewdhrt.

Fir eine Beschrankung der Ubertragbarkeit von Namenaktien ist gemdss Artikel 14 der Statu-
teninder Fassung vom 23. Mdrz 2022 ein Beschluss der Generalversammlung, der mindestens
zwei Drittel der vertretenen Stimmen und die absolute Mehrheit der vertretenen Aktiennenn-
werte auf sich vereinigt, erforderlich.

> Website Link zu Statuten siehe Seite 81.

Jeder Aktiondr kann seine Aktien in der Generalversammlung selbst vertreten oder durch ei-
nen Dritten vertreten lassen, der nicht Aktiondr zu sein braucht. Der Vertreter hat sich durch
schriftliche Vollmacht auszuweisen. Zudem kann jeder Aktiondr seine Aktien in der General-
versammlung durch den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter vertreten lassen.

6.1.1 Organisation der ordentlichen Generalversammlung 2022

Die ordentliche Generalversammlung vom 23. Mdrz 2022 fand, gestitzt auf Artikel 27 der
Verordnung 3 des Bundesrats vom 19. Juni 2020 Gber Massnahmen zur Bek&mpfung des
Coronavirus, wie bereits in den beiden Vorjahren, nochmals unter Ausschluss der physischen
Teilnahme der Aktiondrinnen und Aktiondre, statt. Die im Aktienregister als stimmberechtigt
eingetragenen Aktiondre konnten dem unabhdngigen Stimmrechtsvertreter, jermann kinzli
rechtsanwdlte, Zurich, die Vollmacht mit ihren Stimminstruktionen auf schriftlichem (posta-
lisch) oder elektronischem Weg (Scans via E-Mail) erteilen. Die Zustellung des unterzeichne-
ten und ausgefillten Vollmachts- und Instruktionsformulars an den unabhdngigen Stimm-
rechtsvertreter war bis spatestens am 21. Marz 2022, 17:00 Uhr (Eingang), moglich.
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6.1.2 Unabhdngiger Stimmrechtsvertreter

Die Generalversammlung wahlt jahrlich den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter. Seine
Amtsdauer endet mit dem Abschluss der ndchsten ordentlichen Generalversammlung. Wie-
derwahlist méglich.

> FUr statutarische Bestimmungen betreffend den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter
siehe Artikel 13a der Statuten:
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

Die ordentliche Generalversammlung vom 23. Mdrz 2022 hat jermann kinzli rechtsanwdlte,
Zirich, als unabhéngige Stimmrechtsvertreter fir die Amtsdauer bis zum Abschluss der
ordentlichen Generalversammlung 2023 wiedergewdhlt. Die Rechtsanwaltskanzlei jermann
kinzli rechtsanwdlte ist unabhéngig und Gbt keine weiteren Mandate fir die Gesellschaft aus.

Fir die Generalversammlung vom 23. Mérz 2022 wie auch fur die kommende ordentliche
Generalversammlung am 22. Mdrz 2023 erméglicht(e) die Gesellschaft den Aktionéren, ihre
Stimmweisungen dem unabhé&ngigen Stimmrechtsvertreter postalisch oder in elektronischer

Form durch Zustellung von Scans via E-Mail zukommen zu lassen.

6.2 Statutarische Quoren

Die Generalversammlung fasst ihre Beschlisse und vollzieht ihre Wahlen, soweit das Gesetz
oder die Statuten es nicht anders bestimmen, mit der absoluten Mehrheit der abgegebenen
Aktienstimmen, wobei Enthaltungen, leer eingelegte Stimmen oder ungiltige Stimmen als
nicht abgegebene Stimmen gelten (Artikel 14 der Statuten). Sollte ein zweiter Wahlgang not-
wendig sein, entscheidet das relative Mehr. Dem Vorsitzenden steht der Stichentscheid zu.

> Website Link zu Statuten siehe Seite 81.

Es bestehen keine statutarischen Quoren, die Uber die gesetzlichen Bestimmungen nach
Artikel 704 OR hinausgehen.

6.3 Einberufung der Generalversammlung

Gemdss Artikel 10 der Statuten erfolgt die Einberufung der Generalversammlung durch ein-
malige Veréffentlichung der Einladung im Schweizerischen Handelsamtsblatt spé&testens
20 Tage vor dem Versammlungstag. Den im Aktienbuch eingetragenen Aktiondren wird die
Einladung zugestellt. Dabei sind die Verhandlungsgegenstdnde sowie die Antrége des Ver-
waltungsrats und der Aktionére bekanntzugeben, welche die Durchfihrung einer General-
versammlung oder die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes verlangt haben.
Die Einberufung zur ordentlichen Generalversammlung enthélt zudem den Hinweis, dass
spdtestens 20 Tage vor der Generalversammlung der Geschdftsbericht und der Revisions-
bericht am Sitz der Gesellschaft zur Einsicht aufliegen und diese Unterlagen auf Verlangen
jedem Aktiondr unverziglich zugestellt werden.

Uber Antrége zu nicht gehérig angekiindigten Verhandlungsgegenstdanden kénnen keine
Beschlisse gefasst werden; ausgenommen sind Antrége auf Einberufung einer ausserordent-
lichen Generalversammlung, auf DurchfGhrung einer Sonderprifung und auf Wahl einer
Revisionsstelle infolge Begehrens eines Aktiondrs.
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Zur Stellung von Antrdgen im Rahmen der Verhandlungsgegensténde und zu Verhandlungen
ohne Beschlussfassung bedarf es keiner vorgéngigen Ankindigung.

6.4 Traktandierung

Die Einberufung einer Generalversammlung kann auch von einem oder mehreren Aktiondren,
die zusammen mindestens 10 Prozent des Aktienkapitals vertreten, verlangt werden (Artikel
10 der Statuten). Aktiondre, die Aktien im Nennwert von CHF 1 Million vertreten, kénnen die
Traktandierung eines Verhandlungsgegenstands verlangen. Einberufung und Traktandie-
rung werden schriftlich unter Angabe des Verhandlungsgegenstands und der Antrdge anbe-
gehrt. Betreffend Fristen und Stichtage gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

> Website Link zu Statuten siehe Seite 81.

6.5 Eintragungenim Aktienbuch

Gemdss Statuten wird als Aktion&r oder Nutzniesser anerkannt, wer im Aktienbuch einge-
tragen ist. Die Eintragung setzt einen Ausweis ber die formrichtige Ubertragung voraus und
bedarf der Genehmigung des Verwaltungsrats. Jeweils rund drei Wochen vor einer General-
versammlung bis zu dem auf die Generalversammlung folgenden Tag werden keine Eintra-
gungen in das Aktienbuch vorgenommen. Der Verwaltungsrat hat den Stichtag betreffend
Aktienregisterschluss fir die ordentliche Generalversammlung am 22. Mdrz 2023 auf den
2. Marz 2023 festgelegt.

Das Aktienregister wird durch die Computershare Schweiz AG, Olten, gefthrt.

7. Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen
7.1 Angebotspflicht

Inhaber oder Erwerber von Aktien, die - sei es direkt, indirekt oder in gemeinsamer Absprache
mit Dritten—Uber mehr als 33 5% der Stimmrechte verfigen oder erwerben, sind gemdss Arti-
kel 8 der Statuten nicht zu einem 6ffentlichen Kaufangebot gemdss Artikel 135 und 163 des Fi-
nanzmarktinfrastrukturgesetzes vom 19. Juni 2015 verpflichtet (Opting Out). Das Opting Out
wurde mit der Grindung der Gesellschaft am 17. Oktober 2012 in die Statuten aufgenommen.
> Website Link zu Statuten siehe Seite 81.

7.2 Kontrollwechselklauseln

Es bestehen keine Kontrollwechselklauseln zugunsten der Mitglieder des Verwaltungsrats
oder der Geschéftsleitung.
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8. Revisionsstelle

8.1. Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

PricewaterhouseCoopers AG, CH-9001 St. Gallen, amtet seit 2012 als Revisionsstelle der
Gesellschaft. Die Revisionsstelle wird jdhrlich durch die Generalversammlung gewdhlt. Der
leitende Revisor, Herr Beat Inauen, ist seit dem Berichtsjahr 2020 fir das Revisionsmandat
verantwortlich. Der Wechsel des leitenden Revisors auf Herr Inauen wurde entsprechend dem
Rotationsrhythmus des leitenden Revisors nach sieben Jahren vorgenommen.

8.2 Revisionshonorar

Das Revisionshonorar von PricewaterhouseCoopers belief sich im Berichtsjahr 2022 auf
TCHF 139.4 und umfasste die Prifung der Jahresrechnungen nach Swiss GAAP FER und nach
Schweizerischem Obligationenrecht, die Prifung des Vergitungsberichts sowie die Review
des Halbjahresberichts 2022.

8.3 Zusdatzliche Honorare der Revisionsstelle

Zusdtzlich zum erwdhnten Revisionshonorar wurden der Gesellschaft von Pricewaterhouse-

Coopers AG im Berichtsjahr 2022 folgende Honorare in Rechnung gestellt:

Beratung im Zusammenhang mit Swiss GAAP FER TCHF 15.9
Steuerberatung TCHF 22.7
Total TCHF 38.6

8.4 Aufsichts- und Kontrollinstrumente gegeniber der Revisionsstelle

Die Revisionsstelle verfasst einmal jéhrlich einen umfassenden Management Letter zuhan-
den des Verwaltungsrats und der Geschdéftsleitung. Die bedeutenden Feststellungen und
Empfehlungen der externen Revision werden danach jeweils detailliert vom Gesamtverwal-
tungsrat und der Geschdéftsleitung besprochen. Im Berichtsjahr 2022 nahmen Vertreter der
Revisionsgesellschaft an einer Sitzung des Verwaltungsrats teil.

Ein qualifizierter Immobilienschatzer (Wuest Partner AG) bewertet das Immobilienportfolio
der Gesellschaft. Dieser muss von der Gesellschaft unabhdngig sein und darf nicht gleichzei-

tig Revisionsstelle der Gesellschaft sein.

Bei der Auswahl der Revisionsstelle, die der Verwaltungsrat der Generalversammlung zur
Wahl vorschlégt, beurteilt das Audit Committee bzw. der Gesamtverwaltungsrat insbeson-
dere die Professionalitat (Kenntnisse der Revisionsverantwortlichen im Immobiliensektor, Zu-
sammenarbeit mit der Geschéftsleitung und Verwaltungsrat, praktische Empfehlungen bei
der Umsetzung von Swiss GAAP FER Rechnungslegungsvorschriften) und die Unabhdangigkeit
der Revisionsstelle.
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Beim Rotationszyklus des leitenden Revisors richtet sich der Verwaltungsrat grundsétzlich
nach den Bestimmungen des Schweizerischen Obligationenrechts, d.h. der leitende Revisor
darf das Mandat maximal wahrend sieben Jahren ausfihren. Danach muss eine Rotation des
leitenden Revisors vorgenommen werden. Im Jahr 2020 wurde eine solche Rotation letztmalig

vorgenommen.

9. Informationspolitik

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

finden.
Der Hauptsitz der Gesellschaft befindet sich an der Feldeggstrasse 26, 8008 Zirich.
Offizielles Publikumsorgan ist das Schweizerische Handelsamtsblatt www.shab.ch

Die Gesellschaft publiziert ihre finanzielle Berichterstattung grundsatzlich zweimal jéhrlich
in Form eines Halbjahres- und eines Jahresabschlusses. Diese werden in Ubereinstimmung
mit den Rechnungslegungsvorschriften von Swiss GAAP FER und den Vorschriften des Kotie-
rungsreglements der SIX Exchange Regulation erstellt.

Mittels Medienmitteilungen werden die Geschaftsergebnisse und wichtige Ereignisse im
Sinne der Ad-hoc Publizitat veréffentlicht.

Folgende Links fihren direkt zu wichtigen Investor Relations / Informations-Seiten:

Finanzberichte
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__finanzberichte_
praesentationen

Statuten

www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

Anlagereglement
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__anlagereglement

Agenda mit wichtigen Daten
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__agenda
Generalversammlungen
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__generalversammlungen
Offenlegungsmeldungen (MenGauswahl Emittent: Novavest Real Estate AG)
www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/significant-shareholders.html#/
Management Transaktionen (MenGauswahl Emittent: Novavest Real Estate AG)
www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/management-transactions.html#/
Medienmitteilungen (Mentauswahlin «Alle» oder «Ad-Hoc Mitteilungen»)
www.novavest.ch/de/medien/?section=medien__medienmitteilungen

E-Mail Kontaktformular

www.novavest.ch/de/medien/?section=medien__newsletter

Die Kontaktpersonen und -details fir Investoren und Medien sowie die Agenda mit wichtigen

Daten im Berichtsjahr 2023 sind auf Seite 176 «Investor Relations Informationen» zu finden.
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10. Handelssperrzeiten

Novavest Real Estate AG hat in ihrem Reglement «Umgang mit Insiderinformationen»

folgende Regelungen Uber Handelssperrzeiten («Black-out Period») festgelegt:

Bei Jahresergebnissen beginnt die Black-out Period jeweils am 1. Januar und endet am Tage
der Veroffentlichung des Jahresergebnisses. BeiHalbjahresergebnissen beginnt die Black-out
Period jeweils am 1. Juli und endet am Tage der Veroffentlichung des Halbjahresergebnisses.
Diese definierten Fristen bedeuten jedoch nicht, dass nicht bereits vor Beginn der Black-out
Period Insiderinformationen beziglich der Finanzzahlen bestehen kénnen, die das Handeln
der zugelassenen Effekten untersagen.

> Die Daten der jeweiligen Veréffentlichung der Jahres- und Halbjahresergebnisse sind
auf der Website der Gesellschaft unter folgendem Link verfigbar:
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__agenda

Des Weiteren gilt auch die Zeitspanne einer internen Kenntnisnahme zu einer «Ad-hoc rele-
vanten Information» (beispielsweise Gewinnverdnderung, Firmenibernahmen, wichtige per-
sonelle Veranderungen, etc.) zu Insiderinformationen und ist entsprechend bis zur Bekannt-
gabe der Information durch die Gesellschaft geheim zu halten.

Generell dirfen Mitarbeitende zugelassene Effekten der Gesellschaft oder daraus abgelei-
tete Derivative nur kaufen oder verkaufen, wenn die/der Mitarbeitende hierzu die vorgéngige
schriftliche Genehmigung des CEO oder CFO der Gesellschaft erhalten hat. Im Falle einer sol-
chen Genehmigung sind die entsprechenden Kaufs- oder Verkaufsauftrége innert 5 Bérsen-
tagen im Handel zu platzieren. Der CEO oder CFO der Gesellschaft informiert im Falle des
Eintritts einer Handelsbeschrénkung alle dem Insiderreglement unterstellten Mitarbeitenden
mit offenen Bérsenauftrdgen ohne Angabe der Grinde darUber, dass diese Auftrdge umge-

hend gestoppt werden missen.

Das Insiderreglement der Gesellschaft und damit auch die Handelssperrzeiten finden Anwen-
dung fir folgende Personen:

. Mitglieder des Verwaltungsrats der Gesellschaft oder von Tochtergesellschaften

. Mitglieder der Geschéftsleitung der Gesellschaft sowie deren persénliche Assistenz-
mitarbeitende

. Alle Personen, die mit der Gesellschaft oder Tochtergesellschaften einen Arbeits-
vertrag oder Beratervertrag abgeschlossen haben und im Rahmen ihrer Tatigkeiten
Zugang zu Insiderinformationen haben

. Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung sowie alle Mitarbeitenden
der Nova Property Fund Management AG (mit der die Gesellschaft einen Dienst-
leistungsvertrag abgeschlossen hat)

Es werden keine Ausnahmen gewdhrt.
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LUZERN (LU)
Voltastrasse 2

Neu renovierte Appartements in trendigem Wohn-/Geschéftsliegenschaft mit 43 Mietwohnun-
Stadtquartier gen, Gewerbe 212 m?, Lager/Archiv 61 m?

Die Wohn-/Geschaftsliegenschaft «Steghof» befindet Grundstickflache 374 m®

sich im zentralen Hirschmatt-Neustadt-Quartier am Gesamtnutzflache 1178 m?

sudlichen Ende des Luzerner Hauptbahnhof Areals. Die  Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 642 p.a.
Liegenschaft umfasst nach Bau- und Sanierungs- Baujahr / Renovationen 1923 / 2022
tatigkeitenim 2022 insgesamt 42 méblierte 1-2 Zimmer-

wohnungen, eine 3-Zimmer Dachwohnung und > Siehe auch Nachhaltigkeitsbericht Seite 30.

Gewerbefldchen im Erdgeschoss.
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Vergutungsbericht

1. Einleitung

Der VergUtungsbericht enthdlt Angaben zur Festsetzung der Vergitungen sowie zu den di-
rekten und allenfalls indirekten Entschddigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und
der Geschdftsleitung. Inhalt und Umfang der Angaben orientieren sich an den Regelungen
des neuen, revidierten Obligationenrechts, das per 1. Januar 2023 in Kraft trat, an der Richt-
linie Corporate Governance der SIXExchange Regulation sowie an den Statuten der Novavest
Real Estate AG.

> Die per 31. Dezember 2022 massgebenden Statuten (Fassung vom 23. Marz 2022) sind
auf der Website der Gesellschaft verfigbar unter

www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

Aufgrund des neuen Obligationenrechts werden sich diverse Anpassungen in den Statuten
der Gesellschaft ergeben. Der Verwaltungsrat wird der ordentlichen Generalversammlung
vom 22. Mdrz 2023 eine umfassende Revision der Statuten zur Abstimmung vorlegen. Die
bisherigen Statuten der Gesellschaft behalten bis zum Inkrafttreten der neuen Statuten ihre
Goltigkeit.

Das VergUtungssystem fir die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschdftsleitung ist
einfach und transparent gestaltet. Ziel ist es, mit einer langfristig orientierten Unternehmens-
fOhrung einen nachhaltigen Geschéftserfolg zu erzielen. Dies wird durch eine wettbewerbs-
fahige Vergitungspolitik unterstitzt.

Im Berichtsjahr 2022 hat der Verwaltungsrat unter Einbezug von Vorbereitungsarbeiten des
VergiUtungsausschusses aus dem Vorjahr 2021 ein Benchmarking der Verwaltungsratshono-
rare, die seit 2015 unveré&ndert geblieben waren, durchgefihrt. Der Verwaltungsrat ist dabei
dem Antrag des VergUtungsausschusses gefolgt und hat die Honorare fir die Mitglieder des
Verwaltungsrats angehoben. Als Folge davon und durch die Wahl von Frau Floriana Scarlato
als zusdtzliches Mitglied des Verwaltungsrats an der Generalversammlung 2022 ist die Ge-
samtvergUtung des Verwaltungsrats fir das Geschéaftsjahr 2022 héher als im Vorjahr (siehe
dazu auch die Ausfihrungen unter Rubrik «3. Entschédigungen Verwaltungsrat»). Der Vergi-
tungsausschuss hat die Vergitung der Geschéftsleitung ebenfalls Gberprift und dem Verwal-
tungsrat eine Beibehaltung des Vergitungsmodells beantragt. Bei den Vergitungen an die

Geschdftsleitung erfolgten keine Anpassungen.

Im Vergutungsbericht werden aufgrund der Unternehmensstruktur auch das Entschddigungs-
system fur den Dienstleistungsvertrag mit der Nova Property Fund Management AG erl&utert
sowie die Vertrage mit Mettler2Invest AG fur Bauprojekte im Detail dargelegt.

Die ausgerichteten Vergiutungen werden nach dem Periodenkonzept der Rechnungslegung
(Accrual Prinzip) offengelegt. Das heisst, sémtliche Vergitungen werden in jenem Berichts-

jahr ausgewiesen, in welchem sie in der Jahresrechnung erfasst werden.

Wie in den vergangenen Jahren wird der VergUtungsbericht 2022 der ordentlichen General-
versammlung vom 22. Méarz 2023 zur Konsultativabstimmung vorgelegt.
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2. Governance

Die Verantwortung fur die Definition der Vergiutungsgrundsatze liegt beim Gesamtverwal-
tungsrat. In den Statuten der Gesellschaft sind die VergiUtungsgrundsdatze in Artikel 21b ff.
festgelegt.

> Der Weblink zu den Statuten ist unter Rubrik «1. Einleitung» oben erwdhnt.

Im Berichtsjahr 2022 wurde der Verwaltungsrat anlésslich der Generalversammlung vom
23. Mdrz 2022 um ein weiteres Mitglied, Frau Floriana Scarlato, erweitert. Mit der Zuwahl
wurde gleichzeitig eine Stérkung der Corporate Governance Strukturen vorgenommen und
neu, neben dem bereits seit 2014 bestehenden Vergitungsausschuss, ein Audit Ausschuss ge-
grindet. Des Weiteren wurden die Tatigkeiten des Vergiutungsausschusses durch Aufgaben

im Bereich Nominierung ergénzt.

2.1 Vergitungsausschuss

Der VergUtungsausschuss der Gesellschaft besteht gemdss Artikel 20 der Statuten aus
mindestens zwei Mitgliedern, jedoch nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die
Mitglieder des VergUtungsausschusses werden jdhrlich durch die ordentliche Generalver-
sammlung gewdhlt. Die Amtsdauer betragt ein Jahr und endet jeweils mit dem Abschluss der
ndchsten ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahlist méglich. Ist der VergiGtungs-
ausschuss nicht vollsténdig besetzt, so kann der Verwaltungsrat fir die verbleibende
Amtsdauer die fehlenden Mitglieder ernennen. An der ordentlichen Generalversammlung
vom 23. Mérz 2022 wurden Dr. Markus Neff und Daniel Ménard als Mitglieder des Vergu-
tungsausschusses durch die Generalversammlung in Einzelwahlen gewdhlt.

Mitglieder Vergiitungsausschuss im Berichtsjahr 2022

Verwaltungsratsmitglied Im Verwaltungsrat ? Im Vergitungsausschuss ”

Dr. iur. Markus Neff seit GV 2012 GV Periode 2021-2022 / 2022-2023
Daniel Ménard seit GV 2021 GV Periode 2022-2023

Stefan Hiestand seit GV 2012 GV Periode 2021-2022

" Seit 2014 jahrliche Einzelwahlen der Verwaltungsratsmitglieder und der Mitglieder des Vergutungsausschusses durch die
ordentliche Generalversammlung (fir jeweils einjéhrige Amtsperiode)

Der Vergutungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstitzt den Verwaltungsrat bei

der Erfullung seiner Aufgaben im Bereich der Vergitungen, namentlich bei:

. Der Erstellung des Vergitungsberichts

. Der Vorbereitung der Abstimmungen der Generalversammlung Uber die Vergiutungen
des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung

. Der Vergitungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat insbesondere einen Vor-
schlag betreffend die Gesamtbetrdge der Vergitungen der Mitglieder des Verwal-
tungsrats und der Geschdftsleitung, welche der Genehmigung der Generalversamm-
lung bedirfen

. Der Verwaltungsrat kann dem VergUtungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen
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Der Verwaltungsrat hat dem Vergitungsausschuss zusatzliche Aufgaben im Bereich Nomi-
nierung zugewiesen. Diese umfassen insbesondere:

. Die Nachfolgeplanung im Zusammenhang mit Wechseln im Verwaltungsrat und dies-
beziglich Nominierungs- bzw. Wahlempfehlungen an den Verwaltungsrat zuhanden

der Generalversammlung

. Kenntnisnahme und Evaluation der Nachfolgeplanung fir Mitglieder der Geschéfts-
leitung
> Fir Details zu den Mitgliedern des Vergiutungsausschusses siehe auch den Corporate

Governance Report Seiten 59 und 62.

2.2 Dienstleistungsvertrag fir Managementdienstleistungen und
Vertrage fir Bauprojekte

Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Fund Management AG

Novavest Real Estate AG hat auf Beschluss des Verwaltungsrats mit der Nova Property Fund
Management AG (vormals Nova Property Management AG) einen Dienstleistungsvertrag ab-
geschlossen. Dererstmalige Vertragsabschluss warim Dezember 2012, mit weiteren Vertrags-
anpassungen im Mérz 2014, Méarz 2015, April 2018, Februar 2019 und einer Anderungsverein-
barung im Juni 2019. Im Rahmen dieses Dienstleistungsvertrages erbringt die Nova Property
Fund Management AG gegenUber der Gesellschaft verschiedene Beratungsdienstleistungen
im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der Evaluation méglicher Investitionen
und Projektentwicklungen sowie Dienstleistungen in den Bereichen Technische und Administ-
rative Verwaltung, Buchhaltung, Finanzdienstleistungen, Budgetierung und Controlling.

Die Nova Property Fund Management AG, mit Sitz in Pfaffikon/SZ, ist eine von der FINMA be-
aufsichtigte Fondsleitungsgesellschaft und wird per 31. Dezember 2022 zu 91% durch Herrn
Marcel Schneider (CEO der Nova Property Fund Management AG) gehalten. Die Gbrigen 9%
werden durch Herrn Rolf Schubiger, welcher auch Aktionér der Novavest Real Estate AG ist,
gehalten. Per Datum des Bilanzstichtags 31. Dezember 2022 bzw. 31. Dezember 2021 halt
kein Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschdaftsleitung der Novavest Real Estate AG
eine Beteiligung an der Nova Property Fund Management AG.

Festsetzungsverfahren betreffend des Management-Vertrags: Der Verwaltungsrat hatte die
EinfGhrung der Management Fee und Transaktionsfee (vor dem Berichtsjahr 2015 Makler Fee)
vor Vertragsabschluss im Dezember 2012 geprift und bei den verschiedenen Vertragserneu-
erungen im Mdrz 2014, Méarz 2015, April 2018, Februar 2019 und der Anderungsvereinbarung
im Juni 2019 jeweils einer erneuten Prifung unterzogen. Gestitzt auf die internen Markt-
einschdtzungen durch den Verwaltungsrat (keine Berater involviert) wurde die Héhe der
Management Fee und ab Berichtsjahr 2015 der Transaktionsfee (vorher Makler Fee) durch
den Verwaltungsrat gemeinsam beschlossen. Der Beschluss Gber die Hohe der Fees erfolgte
jeweils nach freiem Ermessen.

Vertrage fur Bauprojekte

Betreffend das Berichtsjahr 2022 hat die Novavest Real Estate AG mit der Mettler2Invest
AG, mit Sitz in St. Gallen, noch fir zwei ihrer Bauprojekte Vertrdge abgeschlossen (Projekte
«Centre Loewenberg, Murten» und «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen»). Mettler2invest AG
Ubernahm im Projekt in Murten treuhénderisch die Bauherrenvertretung gegentber Dritten
und das Baumanagement. Im Projekt in St. Gallen agiert sie als Projektentwicklerin und Total-
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unternehmerin. Peter Mettler, CEO der Novavest Real Estate AG, ist Eigentimer von 100% der
Aktien der Mettler2Invest AG.

Festsetzungsverfahren betreffend Vertrag als Totalunternehmerin im Projekt «Rorschacher-
strasse 135, St. Gallen»: Fir den Auftrag als Totalunternehmerin in diesem Bauprojekt hat der
Verwaltungsrat im Berichtsjahr 2021 drei Konkurrenzofferten bericksichtigt. Der Beschluss,
die Mettler2Invest AG als Totalunternehmerin zu beauftragen erfolgte durch die damals am-
tierenden, vier unabhdngigen, nicht-exekutiven Verwaltungsréte einstimmig.

> FUr zusatzliche Details siehe separaten Abschnitt «4. Dienstleistungsvertrag mit Nova
Property Fund Management AG» bzw. «8. Entschddigungen an nahestehende Personen und
Gesellschaften» in diesem VergUtungsbericht sowie die Rubrik «4.3 Managementvertrdge» im
Corporate Governance Report.

2.3 Zustandigkeiten fir die Festlegung der Vergitungen

Die Zustandigkeiten fur die Festlegung der Vergitungen an die Mitglieder des Verwaltungs-
rats und der Geschdftsleitung waren fur das Berichtsjahr 2022 wie folgt:

Vergitungselemente Vergitungsausschuss  Verwaltungsrat Generalversammlung
Maximale Gesamtvergitung Empfehlung Antrag an General- Genehmigung
des Verwaltungsrats fur das auf versammlung

die GV folgende Geschéftsjahr

Maximale Gesamtvergitung Empfehlung Antrag an General- Genehmigung
der Geschéftsleitung fur das auf versammlung

die GV folgende Geschéftsjahr

Einzelvergitungen VR Président,  Empfehlung Genehmigung -
Vizeprdsident und weitere

VR Mitglieder fir das abgelaufene
Geschdaftsjahr

Vergitungen fir Beratungs- Empfehlung Antrag an General- Genehmigung
dienstleistungen von VR oder versammlung

GL Mitgliedern fur das
abgelaufene Geschéftsjahr?

Konditionen des Dienstleistungs-  prijfung / Empfehlung  Genehmigung -
vertrags mit Nova Property Fund

Management AG

Einzelvergitungen der Prifung / Empfehlung  Genehmigung -
Mitglieder Geschaftsleitung fur

das abgelaufene Geschdaftsjahr

7 VergUtungen zugunsten von Unternehmen, an denen betreffende Mitglieder des Verwaltungsrats oder der Geschéafts-
leitung beteiligt sind und sofern diese Vergitungen gleichzeitig zu marktiblichen Ansatzen in Geld entrichtet wurden,
sind von der Genehmigung durch die Generalversammlung ausgenommen. Solche Vergitungen werden im Vergutungs-
bericht jedoch unter der Rubrik «<Entschadigungen an nahestehende Personen und Gesellschaften» gesondert offengelegt.

+ Siehe auch Ausfihrungen zur Rubrik «4. Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Fund Management AG» und Rubrik

«8. Entschadigungen an nahestehende Personen und Gesellschaften».
Die statutarischen Regeln betreffend die Abstimmung der Generalversammlung Gber die Ver-
gUtungen sind in Artikel 21c festgelegt.
> Die Statuten sind auf der Website der Gesellschaft verfigbar unter
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten
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3. Entschdadigungen Verwaltungsrat

3.1 Grundsatze und Vergitungselemente

Ziel der Vergitungspolitik fir die Mitglieder des Verwaltungsratsist es, hoch qualifizierte Per-
sonen zu gewinnen, die Uber langjdhrige Erfahrung und das notwendige Fachwissen verfigen.
Zudem stehen die langfristige Unternehmensstrategie und -entwicklung sowie die Unabhén-
gigkeit in den Kontrollaufgaben gegeniber der Geschaftsleitung im Fokus.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten als Entschddigung ein Verwaltungsratshono-
rar, das in der Regel einmal jdhrlich vom Gesamtverwaltungsrat gemeinsam festgelegt wird.
Die Hohe des Verwaltungsratshonorars bestimmt der Verwaltungsrat nach freiem Ermessen.
Die Honorare sind nicht an das Erreichen von Zielen der Gesellschaft gebunden. Die Ent-
schadigungen werden jeweils in bar ausbezahlt. Es bestehen keine Options- oder Aktienbe-
teiligungsprogramme auf Aktien der Novavest Real Estate AG und auch keine leistungsab-
hdngigen Entschédigungskomponenten. Es werden keine Berater oder spezifische Studien

beziglich der Entschddigung des Verwaltungsrats zugezogen.

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung jeweils eine maximale Gesamt-
entschadigung fur die Mitglieder des Verwaltungsrats for das auf die Generalversammlung
folgende Geschaftsjahr (prospektive Genehmigung). Die Abstimmung der Generalversamm-
lung hat bindende Wirkung fir diese maximal genehmigten Gesamtbetrdge. Die Bewilligung
der Einzelentsch&digungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats obliegt danach innerhalb
des genehmigten Rahmens wieder direkt dem Verwaltungsrat.

3.2 Verwaltungsratshonorare

Die Vergitung der Mitglieder des Verwaltungsrats bericksichtigt die Verantwortung und
Komplexit&t der einzelnen Funktionen sowie die professionell und persénlich an die Verwal-
tungsratsmitglieder gestellten Anforderungen.

Seit dem Jahr 2015 waren die Verwaltungsratshonorare nicht mehr angepasst worden. Dies
trotz des starken Wachstums der Gesellschaft in den vergangenen Jahren und der erhdhten
Anforderungen aufgrund der Kotierung an der SIX Swiss Exchange im Dezember 2019 (fri-
here Kotierung BX Swiss AG). Der Vergitungsausschuss hat daher im Geschaftsjahr 2021 die
Vorbereitungen fir ein Benchmarking der Verwaltungsratshonorare getroffen und im Be-
richtsjahr 2022 die Honorare der Mitglieder des Verwaltungsrats einem Benchmark-Vergleich
gegenlber einer Peer Group von mittelgrossen und kleineren Schweizer Immobiliengesell-
schaften unterzogen. Die Peer Group umfasste folgende Gesellschaften:

Peer Group Universum

Fundamenta Real Estate AG HIAG Immobilien Holding AG Ina Invest Holding AG Intershop Holding AG
Investis Holding SA Novavest Real Estate AG Peach Property Group AG Plazza AG
Warteck Invest AG Ziblin Immobilien Holding AG Zug Estates Holding AG
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Der Verwaltungsrat ist dem Antrag des Vergitungsausschusses gefolgt und hat das Honorar
des Verwaltungsratsprésidenten um TCHF 25 auf TCHF 60 erhoht. Die Honorare des Vize-
prasidenten bzw. als Mitglied des Verwaltungsrats wurden um jeweils TCHF 20 auf TCHF
50 respektive TCHF 40 erhoht. Im Rahmen dieser Verwaltungsratshonorare sind, wie in den
Vorjahren, gleichzeitig auch die zusdtzlichen Aufgaben als Mitglied eines Ausschusses (Ver-
gUtungsausschuss oder Audit Ausschuss) abgegolten. Im Berichtsjahr 2022 wurde neu ein
Audit Ausschuss gegrindet und zudem wurden die Aufgaben des Vergitungsausschusses mit
Tatigkeiten im Bereich Nominierung erweitert.

Héhe der Verwaltungsratshonorare

Funktion 2022 2021
Verwaltungsratsprdsident CHF 60000 CHF 35000
Vizeprdsident CHF 50000 CHF 30000
Mitglied des Verwaltungsrats CHF 40000 CHF 20000

Der Entscheid Uber die Honorare wurde von allen Mitgliedern des Verwaltungsrats gemein-
sam getroffen. Die genannten Betrdge sind exklusive Sozialleistungen zu verstehen. Durch die
Abrechnung der Honorare via Firmenadressen der Verwaltungsratsmitglieder kénnen zudem
Mehrwertsteuerabgaben anfallen (fir Informationen siehe Tabelle mit den VergiGtungen).

Beauftragt der Verwaltungsrat eines seiner Mitglieder mit ausserordentlichen, aufwdndi-
gen Arbeiten, die dieses Mitglied ausserhalb seiner Funktion als Verwaltungsrat wahrnimmt,
so werden diese in der Regel zusatzlich nach Aufwand entschédigt. Der Stundenansatz, die
Maximalentschddigung fur Spesen sowie ein jeweils entsprechendes Kostendach muissen
vom Gesamtverwaltungsrat festgelegt werden. Allfallige Vergitungen fur solche zusétzliche
Beratungsdienstleistungen von Mitgliedern des Verwaltungsrats fir das abgelaufene Jahr
(sofern es solche gibt) werden der Generalversammlung jeweils nachtréglich zur Genehmi-
gung vorgelegt (retrospektive Genehmigung).

Die Rechtsanwaltskanzlei schochauer ag, St. Gallen, in welcher der Vizeprasident des Ver-
waltungsrats, Dr. Markus Neff Partner ist, wird in gewissen Belangen mit der rechtlichen
Beratung der Gesellschaft betraut, wofir die Rechtsanwaltskanzlei nach Zeitaufwand zum
ordentlichen Honoraransatz entschadigt wird.

> Fir den Umfang der Dienstleistungen durch schochauer ag im Berichtsjahr 2022 siehe
Rubrik «8. Entschédigungen an nahestehende Personen und Gesellschaften».
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3.3 Ubersicht Gber die Entschadigungen an die Mitglieder des
Verwaltungsrats (Tabellen durch Revisionsstelle geprift)

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2022 aus finf Mitgliedern
(31.12.2021 vier Mitglieder). Die Tabelle mit den Entschdadigungen fir das Berichtsjahr 2022
enthdlt die VergUtungen an diese finf Mitglieder, wobei die Vergitung eines Mitglieds an-
teilsmdssig ab der ordentlichen Generalversammlung vom 23. Mdrz 2022 seit der Wahl in den
Verwaltungsrat bericksichtigt ist.

Berichtsjahr 2022

alle Betrége in CHF Funktion Verwaltungsrats- Sozialleistungen Mehrwert- Entschadigung for Total
im Verwaltungsrat honorar  Arbeitgeberbeitrége steuer weitere Tatigkeiten
Gian Reto Lazzarini Verwaltungsratsprésident 60000 " 0 4620 0 64620
Dr. Markus Neff Vizeprasident 50 000" 0 3850 0 53850
Stefan Hiestand Mitglied 400007 0 3080 0 43080
Daniel Ménard Mitglied 400007 0 3080 0 43080
Floriana Scarlato Mitglied 300002 2296 0 0 32296
Total 220000 2296 14630 0 236926

U VR-Honorar als Rechnung aus AG gestellt, daher mehrwertstever-pflichtig.
2 Anteilsmdssige VergUtung ab ordentlicher Generalversammlung vom 23. Méarz 2022.

Berichtsjahr 2021

alle Betrége in CHF Funktion Verwaltungsrats- Sozialleistungen Mehrwert-  Entschadigung fur Total
im Verwaltungsrat honorar Arbeitgeberbeitrége steuer weitere Tatigkeiten

Gian Reto Lazzarini Verwaltungsratsprdsident 350007 0 2695 0 37695

Dr. Markus Neff Vizeprdsident 30000" 0 2310 0 32310

Stefan Hiestand Mitglied 20 000" 0 1540 0 21540

Daniel Ménard Mitglied 15000M 2 0 1155 0 16 155

Total 100 000 0 7700 0 107 700

" VR-Honorar als Rechnung aus AG gestellt, daher mehrwertsteuer-pflichtig.
2 Anteilsméssige Vergutung ab ordentlicher Generalversammlung vom 24. Mérz 2021.
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3.4 Vergleich mit dem Vorjahr und dem von der Generalversammlung
genehmigten Betrag fir 2022

Die Veranderungen bei der VergUtung des Verwaltungsrats im Vergleich zum Vorjahr (siehe Ver-
gUtungstabelle) sind auf die Zuwahl von Frau Floriana Scarlato als ein neues Mitglied des Ver-
waltungsrats und auf die unter Punkt «3.2 Verwaltungsratshonorare» im Detail beschriebenen
Erhéhungen der Honorare zurickzufihren.

Die ordentliche Generalversammlung vom 24. Marz 2021 hatte fir das Geschdftsjahr 2022
eine Gesamtvergutung der Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 250 genehmigt
(prospektive Genehmigung). Das Total der effektiven Entschadigungen an die Mitglieder des
Verwaltungsrats fir das Geschdftsjahr 2022 (ohne Mehrwertstever-Abgaben) von TCHF 222.3
entspricht einem Pay-out Ratio von 89%.

3.5 Vonder Generalversammlung genehmigter Gesamtbetrag fir
VergUtungen 2023 und Antrag an die Generalversammlung fir die
maximale Gesamtvergitung 2024

Fir das Geschdaftsjahr 2023 hat der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung vom
23. Mdrz 2022 unverdndert eine maximale Gesamtvergitung der Mitglieder des Verwaltungs-
rats von TCHF 250 zur Genehmigung beantragt (prospektive Genehmigung). Die Aufteilung der
Vergitung 2023 sowie das Pay-out Ratio werden im Vergitungsbericht 2023 offengelegt.

Fir das Geschdaftsjahr 2024 wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung

vom 22. Marz 2023 wiederum eine maximale Gesamtvergutung der Mitglieder des Verwal-
tungsrats von TCHF 250 zur Genehmigung beantragen (prospektive Genehmigung).
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4.

Dienstleistungsvertrag mit Nova Property

Fund Management AG

41 Vertrag mit Nova Property Fund Management AG

Die Novavest Real Estate AG fihrt die Geschdafte durch die Geschdftsleitung, bezieht aber
massgebliche Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanage-

ment, der Evaluation méglicher Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bau-

projekten von der Nova Property Fund Management AG, Pf&affikon/SZ. Die Kernelemente der

Beratungsdienstleistungen durch die Nova Property Fund Management AG (aktuelle Ver-

tragsfassung vom 19. Februar 2019 mit Inkraftsetzung per 1. April 2019 sowie Anderungs-

vereinbarung vom 28. Juni 2019 mit sofortiger Wirkung) sind insbesondere:
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Anlagestrategie: Unterstitzung der Novavest Gruppe beider Definition und Planung der
Anlagestrategie; Berichterstattung an den Verwaltungsrat der Novavest Real
Estate AG zwecks konsolidierter Uberwachung des Anlagereglements.
Portfoliobereinigungen/Verkéufe: Identifikation von zu verkaufenden Immobilien im
Immobilienportfolio der Novavest Gruppe; Vorschldge fur den Verkaufsprozess; Emp-
fehlung des Verkaufspreises; Durchfihrung des Verkaufsprozesses nach Vorgabe der
Novavest Gruppe; Einholen der Transaktionsbewilligungen bei Novavest; Verhandlung
und Ausfertigung der Kaufvertrdge mit Gegenseite und Notariat und Unterstitzung
im Hinblick auf den Abschluss der Kaufvertrége sowie der Eigentumsibertragung. Die
Nova Property Fund Management AG kann fallweise Vollmachten zur Unterzeichnung
der Kaufvertrage erhalten. Im Ubrigen bleibt die Verurkundung Sache der Novavest.
Portfolioausbau/Akquisitionen: Identifikation von méglichen Investitionsobjekten;
Einholen der notwendigen Informationen und Durchfihrung der Due Diligence; Zu-
sammenstellung von Entscheidungsgrundlagen fir den Verwaltungsrat der jeweiligen
Gruppengesellschaft; Begleitung des Kaufprozesses und Beratung beziglich des takti-
schen Vorgehens zum Erwerb von Investitionsobjekten; Einholen von Lex Koller Bewilli-
gungenim Namen der Novavest; Einholen der Transaktionsbewilligungen bei Novavest;
Verhandlung und Ausfertigung der Kaufvertrége mit der Gegenseite und Notariat und
Unterstutzung im Hinblick auf den Abschluss der Kaufvertrége sowie der Eigentums-
Ubertragung. Die Nova Property Fund Management AG kann fallweise Vollmachten zur
Unterzeichnung der Kaufvertrége erhalten. Im Ubrigen bleibt die Verurkundung Sache
der Novavest.

Projektentwicklung: Prifung des Entwicklungspotenzials bestehender Liegenschaften
und Zusammenstellung von Kosten-/Nutzenanalysen fir die DurchfGhrung von Projekt-
entwicklungen; Empfehlungen zuhanden der jeweiligen Novavest Gruppengesellschaft
sowie Uberwachung von Bauvorhaben hinsichtlich Kosten und Terminen; Teilnahme an
Schlussabnahmen.

Sanierungen: Uberwachung des zyklischen Sanierungsbedarfsvon Liegenschaften und
regelmdssige Berichterstattung Uber zu erwartende Sanierungsvorhaben und -kosten;
Empfehlung zu ausserordentlichen Sanierungen unter Darstellung der Kosten-/Nutzen-
analyse; Planung und Uberwachung von Sanierungen.

Maklertatigkeit: Regelmdssige Kontaktpflege mit institutionellen Eigentimern und
Maklern, die an einem Kauf/Verkauf von Liegenschaften von einer/an eine Novavest
Gruppengesellschaft interessiert sein kénnten.
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. Budgetierung und Controlling: Jahrliche Erstellung eines Investitions- und Unterhalts-
budgets fur das Portfolio sowie Definition von Ertragszielen fir das Portfolio; Zyklische
Planung der Sanierungen im Rahmen der Finanzplanung der Novavest; Beurteilung von
Baukostenschdtzungen von externen General- und Totalunternehmern; Controlling mit
Soll-/Ist-Analyse zuhanden von Novavest; Berichterstattungen zuhanden des Verwal-
tungsrats von Novavest durch Vertreter der Nova Property Fund Management AG.

. Technische und Administrative Verwaltung: Vermietungen und Berechnung von Miet-
zinsanpassungen bei verédnderten Rahmenbedingungen bzw. bei Erstvermietungen;
Kindigungswesen; Instandhaltung und Instandsetzung der Bausubstanz; Bearbeitung
von Garantiemdngeln; Berichterstattung bei dringlichen unvorhergesehenen Sanierun-
gen; Versicherungswesen; Abschluss von Servicevertrdgen soweit sinnvoll oder notwen-
dig; Sicherstellung der Einhaltung von Brandschutzbestimmungen und anderen regula-
torischen Vorgaben.

. Liegenschaftsbuchhaltung: Das Fiuhren der Liegenschaftsbuchhaltung ist an Dritte
delegiert. Uberwachung des Rechnungswesens auf der Ebene der Liegenschaften.

. Finanzdienstleistungen: Mitwirkung bei der Durchfihrung der Finanzbuchhaltung der
Novavest, beim Jahresabschluss der Novavest, bei Steverfragen soweit diese das Port-
foliomanagement betreffen sowie bei der Verhandlung von Hypotheken.

Zahlungsfreigaben setzen immer die Mitwirkung eines Vertreters der Novavest Real Estate
AG voraus.

Konditionen des Dienstleistungsvertrags

Die Nova Property Fund Management AG erhdlt fir die erbrachten Dienstleistungen eine
jdhrliche Management Fee berechnet auf dem konsolidierten Gesamtwert des Liegenschaf-
tenportfolios der Novavest Gruppe gemdéss der nach Swiss GAAP FER Standard erstellten und
revidierten Bilanz der Novavest per 31. Dezember des aktuellen Jahres gemdss folgender Ta-

belle:

Aufteilung der Management Fee bis CHF Mio. Prozentuale Management Fee
Erster Teil am Gesamtvermégen bis CHF 250 Mio. 0.50% Management Fee
Ndachster Teil am Gesamtvermégen  bis CHF 500 Mio. 0.45% Management Fee
Ndchster Teil am Gesamtvermégen  bis CHF 1 000 Mio. 0.35% Management Fee
Ndchster Teil am Gesamtvermégen  bis CHF 2 000 Mio. 0.25% Management Fee

Zusétzlich zur Management Fee wird die Nova Property Fund Management AG fir jeden Kauf
oder Verkauf einer Liegenschaft mit einer Transaktionsfee entschadigt. Diese betrdgt 1% des
jeweiligen Kauf- oder Verkaufspreises.

Die Nova Property Fund Management AG wird ferner fir die Bauherrenvertretung sowie
fir das Projektmanagement im Zusammenhang mit Instandsetzungsmassnahmen sowie
Bauten und Umbauten von mehr als TCHF 250 mit maximal 3% der effektiven Projektsumme
durch die Novavest Real Estate AG entschddigt. Die Entschddigung wird jeweils im Zeitpunkt
der Projektgenehmigung durch die Gesellschaft zwischen den Parteien festgelegt.

Die Management Fee ist pro Jahr um TCHF 300 geringer, solange die Novavest Real Estate
AG durch die Anstellung eines CEO Eigenleistungen in Bezug auf das operative Management
der Novavest Gruppe erbringt. Des Weiteren reduziert sich die zu entrichtende Management
Fee um die anfallenden effektiven Kosten fir einen CFO, jedoch bis maximal TCHF 250 pro
Jahr, solange die Gesellschaft durch die Anstellung eines CFO Eigenleistungen in Bezug auf
das operative Management der Novavest Gruppe erbringt.
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Die Entschddigungen aus den oben beschriebenen Prozentsétzen der Management Fee, der
Transaktionsfee und der Entschddigung fir die Bauherrenvertretung und Projektmanage-
ment verstehen sich exklusive Mehrwertsteuer.

Leistungen von externen Beratern werden direkt der Rechnung der jeweiligen Gruppengesell-
schaft belastet. Darunter fallen sémtliche Leistungen, die nicht von Mitarbeitenden der Nova
Property Fund Management AG erbracht werden kénnen, insbesondere Revisionen, Bewer-
tungen des Liegenschaftenportfolios, Anwaltsleistungen, Marketing- oder Kommunikations-
beratung, Druckkosten, Inanspruchnahme von Bankdienstleistungen sowie anderen Bera-
tungsleistungen, wie zum Beispiel im Bereich der Projektentwicklung, welche projektbezogen
Uber die Novavest Real Estate AG abgerechnet werden. Ebenso sind Drittmaklergebhren
direkt durch die Novavest Real Estate AG zu begleichen.

Die Nova Property Fund Management AG hat sich unter dem Dienstleistungsvertrag ver-
pflichtet, weder einer Gruppengesellschaft der Novavest Gruppe noch einer Gegenpartei der
Gruppengesellschaften der Novavest Gruppe Maklergebihren fir vermittelte Transaktionen

in Rechnung zu stellen.

Der per 19. Februar 2019 (in Kraft seit 1. April 2019) erneuverte Dienstleistungsvertrag (inklu-
sive Ergénzungsvereinbarung vom 28. Juni 2019) mit der Nova Property Fund Management
AG wurde auf drei Jahre abgeschlossen und konnte von Novavest Real Estate AG, fir sich
selber sowie fur jede Gruppengesellschaft oder von der Nova Property Fund Management
AG erstmals auf den 31. Dezember 2021 mit einer Kindigungsfrist von einem Jahr schriftlich
gekindigt werden. Erfolgt gemdss Vertrag keine fristgerechte Kindigung, so verlangert er
sich jeweils stillschweigend um weitere zwei Jahre, wobei die Kindigungsfrist ab der ersten
Vertragsverlangerung jeweils 6 Monate betrdgt, mit einer Kindigungsmaoglichkeit erstmals
auf den 31. Dezember 2023. Der bestehende Vertrag wurde von keiner Partei gekindigt und
hat sich dementsprechend stillschweigend um weitere zwei Jahre (bis 31. Dezember 2023)

verldngert.

4.2 Feesausdem Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Fund
Management AG im Berichtsjahr 2022

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

Per Jahresende 2022 belief sich der konsolidierte Wert des Liegenschaftenportfolios der Ge-

sellschaft auf CHF 811.8 Millionen, was einem Zuwachs von 10% bzw. CHF 70.5 Millionen ent-
spricht (31. Dezember 2021: Portfoliowert von CHF 741.3 Millionen).
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Fir die Zeitperiode 1. Januar bis 31. Dezember 2022 belief sich die geschuldete Management
Fee an die Nova Property Fund Management AG (inklusive Mehrwertsteuer) auf CHF 3.7 Milli-
onen (Vorjahr 2021 CHF 3.5 Millionen). Die Transaktionsfee betrug insgesamt CHF 0.4 Millio-
nen (Vorjahr 2021 CHF 0.5 Millionen), die als Akquisitionskosten aktiviert wurden. Im Berichts-
jahr 2022 fielen keine Entschadigungen fir Bauherrenvertretung und Projektmanagement an
(Vorjahr 2021: CHF 0.1 Millionen als Projektkosten aktiviert).

Abzug von CHF 0.56 Millionen von der Management Fee

Von der Management Fee wurden wie vertraglich vorgesehen CHF 0.32 Millionen aus der Ent-
schadigung des CEO und CHF 0.23 Millionen aus der Entschddigung des CFO, die direkt durch
die Novavest Real Estate AG bezahlt wurden, in Abzug gebracht (Werte inkl. Mehrwertsteu-
er). Die netto verbleibende Vergitung an die Nova Property Fund Management AG aus Ma-
nagement Fee, Transaktionsfee sowie Bauherren-/ Projektmanagemententschadigung belief
sich fUr das Berichtsjahr 2022 somit auf CHF 3.5 Millionen (Vorjahr 2027 CHF 3.5 Millionen).
Die Verénderungen der Einzelbetrége bei der Management Fee und der Transaktionsfee ge-
genlUber dem Vorjahr sind auf die unterschiedliche Portfoliogrésse zum jeweiligen Jahresende
und die Unterschiede bei den Transaktionen und Transaktionsgréssen wéhrend der Berichts-
jahre 2022/2021 zurGckzufihren.

5. Entschadigungen Geschaftsleitung

Ziel der Vergitungspolitik fir die Mitglieder der Geschdftsleitung ist es, hoch qualifizier-
te Persénlichkeiten mit dem notwendigen Fachwissen und einer langjdhrigen Erfahrung im
Schweizer Immobilienmarkt zu gewinnen und mit einfachen Vergutungsstrukturen eine unter-
nehmerische Handlungsweise sicherzustellen.

Die nachfolgend aufgefihrten Betrége fur die VergGtungen des CEO und des CFO im Be-
richtsjahr 2022 wurden durch den Verwaltungsrat jeweils mit einstimmigem Beschluss und
nach freiem Ermessen festgesetzt.

Die Entschadigungen der Geschaftsleitung umfassen das Basissaldr, entsprechende Sozial-
und Vorsorgeleistungen und fiur die CFO Position zusdtzlich eine fixe Vergitung fir Pau-
schalspesen. Die Entschadigungen sind nicht an das Erreichen von Zielen der Gesellschaft
gebunden und sie werden grundsdtzlich einmal im Jahr festgelegt. Es werden keine Berater
oder spezifische Studien beziglich der Entschddigung der Mitglieder der Geschdaftsleitung
zugezogen.

Die Gesamtvergitung des CEO von CHF 0.55 Millionen (Vorjahr 2021 CHF 0.55 Millionen)
sowie diejenige des CFO von CHF 0.22 Millionen (Vorjahr 20271 CHF 0.22 Millionen) werden
jeweils direkt von der Novavest Real Estate AG beglichen. Die anteilsmdssige Reduktion bei
der Management Fee an die Nova Property Fund Management AG belief sich im Berichts-
jahr 2022 auf total CHF 0.56 Millionen (Vorjahr 2021 CHF 0.56 Millionen) fir die Geschaftslei-
tungspositionen.

5.1 Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme

Esbestanden im Berichtsjahr 2022 und auch im Vorjahr 2021 keine Options- oder Aktienbetei-
ligungsprogramme auf Aktien der Novavest Real Estate AG.
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5.2 Arbeitsvertrage und Kindigungsfristen

Die Arbeitsvertrage des CEO und des CFO sind auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und bein-

halten Kindigungsfristen von 6 bzw. 3 Monaten, jeweils auf das Ende eines Monats.

5.3 Ubersicht Gber die Entschdadigungen an die Mitglieder der Geschafts-
leitung (Tabellen durch Revisionsstelle geprift)

Die Geschdftsleitung der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2022 wie auch per 31.
Dezember 2021 jeweils aus zwei Mitgliedern (CEO und CFO).

Berichtsjahr 2022

alle Betrége in CHF Basissalar Sozial- und Vorsorgeleistungen Sonstige Leistungen Zusatz- Total
Arbeitgeberbeitrége entschadigung
Peter Mettler, CEO" 47 349 0 547 349
Patrick Hauser, CFO " 47 419 9000 ? 216 419
Total 94768 9000 0 763768
" Die Entschadigung der CEO Funktion bericksichtigt ein Zeitpensum zugunsten der Novavest Real Estate AG von 50%. Die Management Fee an
die Nova Property Fund Management AG reduziert sich jeweils um CHF 300 000 pro Jahr fur die CEO Funktion und um die effektiv anfallenden Kosten
fir einen CFO, jedoch bis maximal CHF 250 000 pro Jahr, solange die Gesellschaft einen eigenen CFO angestellt hat.
2 VergUtung fUr Pauschalspesen.
Berichtsjahr 2021
alle Betrége in CHF Basissalar Sozial- und Vorsorgeleistungen Sonstige Leistungen Zusatz- Total
Arbeitgeberbeitrdge entschédigung
Peter Mettler, CEO™" 47 320 0 547 320
Patrick Hauser, CFO " 47 317 9000 ? 216 317
Total 94636 9000 2 0 763637

" Die Entschadigung der CEO Funktion bericksichtigt ein Zeitpensum zugunsten der Novavest Real Estate AG von 50%. Die Management Fee an
die Nova Property Fund Management AG reduziert sich jeweils um CHF 300 000 pro Jahr fior die CEO Funktion und um die effektiv anfallenden Kosten
fireinen CFO, jedoch bis maximal CHF 250 000 pro Jahr, solange die Gesellschaft einen eigenen CFO angestellt hat.

2 VergGtung fur Pauschalspesen.

5.4 Vergleich mit dem Vorjahr und dem von der Generalversammlung
genehmigten Betrag fir 2022 (durch Revisionsstelle geprift)

Die Entsch&digungen der Mitglieder der Geschaftsleitung fir das Berichtsjahr 2022 (siehe

VergUtungstabelle) sind im Vergleich zum Vorjahr 2021 unverdndert geblieben. Die einzige

Abweichung betrifft unwesentlich hdhere Kosten der Arbeitgeberbeitrége bei den Sozial- und

Vorsorgeleistungen.

Die ordentliche Generalversammlung vom 24. Mdrz 2021 hat fir das Geschdftsjahr 2022 eine

Gesamtvergitung der Mitglieder der Geschdftsleitung von maximal TCHF 800 genehmigt

(prospektive Genehmigung). Das Total der effektiven Entschédigungen an die Mitglieder der
Geschdéftsleitung fur das Geschaftsjahr 2022 belief sich auf TCHF 763.8 und entspricht einem

Pay-out Ratio von 95%.

96 Novavest Real Estate AG - Vergiitungsbericht



Geschaftsbericht 2022

5.5 Von der Generalversammlung genehmigter Gesamtbetrag fir
Vergitung 2023 und Antrag an die Generalversammlung fir die maximale
Gesamtvergitung 2024

Die ordentliche Generalversammlung vom 23. Méarz 2022 genehmigte, wie vom Verwaltungs-
rat beantragt, fir das Geschéftsjahr 2023 eine Gesamtvergitung fir die Mitglieder der Ge-
schaftsleitung (inkl. Sozialleistungen und Arbeitgeberbeitrdge) von maximal TCHF 800. Die
Aufteilung der Vergitung 2023 sowie das Pay-out Ratio werden im Vergutungsbericht 2023
offengelegt.

Fir das Geschdéftsjahr 2024 wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung
vom 22. Mérz 2023 eine maximale Gesamtvergitung der Mitglieder der Geschdaftsleitung von
TCHF 800 zur Genehmigung beantragen (prospektive Genehmigung).

6. Entschadigungen an ehemalige Organmitglieder
(durch Revisionsstelle geprift)

Es wurden im Berichtsjahr 2022 keine Entschddigungen an ehemalige Organmitglieder ent-
richtet (Vorjahr 2021 ebenfalls 0).

7. Organdarlehen und -kredite (durch Revisionsstelle
gepruft)

In der Berichtsperiode 2022 wurden weder Organdarlehen oder -kredite an die Mitglieder des
Verwaltungsrats gewdhrt, noch sind solche per 31. Dezember 2022 ausstehend (Vorjahr 2021
ebenfalls 0). Es bestehen auch keine Organdarlehen oder -kredite gegeniber nahestehenden

Personen.

Artikel 21f der Statuten sieht keine Betrdge fur Darlehen, Kredite oder Vorsorgeleistungen
ausserhalb der beruflichen Vorsorge an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der
Geschaftsleitung vor. Um solche auszahlen zu kénnen, wirde es zu ihrer Zuldssigkeit zuerst
der Aufnahme in die Statuten bedirfen, unter Angabe der jeweils maximal zul&ssigen
Hoéchstsumme. Eine solche Statutendnderung ist nicht geplant.

8. Entschadigungen an nahestehende Personen und
Gesellschaften (durch Revisionsstelle geprift)

Die Gesellschaft bezog im Berichtsjahr 2022 Beratungsdienstleistungen in Rechtsangelegen-
heitenvonschochauer ag, St. Gallen. Der Vizeprdasident des Verwaltungsrats, Dr. Markus Neff,
ist einer von mehreren Partnern in dieser Rechtsanwaltskanzlei. Der Umfang der erbrachten
Dienstleistungen von schochauer ag belief sich im Berichtsjahr 2022 auf TCHF 4 (Vorjahr 2021
TCHF 21).
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Peter Mettler, CEO der Gesellschaft, ist zudem CEO und Eigentimer der Mettler2Invest AG.
Novavest Real Estate AG hat mit Mettler2Invest AG im Berichtsjahr 2022 noch fir zwei ihrer
Bauprojekte Vertrage abgeschlossen (Berichtsjahr 2021: drei Bauprojekte). Diese betreffen:
a) Bauprojekt «Centre Loewenberg, Murten» fir die Bauherrenvertretung und das Bauma-
nagement (Honorar Uber die gesamte Projektphase 2018 bis 2022 von CHF 0.9 Mio.); b) Um-
nutzungsprojekt «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen» (Projektentwicklungshonorar von CHF
1.1 Mio. und Totalunternehmerhonorar von CHF 15.8 Mio.). Im Berichtsjahr 2022 belief sich der
Umfang der bericksichtigten Dienstleistungen von Mettler2Invest AG fur diese Projekte auf
insgesamt TCHF 7 571 (Vorjahr 2021 TCHF 4 466).

9. Beteiligungen an der Gesellschaft (durch Revisions-
stelle geprift)

Von den Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschdftsleitung hdlt lediglich Peter
Mettler 236 429 Namenaktien der Gesellschaft. Diese Beteiligung entspricht 3.07% der
Stimmrechte und des Aktienkapitals per 31. Dezember 2022 (31. Dezember 2021: ebenfalls
236 429 Namenaktien entsprechend 3.07% der Stimmrechte und des Aktienkapitals).

10. 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 Vergitun-
gen sind Artikel 21 bis 21g massgebend.

Direktlink fir die Statuten:
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

11. Funktionen der Organmitglieder in anderen
Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck

Gemdss Artikel 734e des neuen Obligationenrechts, welches per 1. Januar 2023 in Kraft trat,
sind im Vergutungsbericht die Funktionen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Ge-
schaftsleitung in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck zu erwéhnen.

In den Statuten der Gesellschaft sind die Regeln diesbeziglich in Artikel 21a festgelegt.

> Siehe hierzu auch die Ausfihrungen unter Rubrik «3.5 Statutarische Bestimmungen
betreffend Anzahl zuldssiger Tatigkeiten ausserhalb der Gesellschaft» im Corporate Gover-
nance Report. Fir den Statutenlink siehe Rubrik «10. Statutarische Bestimmungen in Bezug
auf die VergUtungen» oben.
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Weitere Mandate der Mitglieder des Verwaltungsrats

Name Organmitglied Gesellschaften, Funktion
Gian Reto Lazzarini Borsenkotierte Gesellschaften
Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

Butti Bauunternehmung AG, Prdasident und Delegierter des Verwaltungsrats
CMI Partner AG, Inhaber, Prasident Verwaltungsrat und Geschaftsfohrer
HCL Finanz AG, Prasident Verwaltungsrat

Dozza Bau AG, Prasident Verwaltungsrat

L2M Invest AG, Inhaber, Prasident Verwaltungsrat

ElektrizitGtsversorgung Altendorf AG, Mitglied Verwaltungsrat

Beton Etzel + Linth AG, Mitglied Verwaltungsrat

Dr. Markus Neff Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

schochauer ag, Partner der Rechtsanwaltsfirma und Mitglied Verwaltungsrat
OSBAG, Bau AG, Mitglied Verwaltungsrat

Roldag, Romanshorner Lagerhaus und Dienstleistungs AG, Mitglied Verwaltungsrat
swse AG, Mitglied Verwaltungsrat

Kinghouse Immobilien AG, Mitglied Verwaltungsrat

Stellavest AG, Mitglied Verwaltungsrat

Aora AG, Mitglied Verwaltungsrat

NELUMA Management AG, Mitglied Verwaltungsrat

M. Opitz & Co AG, Mitglied Verwaltungsrat

Baukubik 1-4 AG (4 Aktiengesellschaften), Mitglied Verwaltungsrat

Stefan Hiestand Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

Credit Suisse Investment Partners (Schweiz) AG, Mitglied Verwaltungsrat

SH Advisory GmbH, Gesellschafter und Geschaftsfihrer

Anova Partners AG, Prasident Verwaltungsrat

ANF Finance AG, Prdasident Verwaltungsrat

Goetzpartners (Schweiz) AG, Mitglied Verwaltungsrat

SH Real Estate AG, Mitglied Verwaltungsrat

Cime Capital AG, Mitglied Verwaltungsrat (einschliesslich bei Gruppengesellschaften
Cime Wind | AG, Cime Wind Il AG, Cime Wind lll AG, Cime V-E Asset AG, Cime Infrastruktur
Schweiz AG sowie Vertreter Komplementdrin Cime Equity Partners Kommanditgesellschaft
fur kollektive Kapitalanlagen)

Octopus Finance GmbH, Gesellschafter und Geschaftsfihrer
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Daniel Ménard Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften
mépp ménard partner projekte ag, Partner und Prasident des Verwaltungsrats
LIGNEO GmbH, Partner und Geschaftsfihrer

Floriana Scarlato Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften
Lombard Odier, Group Chief Compliance Officer

Weitere Mandate der Mitglieder der Geschdftsleitung

Name Organmitglied Gesellschaften, Funktion

Peter Mettler Borsenkotierte Gesellschaften

SenioResidenz AG, Delegierter des Verwaltungsrats und CEO

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

Navona Holding AG, Inhaber und Président des Verwaltungsrats (einschliesslich
Tochtergesellschaften Mettler2Invest AG (Inhaber, VRP, CEO), AGWAW AG (Inhaber, VRP)

und AG zur Realisierung von Bauprojekten AGRB (Inhaber, VRP))

AG zur Erstellung von Gewerbeliegenschaften AGEG, Inhaber und Prasident des Verwaltungsrats
Cura Management AG, Mitglied Verwaltungsrat

Butti Bauunternehmung AG, Mitglied Verwaltungsrat

Patrick Hauser Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

mabau invest ag, Mitglied Verwaltungsrat (einschliesslich Tochtergesellschaft Ralbau AG
Generalunternehmung, Mitglied Verwaltungsrat und CFO)

ligna project gmbh, Gesellschafter, Geschaftsfohrer

100 Novavest Real Estate AG « Vergitungsbericht



Geschaftsbericht 2022

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Novavest Real Estate AG

Ziirich
Bericht zur Priifung des Vergiitungsberichts

Priifungsurteil

Wir haben den Vergutungsbericht der Novavest Real Estate AG (die Gesellschaft) fir das am 31. Dezember 2022 en-
dende Jahr gepriift. Die Priifung beschrankte sich auf die Angaben zu Vergitungen, Darlehen und Krediten nach Art.
14-16 der Verordnung gegen Ubermassige Vergitungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV) in den als
«gepruft» gekennzeichneten Tabellen auf den Seiten 90 und 96 bis 98 des Vergitungsberichts.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die Angaben zu Vergitungen, Darlehen und Krediten im Vergutungsbericht dem
schweizerischen Gesetz und den Art. 14-16 der VeguV.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards zur Ab-
schlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt «VVerantwortlichkeiten der Revisionsstelle flr die Priifung des Vergutungsberichts» unseres Berichts weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen
Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im Ge-
schéaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die mit «geprift» gekennzeichneten Tabellen im Vergitungsbericht,
die Jahresrechnung und unsere dazugehérigen Berichte.

Unser Prifungsurteil zum Vergitungsbericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keiner-
lei Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen und da-
bei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zu den gepriiften Finanzinformationen im
Vergutungsbericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch
dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schiuss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, ber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir den Vergiitungsbericht

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung eines Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit den gesetzli-
chen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um
die Aufstellung eines Vergutungsberichts zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist. Zudem obliegt ihm die Verantwortung uber die Ausgestaltung der Vergu-
tungsgrundsatze und die Festlegung der einzelnen Vergutungen.

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

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstéandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des Vergiitungsberichts

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die im Vergltungsbericht enthaltenen Angaben zu
den Vergitungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14-16 VeguV frei von wesentlichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern sind, und einen Bericht abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet.
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit
dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine
solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und
werden als wesentlich gewurdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte,
dass sie die auf der Grundlage dieses Vergiitungsberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern be-
einflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH iiben wir wahrend der ge-
samten Prufung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber hinaus:

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Vergltungsbericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hdher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

® gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Priifung relevanten Internen Kontrollsystem, um Priifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur
Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

® beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der dar-
gestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter anderem Uber den geplanten
Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Prifung sowie Uiber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliess-
lich etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustéandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten
beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhangigkeit eingehalten haben, und kommunizieren mit ihnen Gber alle
Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verninftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf
unsere Unabhangigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — Giber Massnahmen zur Beseitigung von Geféahrdungen oder
getroffene Schutzmassnahmen.

PricewaterhouseCoopers AG

/

/
A /4, @
Ut
Beat Inauen Alexandra Luchinger
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassene Revisionsexpertin

Leitender Revisor

St. Gallen, 16. Februar 2023
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VOLKETSWIL (ZH)
Chriesbaumstrasse 2

Multi-Tenant Geschéftsliegenschaft in belebter

Gewerbezone

Die im ersten Halbjahr 2022 neu erworbene Geschafts-
liegenschaft befindet sich in einer lebhaften Ge-
werbezone, rund 500 m vom Zentrum der Gemeinde
Volketswil entfernt, mit guter Anbindung an die
Autobahn A53. Das Geschdftshaus verfigt ber vier
Obergeschosse und ein Attikageschoss mit verschie-
denen Biro-, Gewerbe-/Industrie- und Lagermdoglich-
keiten. Die Mieterschaft ist breit diversifiziert.

Geschaftsbericht 2022

Geschdaftsliegenschaft mit breitem Nutzungsmix von
BiUro 3 954 m?, Gewerbe/Industrie 4 103 m?, Lager/
Archiv 3076 m?

Grundstickflache 6 228 m?

Gesamtnutzflache 12 943 m?
Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 1 621 p.a.

Baujahr / Renovationen 1990/ 2016
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Bilanz

alle Betrége in CHF Erlduterungen 31.12.2022 31.12.2021

Flussige Mittel 4 4324136 3044029
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5 5253418 4767565
Sonstige kurzfristige Forderungen 6 26052 992738
Vorfinanzierter Mieterausbau gegeniber Dritten 7 136963 107 968
Zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften 8 15290000 0
Aktive Rechnungsabgrenzung 260000 56914
Total Umlaufvermégen 25290569 8969214
Renditeliegenschaften 8 784 346 000 719 790 000
Projekte 9 12182000 21489 300
Vorfinanzierter Mieterausbau gegeniber Dritten 7 1421570 896 663
Total Anlagevermégen 797 949 570 742175963
Total Aktiven 823240139 751145177
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 981488 1463485
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 10 7 441 684 6492 996
Passive Rechnungsabgrenzung 11 3614300 4821400
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 12 133424250 45956 000
Total Kurzfristiges Fremdkapital 145 461 722 58 733 880
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 10 381600 763200
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 12 306 343000 334221250
Rickstellungen fur latente Ertragssteuvern 13 25576946 21628826
Total Langfristiges Fremdkapital 332301546 356 613 276
Total Fremdkapital 477763 268 415347 156
Aktienkapital 194713709 207 437575
Eigene Aktien 0 0
Kapitalreserven 31865908 31865908
Gewinnreserven 118 897 254 96 494 538
Total Eigenkapital 14 345476 871 335798021
Total Passiven 823240139 751145177

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Erfolgsrechnung

alle Betrége in CHF Erlduterungen 01.01.-31.12.2022 |  01.01.-31.12.2021
Mietertrag 15 29158903 26731294
Total Betriebsertrag 29158903 26731294
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften 16 -4 873040 -4 521587
Personalaufwand -756 697 -767 561
Beratungsaufwand 17 -1136 241 -893 448
Verwaltungsaufwand 18 -3631 660 -3175066
Total Betriebsaufwand -10397 638 -9357 662
Gewinne aus Neubewertung 19 17803925 26 625188
Verluste aus Neubewertung 19 -5861437 -4 855 848
Erfolg aus Neubewertung 11942488 21769 340
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 30703754 39142971
Finanzertrag 20 22890 247164
Finanzaufwand 21 -3121808 -2861699
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) 27 604 836 36528436
Ertragssteuern 22 -5202120 -7222116
Gewinn 22402716 29 306 322
Ergebnis pro Aktie (verwdssert/unverwdssert) 23 2.91 3.97

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Geldflussrechnung

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2022

01.01.-31.12.2021

Gewinn 22402716 29306 322
Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften -14 043 807 -18249 958
Erfolg aus Neubewertung Projekte 2101319 -3519 382
Sonstige fondsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 0 158192
Verdnderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -485 853 -208 563
Verdnderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzung 763 600 -503 237
Verdnderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -199762 933454
Verdnderung sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzung 1461989 1253580
Verdnderung Rickstellungen fir latente Ertragssteuern 3948120 6562880
Geldfluss aus Betriebstdatigkeit 15948 321 15733287
Investitionen in Renditeliegenschaften -52516563 -66 249 275
Investitionen in Projekte -8091 382 -4371179
Vorfinanzierter Mieterausbau -667 669 0
Amortisation vorfinanzierter Mieterausbau 113767 117 493
Devestition von Renditeliegenschaften 0 -146 983
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -61161848 -70 649 944
Einzahlungen aus Kapitalerhéhungen -372500 26193047
Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung -12723 866 -11 663 545
Aufnahme/Rickzahlung von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten 41261000 -47 184 000
Aufnahme von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 18329000 75565 000
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 46 493 634 42910502
Verdnderung Flissige Mittel 1280107 -12006 154
Nachweis

Flussige Mittel Anfangsbestand 3044029 15050183
FlUssige Mittel Endbestand 4324136 3044029
Verdnderung Fonds Flissige Mittel 1280107 -12.006 154

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Eigenkapitalnachweis

01.01.-31.12.2022

Geschaftsbericht 2022

alle Betrdge in CHF Aktienkapital  Kapitalreserven — Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2021 207 437 575 31865908 96 494 538 335798021
Nennwertrickzahlung -12723866 -12723866
Kapitalerhéhungen 0
Eigenkapitaltransaktionskosten 0
Gewinn 22402716 22402716
Total 31. Dezember 2022 194713709 31865908 118897 254 345476 871
01.01.-31.12.2021

alle Betrége in CHF Aktienkapital  Kapitalreserven — Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2020 201814 668 22913095 67188 216 291915980
Nennwertrickzahlung -11 663 545 -11 663 545
Kapitalerhéhungen 17 286 451 9735678 27022129
Eigenkapitaltransaktionskosten -782 865 -782 865
Gewinn 29 306 322 29306322
Total 31. Dezember 2021 207 437 575 31865908 96 494 538 335798021

Die Eigenkapitaltransaktionskosten von TCHF 782 betreffen die Kosten der Kapitalbeschaffung

bei der Kapitalerhéhung unter Bericksichtigung von Steuereffekten.

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Anhang zur Jahresrechnung Swiss GAAP FER der
Novavest Real Estate AG per 31. Dezember 2022

1. Grundlagen

Allgemeine Informationen

Die Novavest Real Estate AG, Zirich ist eine Schweizer Immobiliengesellschaft mit aus-
schliesslicher Tatigkeit in der Schweiz. Die Geschdaftstatigkeit bezweckt den Bau, den Erwerb,
die Verdusserung, das Halten sowie den Umbau und die Bewirtschaftung von Immobilien al-
ler Art in der Schweiz. Die Novavest Real Estate AG wurde am 17. Oktober 2012 gegrindet.
Die Namenaktien mit Nominalwert CHF 25.25 der Novavest Real Estate AG (NREN, Valor-
Nr. 21218624) sind seit dem 16. Dezember 2019 an der SIX Swiss Exchange kotiert.

Zeitpunkt der Freigabe zur Veréffentlichung
Der Verwaltungsrat hat die Jahresrechnung 2022 am 16. Februar 2023 genehmigt und zur
Veroffentlichung am 22. Februar 2023 freigegeben.

Grundlagen der Rechnungslegung

Die vorliegende Jahresrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den gesamten Fachemp-
fehlungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER (inkl. Swiss GAAP FER 31 ergdnzende
Fachempfehlungen fur kotierte Unternehmen) sowie den besonderen Bestimmungen fir Im-
mobiliengesellschaften (Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung der SIX Swiss
Exchange) erstellt und vermittelt ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage. Grundsdtzlich bilden Anschaffungs- respektive
Herstellkosten die Bewertungsgrundlage fir die Jahresrechnung. Davon ausgenommen sind
Renditeliegenschaften sowie Projekte, die zu Marktwerten bewertet werden.

2. Wichtige Ereignisse der Berichtsperiode

In der aktuellen Berichtsperiode hatte COVID-19 keinen negativen Einfluss auf den Miet-
ertrag (Vorjahr: Mietzinsreduktionen von TCHF 285).

3. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Flissige Mittel
In dieser Position sind Bankguthaben enthalten. Die flissigen Mittel werden zu Nominalwer-
ten bewertet.

Forderungen

Sdmtliche 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 allfélliger vorhandener Sicher-
heiten.
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Renditeliegenschaften

Die Liegenschaften dienen langfristigen Anlagezwecken (Renditeliegenschaften) und werden
bei der Ersterfassung zu Anschaffungs- bzw. Herstellkosten bilanziert. Bei der Folgebe-
wertung (halbjéhrlich) erfolgt die Erfassung zu Marktwerten, diese werden auf Basis der
Discounted Cash Flow Methode (DCF) durch den externen, unabhdngigen Liegenschaften-
schdtzer Wiest Partner AG bestimmt. Die Verénderungen der Marktwerte werden erfolgs-

wirksam erfasst.

Zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften

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

Projekte

Projekte umfassen Neubauten sowie Entwicklungsprojekte von Renditeliegenschaften. Pro-
jekte sind zu Marktwerten (Fair Value) bewertet, sobald dieser verldsslich ermittelt werden
kann. Dies ist in der Regel der Fall, wenn ein klar definiertes Bauprojekt besteht, bei welchem
die Kosten und Ertrége verldsslich bestimmt werden kénnen sowie eine Baugenehmigung vor-
liegt. Falls ein Marktwert noch nicht verldasslich ermittelt werden kann, werden diese Projekte
zu Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten bewertet.

Vorfinanzierter Mieterausbau

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

Wertbeeintréachtigungen

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 héhe-
re von Marktwert und Nutzwert) Ubersteigt (Wertbeeintrachtigung, Impairment). Falls eine
Wertbeeintrachtigung vorliegt, wird der Buchwert auf den erzielbaren Wert reduziert, wobei

die Wertbeeintréchtigung dem Periodenergebnis belastet wird.

Verbindlichkeiten
S&mtliche Verbindlichkeiten gegeniber Dritten werden zum Nominalwert bewertet. Im
kurzfristigen Fremdkapital sind nur Verbindlichkeiten bilanziert, die innert Jahresfrist fallig

werden.

Hypothekarverbindlichkeiten

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

Rickstellungen

Rickstellungen werden gebucht, wenn aus einem Ereignis in der Vergangenheit eine be-
grindete wahrscheinliche Verpflichtung, deren Héhe und/oder Félligkeit ungewiss, aber
schétzbar ist, besteht. Die Bewertung der Rickstellung basiert auf der Schdtzung des Geld-
abflusses zur Erfillung der Verpflichtung.
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Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen
Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen, werden auf je-
den Bilanzstichtag bewertet und offengelegt.

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

Ertragsstevern

Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis werden unter den passiven Rechnungsabgrenzun-
gen ausgewiesen. Die Abgrenzung der latenten Ertragssteuern basiert auf einer bilanzori-
entierten Sichtweise und berUcksichtigt grundsdtzlich alle zukinftigen ertragssteuerlichen
Auswirkungen. Die Berechnung der jghrlich abzugrenzenden latenten Ertragssteuern erfolgt
aufgrund des per Bilanzstichtag gultigen zukinftigen Steuersatzes. Aktive latente Ertrags-
steuern und passive latente Ertragssteuern werden verrechnet, sofern sie von der gleichen
Steuerbehérde erhoben werden. Latente Steverguthaben auf zeitlich befristeten Differen-
zen und steuerlichen Verlustvortrdgen 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 Rick-
stellungen, der Ausweis allfalliger aktiver latenter Ertragssteuern unter den Finanzanlagen

(Anlagevermégen).

Umsatzerfassung

Die Novavest Real Estate AG erzielt Ertrége aus der Vermietung von Renditeliegenschaften
sowie aus dem Verkauf von Promotionsliegenschaften. Mietertrdge werden in jener Periode
erfasst, in welcher das Mietobjekt dem Mieter Uberlassen wurde. Ertrége aus dem Verkauf
von Promotionsliegenschaften werden erfasst, wenn die wesentlichen Nutzen und Gefahren
auf den Kgufer Gbergegangen sind, diesist in der Regel der Fall, wenn der Eigentimerwechsel
im Grundbuch eingetragen wurde.

Geldflussrechnung
Als Fonds werden die Flussigen Mittel verwendet.
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4. Flussige Mittel

alle Betrége in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Kontokorrentguthaben 4324136 3044029
Total 4324136 3044029

Die flussigen Mittel enthalten ausschliesslich Kontokorrentguthaben bei Banken.

5. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

alle Betrége in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Forderungen gegeniber Mietern 5495 664 4813671
Wertberichtigung Forderungen -242 246 -46 106
Total 5253418 4767 565

6. Sonstige kurzfristige Forderungen

alle Betrage in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Guthaben Mehrwertsteuer 0 543788
Forderungen gegeniber Liegenschaftsverwaltungen 0 438705
Diverse kurzfristige Forderungen 26052 10245
Total 26052 992738

7. Vorfinanzierter Mieterausbau gegenutber Dritten

Vertragliche Laufzeiten Rickzahlung 31.12.2022 31.12.2021
alle Betrége in CHF

bis 1 Jahr 136963 107 968
1 bis 3 Jahre 266215 215017
Uber 3 Jahre 1155355 681 646
Total 1558533 1004631
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8. Renditeliegenschaften

Wohnliegen- Wohn- und Geschdfts- Zum Verkauf Total
schaften Geschdafts- liegen- bestimmte
liegen- schaften Renditeliegen-
alle Betrdge in CHF schaften schaften
Total 01. Januar 2022 276 068 000 398822000 44900 000 0 719 790 000
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2022 243783761 371948 955 45991 941 0 661724 657
Zugdnge 12 695567 5376577 31643228 288458 50003 830
Abgdnge 0 0 0 0 0
Reklassierung 0 -15206 346 0 15206 346 0
Umbuchung Projekte 15149 656 0 0 0 15149 656
Bestand 31. Dezember 2022 271628 985 362119186 77 635169 15494 804 726878 144
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2022 32284238 26873045 -1 091941 0 58065 342
Aufwertungen 8688217 5854161 3086772 0 17 629150
Abwertungen -159 148 -2 667738 0 -758 458 -3585 344
Abgdnge 0 0 0 0 0
Reklassierung 0 -553 654 0 553 654 0
Umbuchung Projekte 648708 0 0 0 648708
Bestand 31. Dezember 2022 41462015 29505814 1994831 -204 804 72757 856
Total 31. Dezember 2022 313091000 391625000 79 630 000 15290 000 799 636 000

Im Geschéftsjahr 2022 wurden folgende Liegenschaften erworben:
Volketswil, Chriesbaumstrasse 2 Geschéftsliegenschaft
Kappel, Grossmatt 44, 46a Wohnliegenschaft

Zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften

FUr die Liegenschaft «Bulach, Schlosserstrasse 4» wurde am 19. Dezember 2022 der Kaufvertrag unterzeichnet. Aufgrund von noch ausstehenden
Sanierungen erfolgt die Eigentumsibertragung per 1. M&rz 2023. Aus diesem Grund wurde die Liegenschaft in die Position «zum Verkauf bestimmte
Renditeliegenschaften» umgegliedert und im Umlaufvermégen ausgewiesen.

Umbuchung Projekte:
Per Oktober 2022 wurde die Liegenschaft «Luzern, Voltastrasse 2» von den Projekten in die Renditeliegenschaften umgegliedert.
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Vorjahr Wohnliegen- Wohn- und Geschdfts- Zum Verkauf Total
schaften Geschdafts- liegen-  bestimmte Ren-
liegen- schaften diteliegen-
alle Betrége in CHF schaften schaften
Total 01. Januar 2021 189393 000 352729000 44420000 0 586 542 000

Anlagekosten

Bestand 01. Januar 2021 181561658 333321029 45878718 0 560761 405
Zugdnge 25727704 43909 554 113223 0 69 750481
Abgdnge 0 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0 0
Umbuchung Projekte 36494 399 -5281 628 0 0 31212771
Bestand 31. Dezember 2021 243783761 371948 955 45991941 0 661724 657
Neubewertung

Bestand 01. Januar 2021 7831 342 19407 971 -1458718 0 25780594
Aufwertungen 11334797 9567593 366777 0 21269167
Abwertungen -163 062 -2856 147 0 0 -3019 209
Abgdnge 0 0 0 0 0
Umbuchung Projekte 13281162 753 628 0 0 14034790
Bestand 31. Dezember 2021 32284238 26873045 -1091 941 0 58065 342
Total 31. Dezember 2021 276 068 000 398822000 44900 000 0 719 790 000

Investitionsverpflichtungen:
Im Zusammenhang mit der Liegenschaft Centre Loewenberg, Murten, bestehen per 31. Dezember 2021 Investitionsverpflichtungen in Hohe
von CHF 2.4 Mio. (Vorjahr: CHF 24.0 Mio.)

Im Geschéftsjahr 2021 wurden folgende Liegenschaften erworben:

Moosseedorf, Sandstrasse 56, 58 Wohnliegenschaft
Ostermundigen, Unterer Chaletweg 21, 23, 25, 27 Wohnliegenschaft
Schaffhausen, Bahnhofstrasse 46 Wohn-/Gesché&ftsliegenschaft
St. Gallen, Oststrasse 18, 20 Wohnliegenschaft

Umbuchung Projekte:
Per Oktober 2021 wurde die Liegenschaft «Zurich, Badenerstrasse 701» von den Projekten in die Renditeliegenschaften umgegliedert.
«Neuhausen, Zentralstrasse 2, 4, 6» wurde per 31.12.2021 von den Renditeliegenschaften in die Projekte umgegliedert.
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9. Projekte

Wohnliegen- Wohn- und Geschdfts- Total
schaften Geschdafts- liegen-
liegen- schaften

alle Betrége in CHF schaften
Total 01. Januar 2022 0 21489 300 0 21489300
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2022 0 23896734 0 23896734
Zugdnge 0 8592382 0 8592382
Abgdnge 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0
Umbuchung Projekte 0 -15149 656 0 -15149 656
Bestand 31. Dezember 2022 0 17 339 460 0 17 339 460
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2022 0 -2407 434 0 -2407 434
Aufwertungen 0 174774 0 174774
Abwertungen 0 -2276 093 0 -2276093
Reklassierung 0 0 0 0
Umbuchung Projekte 0 -648 708 0 -648 708
Bestand 31. Dezember 2022 0 -5157 460 0 -5157 460
Total 31. Dezember 2022 0 12182000 0 12182 000

In der Berichtsperiode 2022 laufende Projekte:

Liegenschaft «St. Gallen, Rorschacherstrasse 135» - Entwicklungsprojekt

Die drei ehemaligen Liegenschaften «Rorschacherstrasse 133, 135, 137» schliessen die Baulicke zwischen den beiden Anlageobjekten «Wohn-/
Gesché&ftshaus Rorschacherstrasse 123,127, 129» und dem «Geschdftshaus Rorschacherstrasse 139 und Helvetiastrasse 27» mit einem finfgeschossi-
gen Neubau. Die Aushub- und Rohbauarbeiten haben im Herbst 2022 begonnen. Die Erstellung der 69 Businessappartements mit dem Mieter «Vision
Management Services GmbH» verl@uft nach Plan. Im Januar 2023 konnte mit der Mieterin die Auswahl der Materialien und Apparate im Innenaus-
bau abgeschlossen werden und die Ausschreibungen sind am Markt versandt worden. Mitte 2023 werden nebst der Haustechnik die Ausbauarbeiten
beginnen. Die Ubergabe erfolgt voraussichtlich im Herbst 2024.

Liegenschaft «Neuhausen am Rheinfall, Zentralstrasse 2, 4, 6» - Umbauprojekt

Die Birofldchen im 1. und 2. OG werden in sechs Wohnungen umgebaut. Der Wohnungsmix besteht aus vier 2.5-Zimmerwohnungen und zwei
3.5-Zimmerwohnungen. Die Baueingabe erfolgte im Oktober 2021 und die Rekurse konnten bis Ende September 2022 beigelegt und damit die
rechtskraftige Baubewilligung erteilt werden. Der Baubeginn ist im Oktober 2022 erfolgt. Der Bezug der Wohnungen ist im ersten Halbjahr 2023
vorgesehen.

Liegenschaft «Luzern, Voltastrasse 2» - Entwicklungsprojekt (abgeschlossen)

Fur die Liegenschaft an hervorragender Lage in Luzern mit 43 mdéblierten Mieteinheiten konnte die Neupositionierung mit der Sanierung der
allgemeinen Flachen im Gesché&ftjahr 2022 abgeschlossen werden. Entsprechend wurde die Liegenschaft per Oktober 2022 von den Projekten in
die Renditeliegenschaften umgegliedert.
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Vorjahr Wohnliegen- Wohn- und Geschdfts- Total

schaften Geschdafts- liegen-

liegen- schaften

alle Betrége in CHF schaften
Total 01. Januar 2021 41450000 17 396 300 0 58 846 300
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2021 33865342 17 213 467 0 51078809
Zugdnge 2969 541 1401 638 0 4371179
Abgdnge 0 0 0 0
Reklassierung -340484 0 0 -340 484
Umbuchung Projekte -36 494 399 5281628 0 -31212771
Bestand 31. Dezember 2021 0 23896734 0 23896734
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2021 7584 658 182833 0 7767 491
Aufwertungen 5356020 0 0 5356020
Abwertungen 0 -1836 638 0 -1836 638
Reklassierung 340484 0 0 340484
Umbuchung Projekte -13281162 -753 628 0 -14 034790
Bestand 31. Dezember 2021 0 -2407 434 0 -2407 434
Total 31. Dezember 2021 0 21489 300 0 21489 300

In der Berichtsperiode 2021 laufende Projekte:

Liegenschaften «St. Gallen, Rorschacherstrasse 133, 135, 137» - Entwicklungsprojekt

Die drei Liegenschaften «Rorschacherstrasse 133, 135, 137» schliessen die Baulicke zwischen den beiden Anlageobjekten «Wohn-/Gesché&ftshaus
Rorschacherstrasse 123, 127, 129» und dem «Geschdaftshaus Rorschacherstrasse 139 und Helvetiastrasse 27» mit einem drei- bis finfgeschossigen
Neubau. Im Anschluss an den Studienauftrag von 2020 wurde das Baugesuch Mitte Marz 2021 eingereicht und die Baubewilligung wurde Ende Januar
2022 erteilt.

Der Mietvertrag mit dem Generalmieter fir Appartements und Dienstleistungsflachen wurde Anfang Mérz 2021 unterzeichnet. Die Bauarbeiten im
Grund- und Mieterausbau dauern somit voraussichtlich bis Herbst 2024 an.

Liegenschaft «Luzern, Voltastrasse 2» - Entwicklungsprojekt

Firdie Liegenschaft an hervorragender Lage in Luzern mit 43 moblierten Mieteinheiten, konnte die Neupositionierung im Marz 2020 mit der Sanierung
der allgemeinen Flédchen abgeschlossen werden. Der anhaltende Leerstand konnte noch nicht zufriedenstellend abgebaut werden, weshalb nun durch
eine umfangreiche Instandsetzung der Appartements, mit der Planung im 2021 und der Umsetzung im 2022 der Abbau des Leerstandes beschleunigt
werden soll. Aktuell wird das Baugesuch erarbeitet und die Detailplanung vorangetrieben. Das Projekt wurde im Q4/2021 noch weiter optimiert und
Voruntersuchungen am Bestand abgeschlossen.

Liegenschaft «<Neuhausen am Rheinfall, Zentralstrasse 2, 4, 6» - Umbauprojekt

Die Buroflédchenim 1. und 2. OG sollen nach der Kindigung durch den bisherigen Mieter per Ende Mé&rz 2021 in sechs Wohnungen umgebaut werden.
Der Wohnungsmix besteht aus vier 2.5-Zimmerwohnungen und zwei 3.5-Zimmerwohnungen. Die Baueingabe erfolgte per Ende Oktober 2021 und die
rechtskraftige Baubewilligung wird fir Mitte bis Ende Februar 2022 erwartet. Geplant ist der Baubeginn per 1. Mérz 2022 und der Bezug der Wohnun-
gen per 1. Juli 2022.

Liegenschaft «Zirich, Badenerstrasse 701» - Entwicklungsprojekt (abgeschlossen)

Die ehemalige Geschaftsliegenschaft aus dem Jahr 1965 im Kreis 9 in Zirich wurde rickgebaut und durch ein 7-geschossiges Mehrfamilienhaus er-
setzt. Das Entwicklungsprojekt konnte im Berichtsjahr abgeschlossen werden undist seit Oktober 2021 bewohnt. Entsprechend wurde die Liegenschaft
per Oktober 2021 von den Projekten in die Renditeliegenschaften umgegliedert.
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10. Sonstige lang- und kurzfristige Verbindlichkeiten

alle Betrége in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Verbindlichkeit gegeniber Mietern 7373954 7184484
Verbindlichkeit gegenUber Liegenschaftsverwaltungen 358466 69521
Diverse 90865 2190
Total sonstige Verbindlichkeiten gegeniber Dritten 7823284 7256196
Total sonstige Verbindlichkeiten gegenilber Nahestehenden 0 0
Total 7823284 7256 196
davon kurzfristig 7 441 684 6492 996
davon langfristig 381 600 763200

11. Passive Rechnungsabgrenzung

alle Betrédge in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Abgrenzungen laufende Steuern (inkl. Kapitalsteuern) 999 000 420000
Beratungsaufwand 212000 99 400
Bewertungskosten 125000 90 000
Investitionen 1730000 1789000
Kaufnebenkosten 237000 0
Diverse 138 300 481000
Total Passive Rechnungsabgrenzungen gegeniber Dritten 3441300 2879400
Investitionen 173000 1942000
Total Passive Rechnungsabgrenzungen gegenilber Nahestehenden 173 000 1942000
Total 3614300 4821400
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Nach Gléubiger 31.12.2022 31.12.2021
alle Betrége in CHF

Credit Suisse AG 10275000 20830000
Luzerner Kantonalbank AG 141490500 114 945 500
Nidwaldner Kantonalbank 14 604 000 14772 000
Schaffhauser Kantonalbank 56 168 750 23643750
St. Galler Kantonalbank AG 114 495 000 114 495 000
Thurgauver Kantonalbank 94 889 000 83 646 000
Avenirplus / Unigamma Anlagestiftung 7 845000 7 845000
Total 439767 250 380177 250
Vertragliche Laufzeiten Rickzahlung 31.12.2022 31.12.2021
alle Betrége in CHF

0 bis 3 Monate 85724750 13426250
3 bis 12 Monate 47 699 500 32529750
1 bis 3 Jahre 97 156 000 113118 250
Uber 3 Jahre 209 187 000 221103000
Total 439767 250 380177 250
Zinsbindung 31.12.2022 31.12.2021
alle Betréage in CHF

0 bis 3 Monate 112562 250 30382750
3 bis 12 Monate 40762 000 19292000
1 bis 3 Jahre 77 256 000 109 399 500
Uber 3 Jahre 209187 000 221103000
Total 439767 250 380177 250
Der durchschnittliche Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten per 31. Dezember 2022

betragt 0.9% (per 31. Dezember 2021 0.8%).

Sé&mtliche Hypotheken sind grundpfandgesichert.

Grundpfandrechte 31.12.2022 31.12.2021
alle Betrége in CHF

Grundpfandrechte 526211422 477137 422
Verpfdndete Aktiven 799 788 000 739089 000

Novavest Real Estate AG » Jahresrechnung Swiss GAAP FER der Novavest Real Estate AG 117



Geschaftsbericht 2022

13. Ruckstellungen fir latente Ertragssteuern

alle Betrége in CHF 2022 2021
Buchwert per 01. Januar 21628826 15065 946
Bildung 3948120 6424670
Verdnderung Verrechnung mit aktiven latenten Steuern aus Verénderung

Verlustvortragen 0 138210
Buchwert per 31. Dezember 25576946 21628826

Die latenten Steuern wurden unter Bericksichtigung der kantonalen Vorschriften und der ge-
schatzten Haltedauer von 20 Jahren berechnet. Diese geschdtzte Haltedauer widerspiegelt
die Strategie der Novavest Real Estate AG.

Der fir die Berechnung der latenten Ertragssteuerposten angewendete Steuersatz betrégt
19.09 % (Vorperiode 19.22 %).
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14. Eigenkapital

Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2022 31.12.2021
alle Betrége in CHF

Namenaktien zu nom CHF 25.25 (Vorjahr CHF 26.90) 194713709 207 437 575
Total 194713709 207 437 575
Anzahl Aktien 31.12.2022 31.12.2021
Namenaktien zu nom CHF 25.25 (Vorjahr CHF 26.90) 7711434 7711434
Entwicklung der Anzahl Namenaktien 2022 2021
Bestand am 01. Januar 7711434 7068815
Kapitalerhéhung 30. Juni 2021 n.a. 642 619
Bestand per 31. Dezember 7711434 7711434
Genehmigtes Kapital 31.12.2022 31.12.2021

alle Betrége in CHF

Genehmigtes Kapital 19265750 1704949
Total 19 265750 1704 949
Nicht ausschittbare, gesetzliche Reserven 31.12.2022 31.12.2021

alle Betrége in CHF

Nicht ausschittbare, gesetzliche Reserven 39170272 39170272
Total 39170272 39170272
Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 31.12.2022 31.12.2021

alle Betrége in CHF

Eigenkapital 345476 871 335798021
Anzahl ausstehender Aktien 7711434 7711434
Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 44.80 43.55
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15. Mietertrag

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2022

01.01.-31.12.2021

Sollmietertrag aus Fremdmieten 31329 600 28657170
Mietzinsverluste -506 378 -441190
Leerstand -1664319 -1484 686
Total 29158903 26731294

Die Mietzinsverluste beinhalten keine Mietzinsreduktionen im Zusammenhang mit Covid-19
(Vorjahr: TCHF 285).

Segmentberichterstattung:

Das Immobilienportfolio, bestehend aus Renditeliegenschaften sowie Projekten wird als
eine Einheit gefUhrt. Der Verwaltungsrat und die Geschdaftsleitung fuhren die Novavest Real
Estate AG auf der Basis des gesamten Abschlusses. Unter Anwendung von Swiss GAAP FER
31 verfigt die Novavest Real Estate AG somit Uber nur ein Segment und publiziert daher kei-
ne Segmentberichterstattung. Einzig im Falle der Mietertrédge werden detaillierte Angaben
ermittelt und ausgewiesen. Eine Aufteilung der Mietertrdge nach geographischen Mérkten
befindet sich in der nachfolgenden Tabelle.

Mietertrag nach geographischen Mérkten
alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2022

01.01.-31.12.2021

Kanton Aargau 1166356 1069 252
Kanton Bern 3207479 2940442
Kanton Basel-Land 874767 801939
Kanton Basel-Stadt 2041123 2138504
Kanton Freiburg 2 624301 2673129
Kanton Luzern 1166 356 534 626
Kanton St. Gallen 3207 479 3207 755
Kanton Schaffhausen 874767 1069 252
Kanton Solothurn 2624301 2138504
Kanton Thurgau 2915890 2940 442
Kanton Zirich 8456082 7217 449
Total 29158903 26731294
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16. Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Hauswartung 184 280 168 503
Versicherungen 464 825 361871
Steuern und Abgaben 384 699 250173
Ubriger Aufwand 126 062 295374
Verwaltungskosten 1367432 1205295
Nebenkosten 262056 385750
Unterhalt und Reparaturen 2083685 1854619
Total 4873040 4521587

17. Beratungsaufwand

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021

Grundstickbewertungskosten 237227 251712
Verwaltungsratshonorare 241140 106 060
Revision 139 360 142 585
Rechtsberatung und Kommunikation 314919 170998
Ubriger Beratungsaufwand 203596 222092
Total 1136 241 893 448

Im Gbrigen Beratungsaufwand sind diverse Steuerberatungs-, Bankberatungs- und Liegen-

schaftsberatungskosten enthalten.
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18. Verwaltungsaufwand

alle Betrédge in CHF

01.01.-31.12.2022

01.01.-31.12.2021

Verwaltungshonorare Nova Property Fund Management AG 3112674 2866931
Kapitalsteuern 256543 160751
Ubriger Verwaltungsaufwand 262 443 147 384
Total 3631660 3175066

19. Erfolg aus Neubewertung

alle Betrédge in CHF

01.01.-31.12.2022

01.01.-31.12.2021

Aufwertungen Renditeliegenschaften 17 629 150 21269167
Aufwertungen Projekte 174774 5356 020
Total Aufwertungen 17 803925 26 625187
Abwertungen Renditeliegenschaften -3585 344 -3019 209
Abwertungen Projekte -2276093 -1836 638
Total Abwertungen -5861437 -4 855 848
Total Erfolg aus Neubewertung 11942 488 21769 340

20. Finanzertrag

alle Betrédge in CHF

01.01.-31.12.2022

01.01.-31.12.2021

Zinsertrag

22890

247 164

Total

22890

247 164
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21. Finanzaufwand

alle Betrége in CHF 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Hypothekarzinsen 3117998 2855770
Ubriger Finanzaufwand 3810 5928
Total 3121808 2861699

22. Steuern

alle Betrage in CHF 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Laufende Ertragssteuern 1254000 659 236
Latente Ertragssteuern 3948120 6562880
Total 5202120 7222116
Effektiver Steuversatz auf Basis des Unternehmensergebnis vor Steuern 18.84% 19.77%

Der erwartete Steuversatz betrdgt im Berichtsjahr 19.09% (Vorjahr 19.22%) des Unterneh-
mensergebnis vor Steuern.
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23. Ergebnis pro Aktie

alle Betrége in CHF 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Gewinn 22402716 29306 322
Anzahl durchschnittlich ausstehender Aktien 7711434 7390125
Gewinn pro Aktie (verwdssert/unverwdssert) 2.91 3.97

Es bestehen keine potentiell verwéssernde Effekte.

24. Wesentliche Vertrage

Mangementdienstleistungen

Die Nova Property Fund Management AG erbringt massgebliche Beratungsdienstleistungen
zugunsten der Novavest Real Estate AG im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement,
der Evaluation méglicher Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bauprojekten.

Die gesamte Entschadigung an die Nova Property Fund Management AG ermittelt sich dabei

basierend auf drei Komponenten:

- Einer Management Fee, deren Héhe abhdngig vom Gesamtwert des Liegenschafts-
portfolios ist,

- einer Transaktionsfee fur jeden Kauf oder Verkauf einer Liegenschaft, deren Héhe
abhangig vom Transaktionspreis ist,

- einer Entschddigung fur die Bauherrenvertretung und das Projektmanagement im
Zusammenhang mit Instandsetzungsmassnahmen sowie Bauten und Umbauten, deren
Hohe jeweils im Zeitpunkt der Projektgenehmigung fallspezifisch festgelegt wird.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden von der Nova Property Fund Management AG Honorare in
Héhe von CHF 3 112 674 (Vorjahresperiode: CHF 2 866 931) im Verwaltungsaufwand erfasst.
Zusatzlich wurden Transaktionskommissionen im Zusammenhang mit dem Kauf- und Verkauf
der Liegenschaften in Hohe von CHF 446 255 (Vorjahresperiode: CHF 484 573) als Akquisi-
tionskosten sowie Entschédigungen fir Bauherrenvertretung und Projektmanagement von
CHF 0 (Vorjahresperiode: CHF 79 840) als Projektkosten aktiviert. Zusatzlich wurden Weiter-
verrechnungen in der Héhe von CHF 78 965 (Vorjahresperiode: CHF 55 068) erfasst.
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25. Transaktionen mit Nahestehenden

Vertrage mit Mettler2lnvest AG

Die Novavest Real Estate AG hat per 31. Dezember 2022 fir zwei ihrer Bauprojekte (drei per
31. Dezember 2021), mit der durch den CEO Peter Mettler kontrollierten Mettler2Invest AG,
St. Gallen, Vertrdge abgeschlossen. Diese betreffen:

- Sanierungen und Arbeiten am Grundausbau aufgrund des Mieterausbaus der SBB im
«Centre Loewenberg, Murten»: In diesem Bauprojekt Gbernimmt die Mettler2Invest AG
treuhdnderisch die Bauherrenvertretung gegeniber Dritten und das Baumanagement.
Das vereinbarte Honorar Uber die Projektphase 2018 bis 2022 belduft sich auf CHF 0.9
Mio. Das Projekt wurde im Berichtsjahr abgeschlossen.

- Umnutzungsprojekt «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen»: In diesem Bauprojekt agiert
die Mettler2Invest AG als Projektentwicklerin und als Totalunternehmerin. Das verein-
barte Projektentwicklungshonorar belduft sich auf CHF 1.1 Mio., der vereinbarte Total-
unternehmerwerkpreis betragt CHF 15.8 Mio.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden an die Mettler2Invest AG geleistete Zahlungen im Wert von
TCHF 7 571 (Vorjahresperiode: TCHF 4 466) als Teil der Anlagekosten der Immobilien akti-

viert.

Ubrige Transaktionen

Zusatzlich zu den vorgehend umschriebenen Transaktionen wurden im Geschdaftsjahr 2022
Aufwendungen fir Rechtsberatung in der Hohe von TCHF 4 (Vorjahresperiode: TCHF 21) von
nahestehenden Personen bzw. Organisationen in Rechnung gestellt und im Beratungsauf-

wand erfasst.

26. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2022 und der Genehmigung der Jahres-
rechnung durch den Verwaltungsrat am 16. Februar 2023 eingetreten, welche eine Anpassung
der Buchwerte von Aktiven und Passiven zur Folge hdtten oder an dieser Stelle offengelegt

werden mussten.
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27. Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Eigentums- Eigentums- Kanton Art Grund- Erwerbs-
verhdltnisse quote stickfléche datum
mZ
Renditeliegenschaften
Wohnliegenschaften
Aarberg, Leimernweg 22 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 1843 01.12.2014
Basel, Johanniterstrasse 5, 11 Alleineigentum  100% BS Wohnliegenschaften 1016 01.07.2017
Basel, Oltingerstrasse 35 Alleineigentum  100% BS Wohnliegenschaften 564 30.06.2020
Basel, St. Alban-Anlage 57 Alleineigentum  100% BS Wohnliegenschaften 1012 30.06.2020
Basel, Wanderstrasse 4 Alleineigentum  100% BS Wohnliegenschaften 190 30.06.2020
Basel, Welschmattstrasse 47 Alleineigentum  100% BS Wohnliegenschaften 589 30.06.2020
Burgdorf, Felseggstrasse 19, 21 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 1911 04.12.2018
Burgdorf, Guisanstrasse 15 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 949 04.12.2018
Burgdorf, Gyrischachenstrasse 53, 55, 59 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 2087 04.12.2018
Burgdorf, Neuhofweg 34, 36 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 1794 04.12.2018
Glattbrugg, Dammstrasse 16 Alleineigentum  100% ZH Wohnliegenschaften 946 02.03.2015
Grellingen, Felsenacker 1,2, 3,5,7 Alleineigentum  100% BL Wohnliegenschaften 9248 01.12.2016
Jegenstorf, Solothurnstrasse 77, 79 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 2884 01.02.2016
Kappel, Grossmatt 44, 46a Alleineigentum  100% SO Wohnliegenschaften 3396 19.12.2022
Kirchberg, Eigerweg 7,9 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 3730 04.12.2018
Kirchberg, Meisenweg 2 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 1089 04.12.2018
Kirchberg, Niesenweg 1, 3 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 2706 04.12.2018
Luterbach, Blockstrasse 3, 5 Alleineigentum  100% SO Wohnliegenschaften 2686 01.11.2015
Luzern, Voltastrasse 2 Alleineigentum  100% LU Wohnliegenschaften 374 01.04.2016
Moosseedorf, Ldngenbuhlstrasse 2, 4 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 1703 04.12.2018
Moosseedorf, Sandstrasse 56, 58 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 1704 01.09.2021
Oberburg, Schulstrasse 6 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 1470 04.12.2018
Obernau (Kriens), Rainacherstr. 25,27, 29,31 Alleineigentum  100% LU Wohnliegenschaften 5022 28.05.2020
Ostermundigen, Unterer Chaletweg 21,
23,25,27 Alleineigentum  100% BE Wohnliegenschaften 3872 01.11.2021
Rombach, Gysulastrasse 72, 74,76 Alleineigentum  100% AG Wohnliegenschaften 3353 15.09.2017
Rorschacherberg, Eichenstrasse 9 Alleineigentum  100% SG Wohnliegenschaften 2267 01.03.2017
St. Gallen, Im Grund 10a/12a Alleineigentum  100% SG Wohnliegenschaften 2451 01.04.2020
St. Gallen, Oststrasse 18, 20 Alleineigentum  100% SG Wohnliegenschaften 467 01.12.2021
Wil, Gallusstrasse 50 Alleineigentum  100% SG Wohnliegenschaften 1418 30.05.2013
Zirich, Badenerstrasse 701 Alleineigentum  100% ZH Wohnliegenschaften 1596 01.12.2016
Total Wohnliegenschaften
Wohn-/Geschdéftsliegenschaften
Altstatten, Churerstrasse 1qa, 1b, 1c Alleineigentum  100% SG Wohn-/ Geschéftsliegenschaften 2 281 30.11.2016
Basel, Laufenstrasse 5, 7 Alleineigentum  100% BS Wohn-/ Geschéftsliegenschaften 837 30.06.2020
Basel, Sempacherstrasse 8, 10, 12 Alleineigentum  100% BS Wohn-/ Geschdéftsliegenschaften 939 30.06.2020
Berikon, Corneliastrasse 8a, 8b Alleineigentum  100% AG Wohn-/ Geschdftsliegenschaften 3308 01.04.2017
BuUlach, Schlosserstrasse 4 Alleineigentum  100% ZH Wohn-/ Geschdéftsliegenschaften 4422 15.12.2011
Dietikon, Badenerstrasse 24 Alleineigentum  100% ZH Wohn-/ Geschdftsliegenschaften 470 14.08.2020
Dietikon, Feldstrasse 1, 3, 5 Alleineigentum  100% ZH Wohn-/ Geschéftsliegenschaften 1069 14.08.2020
Frauenfeld, Bahnhofstr. 92, Erchingerstr. 3 Alleineigentum ~ 100% TG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaften 1200 01.12.2008
Frauenfeld, Schaffhauserstr. 17, 19,
Grunmattweg 5 Alleineigentum ~ 100% TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaften 2 551 01.01.2017
Frauenfeld, Zircherstrasse 212 Alleineigentum  100% TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaften 354 21.12.2015
Frauenfeld, Zircherstrasse 237, 237a, 239 Alleineigentum  100% TG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaften 1585 01.12.2008
Grenchen, Bettlachstrasse 20 Alleineigentum  100% SO Wohn-/ Geschdftsliegenschaften 1446 01.01.2015
IlInau-Effretikon, Usterstrasse 31, 31q, 31b Alleineigentum  100% ZH Wohn-/ Geschdéftsliegenschaften 2052 26.11.2015
Murten, Centre Loewenberg Alleineigentum  100% FR Wohn-/ Geschdftsliegenschaften 117 957 01.05.2017
Muinchwilen, Frauenfelderstr. 20, 20q, 20b, 20c Alleineigentum  100% TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaften 6 653 31.07.2017
Olten, Aarauerstrasse 55 Alleineigentum  100% SO Wohn-/ Geschdéftsliegenschaften 1604 26.09.2019
Romanshorn, Hafenstrasse 46 Miteigentum 77% TG Wohn-/ Geschdftsliegenschaften 1460 11.08.2016
Schaffhausen, Bahnhofstrasse 46 Alleineigentum  100% SH Wohn-/ Geschéftsliegenschaften 951 14.12.2021
St. Gallen, Rorschacherstrasse 123,125,127  Alleineigentum  100% SG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaften 2743 02.09.2015
Zuirich, Badenerstr. 696,
Jakob-Figli-Str. 16, 18, Bachmattstr. 53 Alleineigentum  100% ZH Wohn-/ Geschéftsliegenschaften 3584 01.12.2008

Total Wohn-/Geschaftsliegenschaften

Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften
" Die Soll- und Ist-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten
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Baujahr Jahr der letzten Marktwert Soll-Mietzins- Ist-Mietzins- Leer- Brutto- Netto- Diskont-
umfassenden 31.12.2022 einnahmen einnahmen stand rendite rendite satzreal

Renovation CHF CHF" CHF™ in% in% in% in%

1982 2015 4588 000 202 296 202 296 0.0% 4.41% 3.37% 2.70%
1964 2014 25610000 888 704 795 404 10.5% 3.47% 2.62% 2.35%
1952 - 4540 000 150720 150720 0.0% 3.32% 2.61% 2.30%
1965 - 10470000 324924 277 692 14.5% 3.10% 1.83% 2.35%
1962 - 3289000 110880 101 400 8.5% 3.37% 2.26% 2.30%
1953 - 3932000 127752 127752 0.0% 3.25% 2.87% 2.30%
1919 2010 2729000 95205 95205 0.0% 3.49% 2.54% 2.65%
1959 2009 2459000 71232 48732 31.6% 2.90% 2.32% 2.65%
1978 2017 18 280 000 677172 640 800 54% 3.70%  2.80% 2.70%
1987 2008 5381 000 215544 215544 0.0% 4.01% 3.23% 2.60%
1954 2015 6 635000 206 040 203700 1.1% 3.11% 2.70% 2.25%
1967,1971-73 2005 20430000 905 000 860876 49%  4.43%  3.14% 2.90%
2015 - 11 450 000 462192 424944 8.1% 4.04% 3.22% 2.55%
2009 - 12 030000 477 218 473282 0.8% 3.97% 3.22% 2.75%
1979 2016 7 252 000 302 328 301008 0.4% 417%  3.54% 2.70%
1977 2003 1987 000 78384 76 824 2.0% 3.94% 2.07% 2.70%
1974 2012 6 633000 289 377 272517 5.8% 4.36% 3.11% 2.75%
2015 - 7 249 000 295320 276 240 6.5% 4.07% 2.96% 2.80%
1923 2022 16 030 000 641 880 615 360 41%  4.00% 3.01% 2.65%
1973 2002,2006 5929000 197 352 197 352 0.0% 3.33% 2.52% 2.55%
1973 2014 6225000 228302 224715 1.6%  3.67%  2.94% 2.55%
1994 - 2 865 000 127 800 125160 2.1% 4.46% 2.85% 2.85%
1986 2017 16 030 000 579 391 560443 3.3% 3.61% 2.58% 2.65%
1969 - 12 670000 443796 426 852 3.8% 3.50% 2.40% 2.45%
1959 2002, 2003 10760000 435768 407 748 6.4% 4.05% 3.40% 2.65%
1972 2014 7 918 000 323218 320304 0.9% 4.08% 3.01% 2.75%
1964,1968 2019, 2020 9040 000 298 500 259 800 13.0% 3.30% 2.72% 2.40%
1920 2013 6075000 191916 138 324 27.9% 3.16% 2.15% 2.30%
1969 2009, 2015 3855000 158232 158 232 0.0% 410% 3.07% 2.55%
2021 - 60 750 000 1595028 1592 868 0.1% 2.63% 2.52% 2.10%
313091 000 11101 471 10572 093 4.8% 3.55% 2.77% 2.49%

2015 - 23790000 1254279 929163 25.9% 5.27% 2.75% 3.30%
1973 - 11490000 415548 347268 16.4% 3.62% 2.24% 2.35%
1965 - 15010000 506 758 496114 2.1% 3.38% 2.18% 2.35%
2017 - 21870000 812933 767 693 5.6% 3.72% 3.10% 2.65%
1991 2009 15290000 1084276 870424 19.7%  7.09%  4.23% 3.40%
1840 Diverse 2016 000 54348 39480 27.4% 2.70% 1.80% 2.40%
1958 2019 11 670000 340797 323217 5.2% 2.92% 2.13% 2.30%
2012 - 10900 000 455004 453804 0.3% 417%  3.66% 2.80%
1962 2015 9547000 433756 433756 0.0% 4.54% 3.30% 2.75%
1899 2012 5835000 231468 223128 3.6% 3.97%  3.45% 2.70%
1899, 1909 2006, 2010 7 871 000 483 396 472 956 2.2% 6.14% 4.81% 3.10%
1969 2014 14720000 822540 814740 0.9% 5.59% 3.02% 3.15%
1860, 2013 2013 10530000 359880 359880 0.0%  3.42% 2.98% 2.50%
1982 2011, 2021 59720000 2773764 2773764 0.0% 4.64% 4.46% 3.20%
2017 - 26 950 000 1039 894 1039894 0.0% 3.86% 3.29% 2.80%
1974 2018 35890000 1348856 1224806 9.2% 3.76% 2.86% 2.75%
1971 2009 7196 000 362532 362532 0.0% 5.04% 4.18% 3.20%
1895, 1950 2012 22 310000 1070911 1070911 0.0% 4.80% 3.99% 2.65%
1963 2010 18 890 000 817427 776 267 5.0% 4.33% 3.55% 2.65%
1971 2014 75420000 2447478 2412918 1.4% 3.25% 2.90% 2.25%
406 915 000 17115844 16192714 5.4% 4.21% 3.32% 2.75%
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27. Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Eigentums- Eigentums- Kanton Art Grund- Erwerbs-
verhdltnisse quote stickflache datum

2

m

Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften

Dielsdorf, Industriestrasse 20 Alleineigentum ~ 100% ZH Geschaftsliegenschaften 5320 17.03.2015
St. Gallen, Rorschacherstr. 139, Helvetiastr. 27 Alleineigentum ~ 100% SG Geschaftsliegenschaften 1498 10.03.2015
Volketswil, Chriesbaumstrasse 2 Alleineigentum  100% ZH Geschaftsliegenschaften 6228 16.06.2022

Total Geschaftsliegenschaften

Total Renditeliegenschaften

Projekte
Neuhausen am Rheinfall, Zentralstr. 2,4, 6 Alleineigentum  100% SH Projekte 497 01.12.2009
St. Gallen, Rorschacherstrasse 135 Alleineigentum ~ 100% SG Projekte 1640 01.05.2018

Total Projekte

Total alle Liegenschaften

Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften
7 Die Soll- und Ist-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten
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Baujahr Jahr derletzten Marktwert Soll-Mietzins- Ist-Mietzins- Leer- Brutto- Netto- Diskont-
umfassenden 31.12.2022 einnahmen einnahmen stand rendite rendite satzreal

Renovation CHF CHF " CHF" in% in% in% in%

2004 - 31170000 1570422 1570422 0.0% 5.04% 4.56% 3.00%
1909 2010 16 250 000 687125 687125 0.0% 4.23% 3.85% 2.90%
1990 2016 32210000 1620943 1605703 0.9% 5.03% 4.36% 3.10%
79 630 000 3878490 3863250 0.4% 4.87% 4.34% 3.02%

799 636 000 32095804 30628 056 4.6% 4.01% 3.21% 2.68%

1950 2019 5603 000 181160 178076 1.7% 3.23% k.A. 2.75%
1920 - 6579 000 0 0 k.A. k.A. k.A. 2.65%
12182 000 181160 178076 1.7% 2.70%

811818000 32276964 30806 132 2.68%
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27. Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Kanton Art

Renditeliegenschaften

Wohnliegenschaften

Aarberg, Leimernweg 22 BE Wohnliegenschaften

Basel, Johanniterstrasse 5, 11 BS Wohnliegenschaften

Basel, Oltingerstrasse 35 BS Wohnliegenschaften

Basel, St. Alban-Anlage 57 BS Wohnliegenschaften

Basel, Wanderstrasse 4 BS Wohnliegenschaften

Basel, Welschmattstrasse 47 BS Wohnliegenschaften

Burgdorf, Felseggstrasse 19, 21 BE Wohnliegenschaften

Burgdorf, Guisanstrasse 15 BE Wohnliegenschaften

Burgdorf, Gyrischachenstrasse 53, 55, 59 BE Wohnliegenschaften

Burgdorf, Neuhofweg 34, 36 BE Wohnliegenschaften
Glattbrugg, Dammstrasse 16 ZH Wohnliegenschaften

Grellingen, Felsenacker 1, 2,3,5,7 BL Wohnliegenschaften

Jegenstorf, Solothurnstrasse 77, 79 BE Wohnliegenschaften

Kappel, Grossmatt 44, 46a SO Wohnliegenschaften

Kirchberg, Eigerweg 7, 9 BE Wohnliegenschaften

Kirchberg, Meisenweg 2 BE Wohnliegenschaften

Kirchberg, Niesenweg 1, 3 BE Wohnliegenschaften

Luterbach, Blockstrasse 3, 5 SO Wohnliegenschaften

Luzern, Voltastrasse 2 LU Wohnliegenschaften
Moosseedorf, Ldngenbuhlstrasse 2, 4 BE Wohnliegenschaften
Moosseedorf, Sandstrasse 56, 58 BE Wohnliegenschaften

Oberburg, Schulstrasse 6 BE Wohnliegenschaften

Obernau (Kriens), Rainacherstr. 25, 27, 29, 31 LU Wohnliegenschaften
Ostermundigen, Unterer Chaletweg 21, 23, 25, 27 BE Wohnliegenschaften

Rombach, Gysulastrasse 72, 74, 76 AG Wohnliegenschaften
Rorschacherberg, Eichenstrasse 9 SG Wohnliegenschaften

St. Gallen, Im Grund 10a/12a SG Wohnliegenschaften

St. Gallen, Oststrasse 18, 20 SG Wohnliegenschaften

Wil, Gallusstrasse 50 SG Wohnliegenschaften

Zirich, Badenerstrasse 701 ZH Wohnliegenschaften

Total Wohnliegenschaften

Wohn-/Geschdaftsliegenschaften

Altstatten, Churerstrasse 1a, 1b, 1c SG Wohn-/ Geschaftsliegenschaften
Basel, Laufenstrasse 5, 7 BS Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Basel, Sempacherstrasse 8, 10, 12 BS Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Berikon, Corneliastrasse 8a, 8b AG Wohn-/ Geschaftsliegenschaften
Bilach, Schlosserstrasse 4 ZH Wohn-/ Geschdftsliegenschaften
Dietikon, Badenerstrasse 24 ZH Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Dietikon, Feldstrasse 1, 3, 5 ZH Wohn-/ Geschaftsliegenschaften
Frauvenfeld, Bahnhofstr. 92, Erchingerstr. 3 TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Frauenfeld, Schaffhauserstr. 17,19, Grinmattweg 5 TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Frauenfeld, Zircherstrasse 212 TG Wohn-/ Geschaftsliegenschaften
Fravenfeld, Zircherstrasse 237, 237a, 239 TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Grenchen, Bettlachstrasse 20 SO Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Illnau-Effretikon, Usterstrasse 31, 31a, 31b ZH Wohn-/ Geschaftsliegenschaften
Murten, Centre Loewenberg FR Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Minchwilen, Frauenfelderstr. 20, 20a, 20b, 20c TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Olten, Aarauerstrasse 55 SO Wohn-/ Geschdaftsliegenschaften
Romanshorn, Hafenstrasse 46 TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Schaffhausen, Bahnhofstrasse 46 SH Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
St. Gallen, Rorschacherstrasse 123, 125,127 SG Wohn-/ Geschaftsliegenschaften
Zirich, Badenerstr. 696, Jakob-Figli-Str. 16, 18, Bachmattstr. 53 ZH Wohn-/ Geschéftsliegenschaften

Total Wohn-/Geschaftsliegenschaften

* Antennenanlagen und Werbeflachen
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Nutzflache m?

Total Wohnen Parkierung Biro Verkauf Gewerbe/ Lager/ Parkierung Ubrige*
Liegenschaft Wohnen Industrie Archiv Gewerbe
10m?/PP 10m?/PP

1285 1135 150 0 0 0 0 0 0
3739 3328 410 0 0 0 0 0 1
635 625 10 0 0 0 0 0 0
1702 1652 50 0 0 0 0 0 0
538 498 0 0 0 40 0 0 0
581 581 0 0 0 0 0 0 0
726 636 90 0 0 0 0 0 0
582 582 0 0 0 0 0 0 0
4990 4450 540 0 0 0 0 0 0
1304 1144 160 0 0 0 0 0 0
674 584 90 0 0 0 0 0 0
5218 4428 790 0 0 0 0 0 0
2480 2280 200 0 0 0 0 0 0
2704 2294 410 0 0 0 0 0 0
1896 1626 270 0 0 0 0 0 0
545 455 90 0 0 0 0 0 0
1884 1584 300 0 0 0 0 0 0
1645 1425 220 0 0 0 0 0 0
1178 904 0 0 0 212 61 0 1
1244 1114 130 0 0 0 0 0 0
1249 1059 190 0 0 0 0 0 0
951 831 120 0 0 0 0 0 0
3961 3540 420 0 0 0 0 0 1
1949 1759 130 0 0 60 0 0 0
1915 1540 360 0 0 0 15 0 0
1921 1481 440 0 0 0 0 0 0
1500 1330 170 0 0 0 0 0 0
874 874 0 0 0 0 0 0 0
1004 844 150 0 0 0 0 10 0
3676 3456 220 0 0 0 0 0 0
54550 48 040 6110 0 0 312 76 10 3
6879 2046 390 2285 945 502 451 260 0
1811 1732 0 59 0 0 20 0 0
2527 2006 300 0 114 0 87 20 0
2906 2283 340 0 0 254 0 30 0
9276 144 120 2237 1095 2823 1786 1070 1
448 179 10 0 0 209 0 50 0
1573 1355 90 0 127 0 0 0 1
2250 871 140 771 0 0 108 360 0
2444 1342 180 0 538 0 383 0 1
646 419 0 0 0 186 41 0 0
4059 0 0 2936 0 168 775 180 1
4334 1216 170 0 1251 1040 587 70 0
1604 1273 150 171 0 0 0 10 0
18 495 3949 0 9416 0 3540 0 1590 0
6144 3197 620 0 1795 0 0 530 2
5973 3840 420 0 0 1246 366 100 1
3143 423 10 2670 0 0 0 40 0
3921 1051 0 0 250 2619 0 0 1
5502 2722 470 128 811 995 256 120 0
9573 3748 1030 2801 280 181 1263 270 0
93508 33795 4440 23474 7 206 13762 6122 4700 8

Novavest Real Estate AG « Jahresrechnung Swiss GAAP FER der Novavest Real Estate AG 131



Geschaftsbericht 2022

27. Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Kanton

Renditeliegenschaften

Art

Geschaftsliegenschaften

Geschaftsliegenschaften

Geschaftsliegenschaften

Dielsdorf, Industriestrasse 20 ZH
St. Gallen, Rorschacherstrasse 139, Helvetiastrasse 27 SG
Volketswil, Chriesbaumstrasse 2 ZH

Geschaftsliegenschaften

Total Geschéftsliegenschaften

Total Renditeliegenschaften

Projekte
Neuhausen am Rheinfall, Zentralstrasse 2, 4, 6 SH Projekte
St. Gallen, Rorschacherstrasse 135 SG Projekte

Total Projekte

Total alle Liegenschaften

* Antennenanlagen und Werbeflachen
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Nutzflache m?

Total Wohnen Parkierung Biro Verkauf Gewerbe/ Lager/ Parkierung Ubrige*
Liegenschaft Wohnen Industrie Archiv Gewerbe
10m?/PP 10m?/PP
7032 0 0 5008 0 0 1064 960 0
4372 0 0 3982 0 0 230 160 0
12943 0 10 3954 0 4103 3076 1800 1
24347 0 10 12944 0 4103 4370 2920 1
172 405 81835 10560 36417 7 206 18177 10567 7 630 12
1444 782 0 249 0 0 363 50 0
1166 874 50 0 0 197 44 0 0
2609 1656 50 249 0 197 407 50 0
175015 83 491 10610 36 666 7206 18374 10974 7 680 12
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27. Angaben zu den Renditeliegenschaften

10 grosste Mieter per 31.12.2022

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

CHF  Gewerbemieter Uber gesamtes

in% Portfolio in %

Schweizerische Bundesbahnen SBB 2773764 21.92% 8.64%
BMW (Schweiz) AG Marc Sidler 1570422 12.41% 4.89%
Kantonsspital St. Gallen (KSSG) HW&A Logierwesen 540515 4.27% 1.68%
Hotel Bahnhof AG 381 600 3.02% 1.19%
LIDL Schweiz AG 369 300 2.92% 1.15%
Raiffeisenbank Oberes Rheintal Genossenschaft 361778 2.86% 1.13%
SBW Haus des Lernens AG 298 560 2.36% 0.93%
Mc Donald's Restaurants (Suisse) SA 290000 2.29% 0.90%
Dancing Pasadena AG 235992 1.86% 0.74%
Bouygues E&S InTec Schweiz AG 202 554 1.60% 0.63%
Ubrige Mieter (inkl. Wohnen) 25071320 - 78.11%
Soll-Mietzinsen der 10 gréssten Mieter 7 024 485 55.51% 21.89%
Soll-Mietzinsen aller Gewerbemieter 12 654 387 100.00% 39.43%
Soll-Mietzinsen aller Gewerbenutzungen 12461670 98.48% 38.83%
Soll-Mietzinsen gesamtes Portfolio (exkl. Projekte) 32095 804 100.00%

Falligkeitsibersicht Geschaftsmietvertrage

Jahr Summe von Fléchen in% Summe von Soll-Mietzinsen in%
m? CHF
unbefristet 7782 11.39% 1228915 9.71%
2023 5601 8.20% 993 606 7.85%
2024 6522 9.55% 977 840 7.73%
2025 5444 7.97% 851 062 6.73%
2026 12929 18.92% 2579730 20.39%
2027 6 669 9.76% 1131269 8.94%
2028 1780 2.61% 339572 2.68%
2029 - - 12 000 0.09%
2030 2 602 3.81% 575878 4.55%
2031 1995 2.92% 506 324 4.00%
2032 16 304 23.86% 3317579 26.22%
2033 - - 11000 0.09%
2034 695 1.02% 129612 1.02%
2035 - - - -
2036 - - - -
2037 - - - -
Gesamtergebnis 68323 100.00% 12 654 387 100.00%
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Laufzeit Liegenschaften
30.04.2032 Murten, Centre Loewenberg
31.01.2026 Dielsdorf, Industriestrasse 20
30.09.2032 St. Gallen, Rorschacherstr. 139/Helvetiastr. 27
31.12.2024 Schaffhausen, Bahnhofstrasse 46
31.07.2027 Muinchwilen, Frauenfelderstrasse 20, 20a, 20b, 20c
31.10.2030 Altstatten, Churerstrasse 1a, 1b, 1c
31.07.2026 Romanshorn, Hafenstrasse 46
30.06.2031 Schaffhausen, Bahnhofstrasse 46
30.09.2026 Volketswil, Chriesbaumstrasse 2
31.01.2028 Volketswil, Chriesbaumstrasse 2

unbefristet NN ©.71%

2023

2025
2026
2027
2028
2029

2030 I 4.55%
I 4.00%

2031
2032
2033

2034 W 1.02%

2035
2036
2037

Ubersicht Falligkeiten der Soll-Mietzinsen in %
aller Geschaftsmietvertrédge per 31.12.2022

I 7.85%
2024 N /.73%
I 6.73%

I 20.39%

I 8.94%

I 2.68%

1 0.09%

1 0 6.22 %

1 0.09%

5%

10%
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Novavest Real Estate AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Novavest Real Estate AG (die Gesellschaft) — bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2022, der Erfolgsrechnung, der Geldflussrechnung und dem Eigenkapitalnachweis fir das dann endende Jahr
sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — geprft.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die beigefligte Jahresrechnung (Seiten 104 bis 135) ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie deren Er-
tragslage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und entspricht den
Bestimmungen von Art. 17 der Richtlinien betr. Rechnungslegung (RLR) der SIX Swiss Exchange sowie dem schweize-
rischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards
(SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verant-
wortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir
sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den
Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fUr unser Prufungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit Jahresrechnung: CHF 3.45 Mio.

Zur Durchfiihrung angemessener Prifungshandlungen haben wir den Prii-
fungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Priifungsurteil zur Jahresrechnung
als Ganzes abgeben kénnen, unter Beriicksichtigung der Organisation, der in-
ternen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der
Branche, in welcher die Gesellschaft tatig ist.

Wesent-
lichkeit

Als besonders wichtigen Prifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
Priifungs- identifiziert:

umfang o

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders
wichtige
Priifungs-

sachver-

halte

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, www.pwc.ch

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

Der Umfang unserer Prifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesentlichen falschen
Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Bericksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit Jahresrech- CHF 3.45 Mio.
nung

Bezugsgrosse Eigenkapital

Begriindung fiir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir das Eigen-

zur Bestimmung der Wesentlichkeit ~ kapital, da diese aus unserer Sicht eine allgemein anerkannte und branchen-
Ubliche Grosse fiir Wesentlichkeitsiiberlegungen bei Immobiliengesellschaften
darstellt.

Umfang der Priifung

Unsere Prufungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche berlcksichtigt, in denen Er-
messensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schatzungen in der Rechnungslegung zu,
bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukunftigen Ereignissen abhangen, die von Natur aus unsicher sind.
Wie in allen Prifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschéftsleitung und,
neben anderen Aspekten, mdgliche Hinweise auf ein Risiko flr beabsichtigte falsche Darstellungen berlcksichtigt.

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

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméassen Ermessen am
bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Jahresrechnung des Berichtszeitraumes waren. Diese Sachverhalte wurden im
Kontext unserer Prifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu adressiert,
und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt Unser Prifungsvorgehen

Die Bewertung der Renditeliegenschaften haben wir aus Wir haben die in der Jahresrechnung dargestellten Anga-

folgenden Grlinden als besonders wichtigen Priifungssach- ~ ben der Geschéftsleitung kritisch hinterfragt und folgende

verhalt behandelt: Prifungshandlungen durchgefihrt:

Die Renditeliegenschaften bilden einen wesentlichen Be- Der Verwaltungsrat hat einen Prozess zur Bewertung der

standteil der Bilanz (CHF 799.6 Mio.) und die Bewertung Renditeliegenschaften im Rahmen der Abschlusserstellung

erfolgt erfolgswirksam zu aktuellen Werten. vorgegeben. Dabei Uberwacht der Verwaltungsrat die Ein-
haltung dieses Prozesses und er hinterfragt die Ergeb-

Als Grundlage fir die Bewertung der Renditeliegenschaf- nisse der Verkehrswertschatzungen des unabhangigen Im-

ten dienen die per Bilanzstichtag durchgefiihrten Verkehrs- mobilienexperten. Wir haben diesen Prozess hinsichtlich

wertschatzungen eines unabhangigen Immobilienexperten
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nach der Discounted Cash-Flow Methode (DCF-Methode).
Bei der DCF-Methode wird der aktuelle Wert einer Immobi-
lie aufgrund der erwarteten Geldflisse unter Verwendung
eines risikogerechten Diskontierungssatzes ermittelt. Die
Festlegung dieser Parameter wird wesentlich durch Schat-
zungen und Annahmen der Geschaftsleitung beeinflusst.

der Angemessenheit der Ausgestaltung und Einhaltung be-
urteilt.

Der unabhangige Immobilienexperte wurde durch die Ge-
schaftsleitung beauftragt. Wir haben den Auftrag, die Quali-
fikationen sowie die Unabhangigkeit des Immobilienexper-

ten beurteilt.
Wir verweisen auf die Seiten 112 bis 113 sowie 126 bis
135 (Anhang der Jahresrechnung). Wir haben die Bewertungen des unabhangigen Immobi-
lienexperten hinsichtlich der verwendeten Grundlagen, der
angewandten Methode, der Parameter wie Mieteinnahmen,
Leerstande, der Kostenstruktur sowie des Diskontierungs-
satzes auf Basis von Stichproben zusammen mit internen
Bewertungsexperten gewdrdigt und auf Angemessenheit
beurteilt.

Wir erachten das angewandte Bewertungsverfahren und
die darin verwendeten Parameter als eine angemessene
und ausreichende Grundlage fuir die Bewertung der Rendi-
teliegenschaften.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle im Ge-
schaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die Jahresrechnung nach Swiss GAAP FER,
den Vergutungsberichts und unsere dazugehérigen Berichte.

Unser Priifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keinerlei
Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren
bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schiuss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung, die in Ubereinstimmung mit den Swiss
GAAP FER, dem Artikel 17 der RLR der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig fest-
stellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Geschéaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung der Geschaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Ge-
schéaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Pri-
fungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den SA-CH durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche
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Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtii-
mern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise er-
wartet werden kdnnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung befindet sich auf

der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des
Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Beat Inauen Alexandra Luchinger
Revisionsexperte Revisionsexpertin
Leitender Revisor

St. Gallen, 16. Februar 2023
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VWUestpartner

Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Novavest Real Estate AG
Geschéftsleitung
Feldeggstrasse 26
CH-8008 Ziirich

Ziirich, 8. Februar 2023

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 3112.2022

An die Geschaftsleitung der Novavest Real Estate AG Referenz-Nummer
118631.2110

Auftrag

Im Auftrag der Geschaftsleitung der Novavest Real Estate AG hat die Wiiest Part-

ner AG (Wiiest Partner) die von der Novavest gehaltenen Liegenschaften zum

Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2022 bewertet. Bewertet

wurden samtliche Anlageliegenschaften sowie zwei Projekte.

Bewertungsstandards

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

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

Definition des Marktwertes

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

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

Bewertungsmethoden
Wiiest Partner bewertet alle Liegenschaften der Gesellschaften mit Hilfe der
Discounted-Cashflow-Methode («kDCF-Methoden).

Wiiest Partner AG

Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie nach dem zu erwarten- Alte Borse
den Geldfluss unter Beriicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes gloeggeg‘r’;fss
ermittelt. Der Wert entspricht der Summe der in Zukunft Uber einen unendlichen Schweiz

T +4144 289 90 00

wuestpartner.com
Regulated by RICS
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Bewertungszeitraum zu erwartenden, auf den Bewertungsstichtag diskontierten
Nettoertrage. Die marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Ab-
hangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Die Projekte wurden ebenfalls mit der DCF-Methode zum Marktwert bewertet. Da-
bei wird der Projektwert zum Bilanzierungsstichtag nach drei Schritten hergelei-
tet:

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

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

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

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften der Novavest sind Wiiest Partner aufgrund der durchgefiihr-
ten Besichtigungen und/oder der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt.
Sie wurden in Bezug auf ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitdt und Vermietbar-
keit der Mietobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) einge-
hend analysiert. Heute leerstehende Mietobjekte wurden unter Beriicksichtigung
einer marktiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

Die Liegenschaften der Gesellschaften werden von Wiiest Partner mindestens im
Dreijahresturnus sowie vor Zukauf von Liegenschaften und nach Beendigung
grosserer Umbauarbeiten besichtigt. In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2022
bis 31. Dezember 2022 wurden sieben Liegenschaften der Novavest besichtigt.

Ergebnisse per 31. Dezember 2022

Per 31. Dezember 2022 wurden von Wiiest Partner die Werte der insgesamt 53
Anlageliegenschaften sowie zwei Projekte nach Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 er-
mittelt. Der Marktwert (aktueller Wert) aller 55 Liegenschaften zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2022 betragt 811'818’000 Schweizer Franken.

Veranderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 wurde folgende
Liegenschaft erworben:

— 4616 Kappel SO, Grossmatt 44, 46a;

— 8604 Volketswil, Chriesbaumstrasse 2.

Des Weiteren wurden die Liegenschaften an der Rorschacherstrasse 133, 1333,
133b, 135 und 137 in 9000 St. Gallen infolge Beriicksichtigung des Projektes zu
einer Liegenschaft «kRorschacherstrasse 135» zusammengefasst.

2/3 VWUestpartner
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Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

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

gegeniiber Dritten.

Ziirich, 8. Februar 2023
Wiiest Partner AG

/=

Ivan Anton
dipl. Architekt ETH; MSc Real Estate (CUREM)

Partner

@ﬂdxg—r

Silvana Dardikman
MSc in Finance; Immob. Bew. mit eidg. FA

Director

3/3
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ST. GALLEN (SG)
Rorschacherstrasse 135

Neue Appartements und Dienstleistungsflachen Entwicklungsprojekt fir eine moderne Wohn-/
entstehen Geschéftsliegenschaft

Bei diesem Entwicklungsprojektim Osten von St. Gallen  Grundstickfléche 1 640 m?

wurden drei dltere, einzelnstehende Hduser zurick- Gesamtnutzfléche vorgesehen sind zukinftig bis zu
gebaut. Die entstandene Baulicke zwischen zweiwei-  rund 2 150 m? vermietbare Flache

teren Anlageobjekten der Novavest Real Estate AG Bezugsbereit sind die Appartements und Gewerbe-
(Wohn-/Geschdaftsliegenschaft «Rorschacherstrasse fléchen voraussichtlich im Herbst 2024

123,125, 127» und Geschdaftsliegenschaft «Rorscha-

cherstrasse 139 / Helvetiastrasse 27»), kann mit einem > Siehe auch Nachhaltigkeitsbericht Seite 33.
finfgeschossigen Neubau geschlossen werden. Hier

entstehen im Erdgeschoss diverse Gewerberdum-

lichkeiten und in den Obergeschossen 69 Studios und

Zimmer.
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Lagebericht zur Jahresrechnung 2022
nach Schweiz. Obligationenrecht

Wirtschafts- und Marktumfeld

Nach zwei Jahren Corona-Pandemie und den entsprechenden Auswirkungen auf die Kon-
junktur wurde die Weltgemeinschaft im Februar 2022 durch den russischen Einmarsch in die
Ukraine Uberrascht. In der Folge sind wir heute mit politischen Verdnderungen konfrontiert,
die nicht nur Europa, sondern die gesamte Welt betreffen. Drastisch angestiegene Rohstoff-
preise, globale Schwierigkeiten in den Lieferketten und geopolitische Unsicherheiten verur-
sachen Inflationsraten, die weit Gber den Niveaus der vergangenen 20 Jahre liegen. So bezif-
ferten sich die Inflationsraten beispielsweise in den USA per Dezember 2022 auf 6.5% (nach
einem Peak im Juni von 9.1%) und im Euroraum auf 9.2%'. In der Schweiz fallt die Inflation mit
2.8% per Jahresende 2022 im internationalen Vergleich relativ gering aus, obwohl auch dieses
Niveau Uber den Werten der Vergangenheit und dem Zielband der Schweizerischen Natio-
nalbank (SNB) liegt. Die SNB hat im 2022 relativ rasch auf die steigenden Teuerungsraten re-
agiert und seit Mitte Juni 2022 den Leitzins von damals minus 0.75% in bisher drei Zinsschritten
auf 1.0% per Dezember 2022 angehoben.

Bislang hat der Immobilienmarkt Schweiz relativ moderat auf diese Zinsverénderungen re-
agiert. Die hohe Zuwanderung in die Schweiz, eine tiefe Arbeitslosenquote sowie eine gegen-
Uber dem Bevdlkerungswachstum eher verhaltene Neubautdtigkeit stitzen die bestehende,
robuste Nachfrage insbesondere nach Mietwohnungen. Qualitativ hochwertige Mietobjekte
und -wohnungen an Zentrums- oder an guten peripheren Lagen mit bezahlbarem Wohnraum
erfreuen sich weiterhin einer sehr hohen Mieternachfrage. Novavest Real Estate AG ist dies-
beziglich mit ihrem breit aufgestellten Portfolio und dem Wohnungsangebot mit Gber 1 150
Wohneinheiten (75% an 1- bis 3%2-Zimmerwohnungen) sehr gut im Markt positioniert. Der
hohe Mietertragsanteil aus Wohnnutzung widerspiegelt zudem die auf Sicherheit bedachte
Anlagestrategie des Unternehmens.

Bei den gewerblich genutzten Liegenschaften zeichnete sich im Bereich Burofldchen mit der
RiUckkehr vieler Mitarbeitenden in ihre gewohnte Arbeitsumgebung, nach beinahe zwei Jah-
ren Home-Office bedingt durch die Corona-Massnahmen, eine Entspannung und eine leicht
wachsende Nachfrage ab. Diese lebhaftere Fldchennachfrage traf ebenfalls auf eine verhal-
tene Neubautdtigkeit im Burofldchensegment. Im Detailhandel ist der Trend in Richtung On-
linehandel bestétigt und zu erwarten, dass der Strukturwandel im stationdren Handel und bei

Verkaufsflachen, insbesondere mit Non-Food Angeboten, weiter anhalten wird.

Novavest Real Estate AG verfigt bei den kommerziell genutzten Fléchen in ihrem Immobi-
lienportfolio Uber ein konzentriertes Mieterportfolio und legt nebst guter Standortqualitat
auch immer grossen Wert auf eine hohe Bonit&ét der Mieter. Mit einem Anteil von Uber 52%
der gewerblichen Mietertrage sind die SBB, BMW (Schweiz) AG, Kantonsspital St. Gallen,
Hotel Bahnhof AG (Best Western Hotel), LIDL Schweiz AG, Raiffeisenbank Oberes Rheintal,
SBW Haus des Lernens Management AG, Coop Genossenschaft und McDonalds Restaurants
(Suisse) AG die gréssten Gewerbemieter im Portfolio und unterstreichen diesen Bonitdts-

ansatzin unserer Strategie.

T Quellen: USA: U.S. Bureau of labor statistics; Euroraum: European Commission, Eurostat; Schweiz: Bundesamt fur
Statistik BFS
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Jahresergebnis 2022

Wert des Liegenschaftenportfolios

Der Wert des Liegenschaftenportfolios hat sich in der Jahresrechnung nach Schweizerischem
Obligationenrecht im Berichtsjahr 2022 auf CHF 677.8 Millionen erhéht (2021: CHF 628.7
Millionen). Die Zunahme ist im Wesentlichen auf folgende Faktoren zurickzufihren: Akquisi-
tion einer Wohnliegenschaft in Kappel/SO und einer Gesché&ftsliegenschaft in Volketswil/ZH,
Investitionst&tigkeiten in Bestandesliegenschaften und Projekte, insbesondere in das Neu-
bauprojekt Rorschacherstrasse 135, St. Gallen und in die Bestandesliegenschaften Centre
Loewenberg, Murten sowie Voltastrasse 2, Luzern. Das Liegenschaftenportfolio per 31. De-
zember 2022 umfasst 53 Renditeliegenschaften mit einem Wert von CHF 665.8 Millionen und
2 Projekte mit einem Wert von CHF 12.0 Millionen. Der Mietertragsanteil aus Wohnnutzung
der Renditeliegenschaften belief sich per Jahresende 2022 auf 61% der Soll-Mietzinsein-
nahmen.

Erfolgsrechnung

Der Mietertrag bezifferte sich im Berichtsjahr 2022 auf CHF 29.2 Millionen (2021: CHF 26.7
Millionen). Der Anstieg ist einerseits auf die Akquisition der Liegenschaft in Volketswil per Mit-
te Juni 2022 zurickzufihren und andererseits auf die im Laufe des Vorjahres 2021 erworbenen
Liegenschaften in Moosseedorf, Ostermundigen, Schaffhausen und St. Gallen, die ihre volle
Ertragskraft im Berichtsjahr 2022 zeigten. Die Liegenschaft in Kappel wurde per 19. Dezem-
ber 2022 ins Portfolio zugekauft und wird demzufolge erst im Berichtsjahr 2023 massgeblich
zum Mietertrag beitragen.

Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften (ohne Projekte) lag bei 4.6% (31.12.2021:
3.7%). Der Anstieg ist mehrheitlich mit der Wohn-/Geschdéftsliegenschaft in Bilach verbun-
den, welche per Dezember 2022 bzw. mit Eigentumsibertragung 1. Mé&rz 2023 verkauft wurde
(siehe auch nachfolgende Kommentare zu Bilanz). Unter Ausklammerung dieser Liegenschaft
betragt die Leerstandsquote im Berichtsjahr 4.0%.

Der direkte Aufwand fir vermietete Renditeliegenschaften betrug CHF 4.9 Millionen (2021:
CHF 4.5 Millionen). Gemessen am Netto-Mietertrag lag der direkte Aufwand fir die ver-
mieteten Renditeliegenschaften im Berichtsjahr 2022 bei 16.7% (2021: 16.9%). Der Personal-
aufwand belief sich auf CHF 0.8 Millionen (2021: CHF 0.8 Millionen) und umfasst wie im Vor-
jahr die Entschédigung der Geschdaftsleitungspositionen CEO und CFO. Im Gegenzug dazu
wurde die an die Nova Property Fund Management AG geschuldete Management Fee um
CHF 0.56 Millionen reduziert. Der Beratungsaufwand betrug CHF 1.1 Millionen (2021: CHF 1.8
Millionen).

Der Verwaltungsaufwand lag bei CHF 3.6 Millionen (2021: CHF 3.2 Millionen) und umfasst das
Verwaltungshonorar an die Nova Property Fund Management AG von CHF 3.1 Millionen sowie
Kapitalstevern und Ubrigen Verwaltungsaufwand von insgesamt CHF 0.5 Millionen. Die Ab-
schreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des Anlagevermégens beliefen sich im
Berichtsjahr 2022 auf CHF 9.5 Millionen (2021: CHF 9.4 Millionen).
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Beim Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern wurde ein Gewinn von CHF 9.2 Millionen (2021:
CHF 7.1 Millionen) erzielt. Der Anstieg im Vorjahresvergleich erklért sich vor allem durch die
zusdtzlichen Ertrédge aufgrund der erwdhnten Portfolioverénderungen.

Der Nettofinanzaufwand lag bei CHF 3.1 Millionen (2021: CHF 2.6 Millionen). Der durch-
schnittliche Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten lag bei 0.9% (2021: 0.8%).

Der Jahresgewinn 2022 betrug CHF 4.9 Millionen (2021: CHF 4.0 Millionen).

Bilanzstruktur

Die Bilanzsumme erhdhte sich im Vergleich zum Jahresende 2021 um CHF 50.6 Millionen auf
CHF 689.2 Millionen (31.12.2021: CHF 638.6 Millionen). Die Bilanzerweiterung ist ebenfalls
mehrheitlich auf die neu akquirierten Liegenschaften und die Investitionen in die Bestan-
desliegenschaften und Projekte zurGckzufGhren. Die flussigen Mittel per 31. Dezember 2022
lagen bei CHF 4.3 Millionen. Im Rahmen einer Portfoliooptimierung wurde im Dezember 2022
fur die mehrheitlich gewerblich genutzte Wohn- und Geschéftsliegenschaft in Bilach (Schlos-
serstrasse 4) ein Verkaufsvertrag unterzeichnet. Die Eigentumsibertragung erfolgt jedoch
erst per 1. Mdrz 2023, weshalb diese Liegenschaft in der Bilanz per 31. Dezember 2022 im
Umlaufvermégenin der Bilanzposition «Ubrige kurzfristige Forderungen» mit einem Wert von
CHF 13.8 Millionen erfasst wurde. Das Anlagevermégen von CHF 665.4 Millionen bestand aus
52 Renditeliegenschaften (CHF 652.0 Millionen), zwei Projekten in Neuhausen und St. Gallen
(CHF 12.0 Millionen) und dem langfristigen Teil des vorfinanzierten Mieterausbaus in zwei
Liegenschaften in Frauvenfeld und Altstatten (CHF 1.4 Millionen).

Auf der Passivseite der Bilanz lagen die kurz- und langfristigen Hypothekarverbindlichkeiten
per 31. Dezember 2022 bei CHF 439.8 Millionen (31.12.2021: CHF 380.2 Millionen). Die Hypo-
theken sind bei erstklassigen Gldubigerbanken (mehrheitlich Kantonalbanken) gut diversi-
fiziert. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten lag per 31. Dezember
2022 bei 2.6 Jahren (31.12.2021: 3.7 Jahre).

Das Eigenkapital per 31. Dezember 2022 belief sich auf CHF 237.0 Millionen (31.12.2021: CHF
244.9 Millionen). Die Verdnderung ist auf den Gewinnbeitrag des Berichtsjahres 2022 von CHF
4.9 Millionen sowie die Nennwertrickzahlung (CHF 1.65 pro Namenaktie) im Gesamtbetrag
von CHF 12.7 Millionen, die im Juni 2022 ausbezahlt wurde, zurickzufihren. Die Eigenkapital-
quote per 31. Dezember 2022 betrug 34.4% (31.12.2021: 38.4%).

Grossere Umnutzungs- und Neubauprojekte

«St. Gallen, Rorschacherstrasse 135»: Bei diesem Entwicklungsprojekt wurden drei dltere,
einzelnstehende Hé&user zurickgebaut. Die entstandene Baulicke zwischen zwei anderen
Anlageobjekten, die sich ebenfalls im Besitz der Novavest Real Estate AG befinden, kann in
der Folge mit einem drei- bis finfgeschossigen Neubau geschlossen werden. In diesem Neu-
bauprojekt entstehen im Erdgeschoss diverse Gewerber&umlichkeiten und in den Oberge-
schossen 69 Studios und Zimmer. Die Realisierung ist bis Herbst 2024 geplant. Der Bilanzwert
per 31. Dezember 2022 fir das Projekt belief sich auf CHF 6.6 Millionen (31.12.2021: CHF 3.2
Millionen).
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«Neuhausen am Rheinfall, Zentralstrasse 2, 4, 6»: In dieser Liegenschaft werden die Biro-
flachen im ersten und zweiten Obergeschoss in sechs Wohnungen umgebaut. Der Baube-
ginn erfolgte im Oktober 2022. Der Bezug der neuen Wohnungen ist im ersten Halbjahr 2023
vorgesehen. Das Projekt wurde per 31. Dezember 2022 mit CHF 5.4 Millionen (31.12.2021: CHF
4.5 Millionen) in der Bilanz reflektiert.

Antrage an die Generalversammlung 2023

Wiederwahl der Mitglieder des Verwaltungsrats

Mit der Zuwahl von Frau Floriana Scarlato an der Generalversammlung vom 23. Méarz 2022
wurde das Gremium im Berichtsjahr um ein finftes, unabhé&ngiges Mitglied erweitert. Zudem
hat der Verwaltungsratim 2022 die Governance Strukturen mit der Grindung eines Audit Aus-
schusses und der Erweiterung der Aufgaben des Vergitungsausschusses im Bereich Nominie-
rung gestdrkt.

An der ordentlichen Generalversammlung vom 22. Méarz 2023 stellen sich alle amtierenden
Mitglieder des Verwaltungsrats zur Wiederwahl. Als Verwaltungsratsprdsident wird wiede-
rum Gian Reto Lazzarini zur Wahl durch die Generalversammlung beantragt. Als Mitglieder
des VergUtungsausschusses werden Markus Neff und Daniel Ménard vorgeschlagen.

Ausschittung von CHF 1.25 pro Namenaktie

Aufgrund des Jahresergebnisses 2022 beantragt der Verwaltungsrat der Generalversamm-
lung eine Barausschittung in Form einer Nennwertreduktion in Hohe von CHF 1.25 pro Na-
menaktie. Anhand eines Benchmarkings hat die Gesellschaft festgestellt, dass die meisten
Immobilienfirmen eine Ausschittungsquote von 70% bis 85% haben. Daher passt die Gesell-
schaftihre Barausschittung ebenfalls auf eine Ausschittungsquote von 75% an und ist damit
gleichzeitig auch gewappnet, falls das Zinsniveau, entgegen den Erwartungen der Novavest
Real Estate AG, weiter steigen sollte.

Bezogen auf den Schlusskurs der Namenaktie per 31. Dezember 2022 belduft sich die Rendite
der beantragten Ausschittung auf 3.1%.
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Umfassende Anpassung der Statuten aufgrund des neuen
Obligationenrechts

Mit dem Inkrafttreten des neuen Obligationenrechts per 1. Januar 2023 ergeben sich diverse
Anpassungen in den bestehenden Statuten der Gesellschaft. Der Verwaltungsrat beantragt
der ordentlichen Generalversammlung 2023 daher eine umfassende Revision der Statuten,
deren Wortlaut im Rahmen der Einladung zur Generalversammlung 2023 publiziert wird.
Die Einladung zur Generalversammlung wird am 24. Februar 2023 im Publikationsorgan der
Gesellschaft, dem Schweizerischen Handelsamtsblatt, publiziert und gleichentags auch auf
der Website der Gesellschaft aufgeschaltet.

Ausblick (Zukunftsaussichten)

Die Wirtschaftsentwicklung in der Schweiz bleibt angesichts der ungelésten Konfliktsituation
in der Ukraine und den damit verbundenen geopolitischen Risiken schwierig einzusché&tzen.
Das Bruttoinlandprodukt (BIP) dirfte in der Schweiz im Jahr 2022 um rund 2% gewachsen
sein. Fir 2023 gehen das Staatssekretariat fur Wirtschaft SECO wie auch die Schweizerische
Nationalbank von einem unterdurchschnittlichen Wirtschaftswachstum von 1.0% bzw. 0.5%?
aus. Die Inflationsrate wird sich mittelfristig wohl ebenfalls auf einem héheren Niveau als in

den Vorjahren bewegen.

Aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus bleibt der Transaktionsmarkt fir Schweizer Immo-
bilien anspruchsvoll. Die zu erwartende, anhaltende Zuwanderung und die limitierte Bautd-
tigkeit dirften jedoch weiterhin zu einer hohen Nachfrage, besonders bei Mietwohnungen
fohren. Aus Sicht der Gesellschaft bleiben Immobilien in der Schweiz fir die Eigentimer als
Realwerte, wie auch fir Investoren als Anlagekategorie interessant und bieten zudem einen

gewissen Inflationsschutz.

Die Novavest Real Estate AG verfigt mit ihrem auf Wohnen fokussierten Portfolio und einem
Wohnnutzungsanteil von Uber 60% an den Mietertrégen Uber ein robustes Geschaftsmodell.
Zudem tragt die hohe Bonitat der gréssten Mieter (SBB, BMW (Schweiz) AG, Kantonsspital
St. Gallen, LIDL Schweiz AG) zur Stabilitat der Mietertrége und des Portfolios bei. Unsere
langfristige Wachstumsstrategie mit Fokus auf Mietertrdge aus Wohnnutzung bleibt daher
unverdndert bestehen.

2 Quelle: Medienmitteilungen SECO vom 13.12.2022 bzw. SNB vom 15.12.2022
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DurchfGhrung einer Risikobeurteilung

Der Verwaltungsrat fuhrt einmal jahrlich eine Risikobeurteilung durch. Dabei werden Schlis-
selrisiken diskutiert und beurteilt. Die relevanten Risiken wurden inventarisiert und entspre-
chend ihrem Schadenpotenzial und der Eintretenswahrscheinlichkeit gewichtet. Die perma-
nente Beurteilung und Kontrolle der Risiken sind Management Aufgaben. Um das finanzielle
Risiko zu minimieren sind im Rahmen des internen Kontrollsystems, basierend auf den identi-
fizierten Risiken, entsprechende Prozesse und Kontrollen definiert. Der Verwaltungsrat passt
diese, wenn ndtig, an neue Gegebenheiten an.

Zusatzliche Angaben in Bezug auf Artikel 961c
des Schweiz. Obligationenrechts

Im Berichtsjahr 2022 waren der Chief Executive Officer und der Chief Financial Officer direkt
bei der Novavest Real Estate AG angestellt. Es gab keine weiteren Mitarbeitenden.

Aufgrund der Geschdaftstatigkeiten der Novavest Real Estate AG als Immobiliengesellschaft
und der Struktur der Gesellschaft entfallen Angaben zu Bestellungs- und Auftragslage sowie

zu Forschungs- und Entwicklungstatigkeit.

Es waren im Berichtsjahr 2022 keine aussergewdhnlichen Ereignisse zu verzeichnen.
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alle Betrége in CHF Erlduterungen 31.12.2022 31.12.2021
Flussige Mittel 4324136 3044029
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5253418 4767565
Ubrige kurzfristige Forderungen 3.1 13857852 992738
Vorfinanzierter Mieterausbau 136963 107 968
Aktive Rechnungsabgrenzungen 260000 56914
Total Umlaufvermégen 23832369 8969214
Renditeliegenschaften 3.2 651967000 608 428 600
Projekte 3.2 12007 200 20317800
Vorfinanzierter Mieterausbau 1421570 896 663
Total Anlagevermégen 665395770 629 643 063
Total Aktiven 689228139 638612277
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 981489 1463485
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 3.3 7441 684 6492992
Passive Rechnungsabgrenzungen 3614300 4821400
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 3.4 133424250 45956 000
Total Kurzfristiges Fremdkapital 145461723 58 733 880
Ubrige Langfristige Verbindlichkeiten 381 600 763200
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 3.4 306 343000 334221250
Total Langfristiges Fremdkapital 306 724 600 334984 450
Total Fremdkapital 452186 323 393718330
Aktienkapital 3.5 194713709 207 437 575
Gesetzliche Kapitalreserven 39170272 39170272
Verlustvortrag -1713900 -5673936
Jahresgewinn 4871736 3960036
Total Eigenkapital 237041816 244893947
Total Passiven 689 228 139 638612277

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Erfolgsrechnung

alle Betrége in CHF ErlGuterungen 01.01.-31.12.2022 01.01.-31.12.2021
Mietertrag 3.6 29158903 26731294
Nettoerldse aus Lieferungen und Leistungen 29158903 26731294
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften -4 873040 -4 521587
Personalaufwand -756 697 -767 560
Beratungsaufwand 3.7 -1136 241 -1834505
Verwaltungsaufwand 3.8 -3631 660 -3175066
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf

Positionen des Anlagevermégens -9536 612 -9356 960
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 9224 654 7075615
Finanzertrag 22890 247 164
Finanzaufwand -3121808 -2861699
Betriebliches Ergebnis vor Steuern 6125736 4461080
Direkte Steuern -1254 000 -501 044
Jahresgewinn 4871736 3960036
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Geldflussrechnung

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2022

01.01.-31.12.2021

Gewinn 4871736 3960036
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des Anlagevermdgens 9536612 9356 960
Aufwand fir Kapitalerhéhungen 0 941057
Verdnderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -485 853 -208 563
Verdnderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzung 763 600 -503 238
Verdnderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -199762 933454
Verdnderung sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzung 1461989 1253580
Geldfluss aus Betriebstdatigkeit 15948 321 15733287
Investitionen in Renditeliegenschaften -52516 563 -66 249 275
Investitionen in Projekte -8091 382 -4371179
Amortisation Vorfinanzierter Mieterausbau -553902 117 493
Devestition von Renditeliegenschaften 0 -146 983
Geldfluss aus Investitionstdatigkeit -61161848 -70 649 944
Einzahlungen aus Kapitalerhéhungen -372 500 26193047
Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung -12723866 -11 663 545
Aufnahme/Rickzahlung von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten 41261000 -47 184 000
Aufnahme von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 18329 000 75565000
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 46 493 634 42910502
Verdnderung Flissige Mittel 1280107 -12006 154
Nachweis

Flossige Mittel Anfangsbestand 3044029 15050183
FlUssige Mittel Endbestand 4324136 3044029
Verdnderung Fonds Flissige Mittel 1280107 -12006 154

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Anhang zur Jahresrechnung 2022
der Novavest Real Estate AG, Zirich

1. Allgemein

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemdéss den Vorschriften des schweizerischen Geset-
zes, insbesondere der Artikel Gber die kaufméannische Buchfihrung und Rechnungslegung des
Obligationenrechts fir Einzelabschlisse (Art. 957 bis 962) erstellt. Diese gednderten Bestim-
mungen muUssen fir Jahresrechnungen angewendet werden, die am oder nach dem 1. Januar
2015 beginnen.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdtze

2.1 Flussige Mittel

In dieser Position sind Bankguthaben enthalten. Die flissigen Mittel werden zu Nominalwer-

ten bewertet.

2.2 Forderungen

Sd&mtliche 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 allfélliger vorhandener Sicher-
heiten.

2.3 Renditeliegenschaften
Die Liegenschaften werden zu Anschaffungskosten oder zu Herstellkosten abziglich Ab-
schreibungen bilanziert. Die Anschaffungskosten umfassen auch Akquisitionskosten welche

im Zusammenhang mit dem Kauf von Renditeliegenschaften anfallen. Die Abschreibungen
erfolgen degressiv mit 1.0% vom Buchwert.

2.4 Projekte

Projekte umfassen Neubauten sowie Entwicklungsprojekte von Renditeliegenschaften. Pro-
jekte werden zu Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten bewertet, halbjahrlich auf ihre Wert-
haltigkeit und Realisierbarkeit Uberprift und falls notwendig wertberichtigt.

2.5 Beteiligungen

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten aktiviert, welche neben dem Kaufpreis auch

transaktionsbezogene Nebenkosten umfassen. Notwendige Wertberichtigungen werden an

jedem Bilanzstichtag mittels Wertiberprifung ermitelt und verbucht.
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2.6 Hypothekarverbindlichkeiten

Hypothekarschulden beinhalten durch Grundpfand gesicherte Bankkredite. Amortisations-
verpflichtungen, wahrscheinliche Rickzahlungen und innert 12 Monaten kindbare Verpflich-

tungen werden als kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten ausgewiesen.

3. Angaben, Aufschlisselungen und Erlduterungen zur Jahresrechnung

3.1 Ubrige kurzfristige Forderungen

alle Betrége in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten 26052 992738
Zum Verkauf vorgesehene Liegenschaften 13831800 0
Total 13857 852 992738

3.2 Renditeliegenschaften und Projekte

alle Betrége in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Glattbrugg, Dammstr. 16 3945400 3973600
Badenerstr. 701, Zurich 38356 900 38350800
IlInau-Effretikon, Usterstr. 31 8179 000 8261 600
Zirich, Badener- / Jakob-Figlistrasse 43403 600 43293 600
Bilach, Schlosserstrasse 4 0 13683000
Dietikon, Feldstrasse 1, 3, 5 10584 700 10 689 300
Dietikon, Badenerstrasse 24 1717 600 1734900
Schaffhausen, Bahnhofstrasse 46 21995100 22 420000
Dielsdorf, Industriestrasse 20 23403 600 23621 300
Volketswil, Chriesbaumstrasse 2 30184 900 0
Rorschacherberg, Eichenstr. 9 7318200 7392100
Wil, Gallusstrasse 50 2 408 300 2428000
St. Gallen, Im Grund 12a 7 624100 7701100
St. Gallen, Oststrasse 18, 20 5626 900 5739700
Altstatten, Churerstr. 1 23790000 23760000
Mdinchwilen, Frauenfelderstr. 20 22 621 200 22 845 500
Romanshorn, Hafenstr. 46 7130 300 7202 300
St. Gallen, Rorschacherstr. 123 14762100 14 864 600
Frauenfeld, Schaffhauserstr.17/19 8824 600 8913000
Frauenfeld, Zircherstr. 212 4 616800 4 654 400
Frauenfeld, Bahnhof-/Erchingestrasse 6060700 6121900
Frauenfeld, Zircherstrasse 237, 237a, 239 5694 900 5736500
St. Gallen, Roschacher-/Helvetiastrasse 10 668 300 9564 600
Obernau (Kriens), Rainacherstrasse 25, 27, 29, 31 14 944 000 15077 600
Voltastrasse 2, Luzern 14 626 900 0
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3.2 Renditeliegenschaften und Projekte (Fortsetzung Tabelle)

alle Betrage in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Luterbach, Blockstr.3& 5 6571500 6 637900
Grellingen, Felsenacker 1-7 19213800 19 407 900
Rombach (Kuttigen), Gysulastr. 9192000 9244000
Basel, Johanniterstr. 5&11 22 606 700 22 633400
Basel, St. Alban - Anlage 57 8604100 8691000
Basel, Wanderstrasse 4 2809100 2837500
Basel, Welschmattstrasse 47 3258200 3291100
Basel, Oltingerstrasse 35 3797800 3836200
Kappel, Grossmatt 44, 46a 11795200 0
Berikon, Corneliastr. 6 & 8 17 330 400 17 487 700
Olten, Aarauerstrasse 34784100 35130000
Basel Laufenstrasse 5, 7 10575700 10 656 500
Basel, Sempacherstrasse 8,10, 12 12962900 13093800
Aarberg, Leimerweg 3640 200 3677000
Jegensdorf, Solothurnerstr. 77/79 9140 600 9226100
Moosseedorf, Sandstrasse 56, 58 5560 300 5606 900
Ostermundigen, Unterer Chaletweg 21, 23, 25, 27 11920800 12041 200
Grenchen, Bettlachstr. 20 13320600 13353100
Burgdorf, Felseggstrasse 2340800 2364400
Burgdorf, Guisanstrasse 2149300 2171000
Oberburg, Schulstrasse 2746000 2768500
Kirchberg, Meisenweg 1815700 1834000
Burgdorf, Neuhofweg 4614300 4660900
Kirchberg, Eigerweg 6700 700 6 768 400
Moosseedorf, Langenbihlstrasse 5089 000 5094 200
Kirchberg, Niesenweg 6136 200 5979100
Burgdorf, Gyrischacherstrasse 16016 500 16178 300
Murten, Centre Léowenberg 58 786 400 55729100
Total Renditeliegenschaften 651967 000 608 428 600
Luzern, Voltastrasse 2 0 12 588 500
St. Gallen, Rorschacherstrasse 135 6579000 3201 300
Neuhausen, Zentralstrasse 2, 4, 6 5428200 4528000
Total Projekte 12007 200 20317 800
Total 663 974 200 628 746 400
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3.3 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

alle Betrédge in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniber Dritten 7441 684 6492996
Total 7 441 684 6492996
3.4 Lang- und kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten

alle Betrége in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Credit Suisse AG 10275000 20830000
Luzerner Kantonalbank AG 141490 500 114 945 500
Nidwaldner Kantonalbank 14 604 000 14772 000
Schaffhauser Kantonalbank AG 56 168 750 23643750
St. Galler Kantonalbank AG 114 495 000 114 495000
Thurgauer Kantonalbank AG 94 889 000 83 646 000
avenirplus / Unigamma Anlagestiftung 7 845000 7 845000
Total 439767 250 380177 250
alle Betrége in CHF 31.12.2022 31.12.2021
0 bis 3 Monate 85724750 13426 250
3 bis 12 Monate 47 699 500 32529750
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 133424 250 45956 000
1 bis 5 Jahre 278570000 219138 250
Uber 5 Jahre 27 773000 115083 000
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 306 343 000 334221250
Total 439767 250 380177 250
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3.5 Aktienkapital

Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2022 31.12.2021
alle Betrége in CHF

Namenaktien zu nom CHF 25.25 (Vorjahr CHF 26.90) 194713709 207 437 575
Total 194713709 207 437 575
Anzahl Aktien 31.12.2022 31.12.2021
Namenaktien zu nom CHF 25.25 (Vorjahr CHF 26.90) 7711434 7711434
Entwicklung der Anzahl Namenaktien 2022 2021
Bestand am 01. Januar 7711434 7068815
Kapitalerhéhung 30.06.2021 n.a. 642 619
Bestand per 31. Dezember 7711434 7711434
Genehmigtes Kapital 31.12.2022 31.12.2021

alle Betrége in CHF

Genehmigtes Kapital 19265750 1704949
Total 19 265 750 1704949

3.6 Mietertrag

alle Betrége in CHF 2022 2021
Sollmietertrag aus Fremdmieten 31329 600 28657170
Mietzinsverluste -506 378 -441190
Leerstand -1664319 -1 484 686
Total 29158903 26731294
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3.7 Beratungsaufwand

alle Betrédge in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Grundstickbewertungskosten (Akquisition) 237227 251712
Verwaltungsratshonorare 241140 106 060
Revision 139 360 142585
Rechtsberatung und Kommunikation 314919 170998
Ubriger Beratungsaufwand 203596 1163150
Total 1136 241 1834 505
Im Ubrigen Beratungsaufwand sind Kapitalerh6hungskosten ber CHF 0 enthalten (Vorjahr

CHF 941 057).

3.8 Verwaltungsaufwand

alle Betrége in CHF 31.12.2022 31.12.2021
Dienstleistungsvertrag Nova Property Fund Management AG 3112674 2866931
Kapitalsteuern 256543 160751
Ubriger Verwaltungsaufwand 262 443 147 384
Total 3631660 3175066

4. Weitere Angaben

41 Erklarung Uber die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt

Im Berichtsjahr 2022 waren der Chief Excecutive Officer (01. Januar - 31. Dezember) und der
Chief Financial Officer (1. Januar bis 31. Dezember) direkt bei der Novavest Real Estate AG
angestellt. Bei den Personalkosten des CEO wurden TCHF 300 (Vorjahr TCHF 300) und bei
denjenigen des CFO TCHF 218 (Vorjahr TCHF 216) von den Verwaltungshonoraren der Nova
Property Fund Management AG in Abzug gebracht.
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4.2 Sicherheiten fir eigene Verbindlichkeiten sowie Aktiven unter
Eigentumsvorbehalt

alle Betrége in CHF 31.12.2022 31.12.2021

Gesamtbetrag der verpféndeten Aktiven zu handelsrechtlichen Buchwerten

(Liegenschaften) 666010800 620816 400
Total Grundpfandrechte 526211422 477137 422
Hypothekarische Belastungen 439767 250 380177 250

4.3 Aussergewdhnliche schwebende Geschdafte und Risiken

Im 2022 sind keine aussergewdhnliche schwebende Geschafte und Risiken eingetreten.

4.4 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2022 und der Genehmigung der Jahres-
rechnung durch den Verwaltungsrat am 16. Februar 2023 eingetreten, welche eine Anpassung
der Buchwerte von Aktiven und Passiven zur Folge hdtten oder an dieser Stelle offengelegt
werden missten.

4.5 Beteiligungen der Konzernleitung und des Verwaltungsrates inklusive deren
nahestehenden Personen

Verwaltungsrat 31.12.2022 31.12.2021

Anzahl Aktien Anzahl Aktien
Gian Reto Lazzarini, Verwaltungsratsprésident 0 0
Dr. Markus Neff, Vizeprasident 0 0
Stefan Hiestand, Mitglied 0 0
Daniel Ménard, Mitglied 0 0
Floriana Scarlato, Mitglied 0 n.a.
Gesch&ftsleifung 31.12.2022 31.12.2021

Anzahl Aktien Anzahl Aktien
Peter Mettler, CEO 236429 236429
Patrick Hauser CFO 0 0

Es bestehen keine Wandel- oder Optionsrechte zugunsten von Mitgliedern der Konzernleitung
oder des Verwaltungsrates.
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4.6 Bedeutende Aktiondre (>3.0% Stimmquote)

Aktionar 31.12.2022 31.12.2021

Stimmenanteil Stimmenanteil
Schubiger Rolf Teufen >3.00% >3.00%
Mettler Peter Niederteufen 3.07% 3.07%
Aktiondrsgruppe Safra, c/o J. Safra Sarasin Holding AG  Basel >5.00% >5.00%
J. Safra Sarasin Anlagestiftung Basel <3.00% >3.00%
CACEIS (Switzerland) SA Nyon 15.01% 10.01%
Bernische Lehrerversicherungskasse Ostermundigen >3.00% >3.00%
Credit Suisse Funds AG Zirich <3.00% 3.14%

4.7 Honorar Revisionsstelle
Im Berichtsjahr 2022 wurden Dienstleitungen der Revisionsgesellschaft Pricewaterhouse-

Coopers AG fir Revisionsdienstleistungen CHF 139 360 (Vorjahr CHF 142 585) und fir andere
Dienstleistungen CHF 38 601 (Vorjahr CHF 48 266) in der Erfolgsrechnung erfasst.
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Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Verwaltungsrat beantragt, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

Verwendung des Bilanzgewinns 31.12.2022 31.12.2021
alle Betrége in CHF

Verlustvortrag -1713900 -5 673936
Jahresgewinn 4871736 3960036
Bilanzgewinn (+) / -verlust (-) 3157835 -1713900
Zuweisung gesetzliche Gewinnreserve 0 0
Vortrag auf neue Rechnung 3157835 -1713900
Total Gewinnverwendung (Gewinn (+) / Verlust (-)) 3157835 -1713900
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Novavest Real Estate AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Novavest Real Estate AG (die Gesellschaft) — bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2022, der Erfolgsrechnung und der Geldflussrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, ein-
schliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefugte Jahresrechnung (Seiten 150 bis 161) zum 31. Dezember 2022 dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards
(SA-CH) durchgefihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verant-
wortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir
sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den
Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erflllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fir unser Prufungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit: CHF 2.4 Mio.

Zur Durchfihrung angemessener Prufungshandlungen haben wir den Pri-
fungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Prifungsurteil zur Jahresrechnung
als Ganzes abgeben konnen, unter Bertiicksichtigung der Organisation, der in-
ternen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der
Branche, in welcher die Gesellschaft tatig ist.

Wesent-
lichkeit

Priifungs- Als besonders wichtigen Prifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
umr'qn-g identifiziert:

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Prifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dartiber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesentlichen falschen

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

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbsténdigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgeméassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Bericksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 2.4 Mio.

Bezugsgrosse Eigenkapital

Begriindung fiir die Bezugsgrosse
zur Bestimmung der Wesentlichkeit

Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir das Eigen-
kapital, da dies aus unserer Sicht diejenige Grdsse ist, an der die Erfolge von
Immobiliengesellschaften Ublicherweise gemessen werden. Zudem stellt das

Eigenkapital in Anlehnung an den Net Asset Value eine allgemein anerkannte
Bezugsgrosse fur Wesentlichkeitsliberlegungen von Immobiliengesellschaften
dar.

Umfang der Priifung

Unsere Prufungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche beriicksichtigt, in denen Er-
messensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schatzungen in der Rechnungslegung zu,
bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukunftigen Ereignissen abhangen, die von Natur aus unsicher sind.
Wie in allen Prifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschéaftsleitung und,
neben anderen Aspekten, mdgliche Hinweise auf ein Risiko flr beabsichtigte falsche Darstellungen berlicksichtigt.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméassen Ermessen am
bedeutsamsten fir unsere Prifung der Jahresrechnung des Berichtszeitraumes waren. Diese Sachverhalte wurden im
Kontext unserer Prifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu adressiert,

und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Prifungsvorgehen

Die Beurteilung der Bewertung der Renditeliegenschaften
haben wir aus zwei Griinden als besonders wichtigen Pri-
fungssachverhalt behandelt:

Die Renditeliegenschaften stellen in der Bilanz einen we-
sentlichen Betrag dar (CHF 652.0 Mio.).

Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten inkl. alle mit
dem Kauf eines Objekts unmittelbar verbundenen Kosten,
vermindert um die notwendigen Abschreibungen bzw.
Wertberichtigungen. Teil der Anschaffungskosten sind
auch die Transaktionskommissionen der ,Nova Property
Fund Management AG".

Wir haben die im Einzelabschluss dargestellten Angaben
der Geschaftsleitung kritisch hinterfragt und folgende Pri-
fungshandlungen durchgefiihrt:

Bei der Ermittlung der Anschaffungskosten folgte die Ge-
schéaftsleitung einem Prozess im Rahmen der Abschlusser-
stellung. Der Verwaltungsrat Gberwacht diesen Prozess.

Die Anschaffungskosten wurden mittels Stichproben auf
Basis von Rechnungen sowie Vertragen hinsichtlich deren
Aktivierungsfahigkeit geprift. Im Rahmen dieser Stichpro-
ben wurden auch die Transaktionskommissionen mit der
,Nova Property Fund Management AG" gepruft.

Novavest Real Estate AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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Wir verweisen auf die Seiten 154 und 155 (Anhang der
Jahresrechnung).

Zur Beurteilung der Werthaltigkeit der Renditeliegenschaf-
ten dienten die per Bilanzstichtag durchgefiihrten Ver-
kehrswertschatzungen nach der Discounted Cash-Flow
Methode eines unabhangigen Immobilienexperten.

Der unabhangige Immobilienexperte wurde durch die Ge-
schaftsleitung beauftragt. Wir haben den Auftrag, die Quali-
fikationen sowie die Unabhangigkeit des Immobilienexper-
ten beurteilt.

Wir haben die Bewertungen des unabhangigen Immobi-
lienexperten hinsichtlich der verwendeten Grundlagen, der
angewandten Methode, der Parameter wie Mieteinnahmen,
Leerstande, der Kostenstruktur sowie des Diskontierungs-
satzes auf Basis von Stichproben zusammen mit internen

(3

pwc

Bewertungsexperten gewdirdigt und auf Angemessenheit
beurteilt.

Wir erachten das angewandte Bewertungsverfahren und
die darin verwendeten Parameter als eine angemessene
und ausreichende Grundlage fir die Bewertung der Rendi-
teliegenschaften.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle im Ge-
schaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die Jahresrechnung nach Swiss GAAP FER,
den Vergltungsberichts und unsere dazugehérigen Berichte.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keinerlei
Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren
bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

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

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Geschéaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Ge-
schaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Pri-
fungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafirr, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den SA-CH durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche

Novavest Real Estate AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrti-
mern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernlinftigerweise er-
wartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Prifung der Jahresrechnung befindet sich auf

der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestétigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des
Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Beat Inauen Alexandra Lichinger
Revisionsexperte Revisionsexpertin
Leitender Revisor

St. Gallen, 16. Februar 2023
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Unsere Liegenschaften auf einen Blick

Aarberg, Leimernweg 22 Altstatten, Churerstrasse 1q, 1b, 1c

Basel, Johanniterstrasse 5, 11 Basel, Laufenstrasse 5,7

Basel, St. Alban-Anlage 57 Basel, Wanderstrasse 4
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Basel, Welschmattstrasse 47 Berikon, Corneliastrasse 8q, 8b

A0y EREETL

Bilach, Schlosserstrasse 4 Burgdorf, Felseggstrasse 19, 21

Burgdorf, Neuhofweg 34, 36 Dielsdorf, Industriestrasse 20
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Dietikon, Badenerstrasse 24 Dietikon, Feldstrasse 1,3,5

Frauenfeld, Bahnhofstrasse 92, Erchingerstrasse 3 Fravenfeld, Schaffhauserstrasse 17,19,
Grinmattweg 5

Glattbrugg, Dammstrasse 16 Grellingen, Felsenacker 1, 2,3,5,7
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Grenchen, Bettlachstrasse 20 llinau-Effretikon, Usterstrasse 31, 31q,31b

Kirchberg, Niesenweg 1, 3 Luterbach, Blockstrasse 3, 5
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Luzern, Voltastrasse 2 Moosseedorf, Lédngenbihlstrasse 2, 4

Murten, «Centre Loewenberg» Oberburg, Schulstrasse 6

Obernau (Kriens), Rainacherstr. 25, 27, 29, 31 Olten, Aarauerstrasse 55
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Ostermundigen, Unterer Chaletweg 21, 23, 25, 27 Romanshorn, Hafenstrasse 46

Rombach, Gysulastrasse 72, 74,76 Rorschacherberg, Eichenstrasse 9

St. Gallen, Im Grund 10a/12a St. Gallen, Oststrasse 18, 20

St. Gallen, Rorschacherstrasse 123, 125, 127 St. Gallen, Rorschacherstrasse 139, Helvetiastrasse 27
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Zirrich, Badenerstrasse 696, J. Figli-Strasse 16, 18, Zirich, Badenerstrasse 701
Bachmattstrasse 53

Neuhausen am Rheinfall - Entwicklungsprojekt, St. Gallen - Entwicklungsprojekt,

Zentralstrasse 2,4, 6 Rorschacherstrasse 135
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5-JahresUbersicht 2018 — 2022

2022 2021 2020 2019 2018
Kennzahlen Erfolgsrechnung
Erfolg aus Vermietung TCHF 24286 22210 20719 18 575 16872
Erfolg aus Verkauf TCHF 0 0 149 0 59
Erfolg aus Neubewertung TCHF 11942 21769 8323 6591 4178
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 30704 39143 22873 20549 17 275
Gewinn inkl. Neubewertungen / latente Steuern TCHF 22 403 29 306 17 841 14 306 11934
Gewinn exkl. Neubewertungen / latente Steuern TCHF 12 740 11721 11081 9023 8994
Kennzahlen Bilanz
Bilanzsumme TCHF 823240 751145 666 666 584 326 517078
Umlaufvermégen TCHF 25291 8969 20273 26984 12 025
Anlagevermogen TCHF 797 950 742176 646393 557 342 505053
Fremdkapital TCHF 477 763 415 347 374750 325148 313949
- kurzfristig TCHF 145 462 58734 89500 81269 71789
- langfristig TCHF 332 302 356 613 285 250 243879 242160
Eigenkapital TCHF 345477 335798 291916 259178 203129
Eigenkapitalquote % 42.0% 44.7% 43.8% 44.4% 39.3%
Kennzahlen Portfolio
Total Liegenschaftenportfolio TCHF 811818 741 279 645 388 554045 498 835
Bruttorendite % 4.0% 4.1% 4.5% 4.8% 4.8%
Nettorendite % 3.2% 3.3% 3.7% 3.8% 4.0%
Leerstandsquote ohne Umbauprojekte % 4.6% 3.7% 4.0% 5.9% 6.4%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz fur Neubewertung % 2.7% 2.8% 3.0% 3.1% 3.2%
Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten Jahre 2.6 3.7 3.7 3.7 4.1
Kennzahlen zur Aktie
Gewinn je Aktie inkl. Neubewertung (EPS) CHF 291 3.97 2.76 2.75 2.32
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (EPS) CHF 1.65 1.59 1.71 1.73 1.75
Net Asset Value per 31. Dezember CHF 44.80 43.55 41.30 40.26 39.44
Jahresschlusskurs per 31. Dezember CHF 40.80 46.50 44.00 43.50 39.10
Borsenkapitalisierung per 31. Dezember TCHF 314 627 358582 311028 280071 201 370
Borsenkurs (Hochst) ! CHF 47.80 49.00 47.49 43.80 41.00
Borsenkurs (Tiefst) CHF 39.00 42.60 38.63 42.40 38.00
AusschiUttung bzw. Nennwertrickzahlung im darauf
folgenden Geschaftsjahr (fir 2022 Antrag an GV 2023) CHF 1.25 1.65 1.65 1.65 1.65

Glossar diverser Performance-Kennzahlen siehe Seite 174 in diesem Geschaftsbericht.

1 Borsenkurse Hochst / Tiefst 2019 seit Kotierung an der SIX Swiss Exchange am 16. Dezember 2019,
2018 Bérsenkurse wahrend Kotierung an der BX Swiss AG
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Glossar Kennzahlen

Erfolg aus Vermietung

Mietertrag (Erfolgsrechnung) minus direkter Aufwand vermietete
Renditeliegenschaften (Erfolgsrechnung)

Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung

Erfolg aus Neubewertung

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung

Gewinn inkl. Neubewertung / latenten Steuern

Entspricht Position «Gewinn» in der Erfolgsrechnung

Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern

Gewinn vor Steuern (EBT) minus Erfolg aus Neubewertung, minus latente
Steuern plus Anteil latente Steuern, die dem Erfolg aus Neubewertung
zurechenbar sind

Gewinn je Aktie (EPS) inkl. Neubewertung

Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl

durchschnittlich ausstehender Namenaktien

Gewinn je Aktie (EPS) exkl. Neubewertung

Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl
durchschnittlich ausstehender Namenaktien

Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungen

Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durch-
schnittlich gewichteten Eigenkapital (die Gewichtung erfolgt unter Beriick-
sichtigung von Kapitalverénderungen, wie z.B. Nennwertrickzahlungen
und Kapitalerhéhungen)

Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungen

Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durch-
schnittlich gewichteten Eigenkapital (die Gewichtung erfolgt unter Berick-
sichtigung von Kapitalverénderungen, wie z.B. Nennwertrickzahlungen
und Kapitalerhéhungen)

Bilanzsumme

Total Aktiven bzw. Total Passiven in der Bilanz

Eigenkapital

Entspricht Position «Total Eigenkapital» in der Bilanz

Eigenkapitalquote

Total Eigenkapital in Relation zu Total Passiven

Hypothekarvolumen

Kurzfristige plus langfristige Hypothekarverbindlichkeiten

Fremdfinanzierungsgrad

Total Fremdkapital in Relation zu Total Passiven

Fremdbelehnung der Liegenschaften

Kurzfristige plus langfristige Hypothekarverbindlichkeiten in Relation zum
Total Liegenschaftenportfolio

Net Gearing

Nettofinanzverbindlichkeit (Kurzfristige und langfristige Hypothekar-
verbindlichkeiten minus flissige Mittel) in Relation zum Eigenkapital per

Bilanzstichtag

Total Liegenschaftenportfolio
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Bruttorendite Bruttorendite entspricht dem Soll-Mietertrag (Soll-Mietzinseinnahmen
basierend auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag)
in Prozent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

Nettorendite Nettorendite entspricht dem Nettoertrag (Ist-Mietzinseinnahmen basierend
auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag abziglich
Betriebs- und Instandhaltungskosten fir das Berichtsjahr) in Prozent des
Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

Leerstandsquote ohne Projekte Differenz (in Prozent) der Ist-Mietzinseinnahmen der Renditeliegenschaf-
ten basierend auf Jahresmieten in Relation zu den Soll-Mietzinseinnahmen
der Renditeliegenschaften basierend auf Jahresmieten (die Ist- und
Soll-Mietzinseinnahmen beziehen sich auf die Renditeliegenschaften per
Bilanzstichtag)

Durchschnittlicher Diskontierungssatz fir Bewertung  Gewichteter Durchschnitt des Diskontierungssatzes, der vom unabhén-
zum Marktwert gigen Immobilienschdtzer angewandt wurde (die Gewichtung erfolgt auf
Basis der Marktwerte der Liegenschaften)

Durchschnittlicher Zinssatz Finanzverbindlichkeiten Gewichteter Durchschnitt der Zinssatze der kurzfristigen und langfristigen
Hypothekarverbindlichkeiten per Bilanzstichtag (die Gewichtung erfolgt
auf Basis des ausstehenden Betrags der Hypothekarverbindlichkeiten)

Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlich- Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit der kurzfristigen und langfristigen
keiten Hypothekarverbindlichkeiten per Bilanzstichtag (die Gewichtung erfolgt
auf Basis des ausstehenden Betrags der Hypothekarverbindlichkeiten)

Net Asset Value (NAV) pro Aktie Total Eigenkapital pro ausgegebener Namenaktie per Bilanzstichtag

Weitere Informationen

Uberleitungsrechnung fir Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern

alle Betrége in CHF 2022 2021
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) 27 604 836 36528436
Erfolg aus Neubewertung -11942 488 -21769 340
Latente Steuern -5202120 -7222116
Steuereffekt auf dem Erfolg aus Neubewertung +2 279821 +4184 069
Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern 12 740 049 11721 049
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Wichtige Termine

22.Februar 2023 Publikation Jahresergebnisse /
Geschéftsbericht 2022

22.Marz 2023 Ordentliche Generalversammlung 2023

16. August 2023 Publikation Halbjahresergebnisse /

Halbjahresbericht 2023

Angaben zu Namenaktien (per 31. Dezember 2022)

Anzahl ausstehende Aktien 7 711 434 Namenaktien mit Nennwert
je CHF 25.25

Kotierung SIX Swiss Exchange

Valorennummer 21218 624

ISIN-Nummer CH0212186248

Ticker Symbol NREN

Bérsenkapitalisierung CHF 314.6 Millionen

Schlusskurs CHF 40.80

Weitere Informationen

Rechnungslegungsstandard Swiss GAAP FER

Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG, CH-St. Gallen
Unabhdngiger Immobilienbewerter Wuest Partner AG, CH-Zirich
Aktienregister Computershare Schweiz AG, CH-Olten

Kontaktpersonen und Adresse

Fur Medien und Investoren Peter Mettler

Adressdetails Novavest Real Estate AG
Feldeggstrasse 26, CH-8008 Zirich
+41(0)44 276 40 40
info@novavest.ch

176 Novavest Real Estate AG « Investor Relations Informationen



Geschaftsbericht 2022

Impressum

Herausgeber

Novavest Real Estate AG
Feldeggstrasse 26
CH-8008 Zurich
+41(0)44 276 40 40
info@novavest.ch

www.novavest.ch

Disclaimer

Der Novavest Real Estate AG Geschaftsbericht erscheint in deutscher Sprache. Zudem sind
Kurzberichte des Geschéftsberichts in Deutsch, Englisch und Franzésisch verfigbar. Die Be-
richte enthalten Aussagen beziglich kinftiger finanzieller und betrieblicher Entwicklungen
und Ergebnisse sowie andere Prognosen, die alle zukunftsgerichtet sind oder subjektive Ein-
schatzungen beinhalten. Dasselbe gilt fir Aussagen, die Worte wie «erwartet», «plant», «geht
davon aus», «glaubt», «sch&tzt einx, «ist der Auffassung» und dergleichen verwenden.

Alle diese Aussagen werden auf der Grundlage von Einschdtzungen, Annahmen und Erwar-
tungen gemacht, die der Gesellschaftim gegenwdrtigen Zeitpunkt der Erstellung der Berichte
als angemessen erscheinen. Solche Aussagen kénnen sich im Nachhinein als irrtGmlich erwei-
sen bzw. nicht zutreffen.

Novavest Real Estate AG Gbernimmt keinerlei Verpflichtung, zukunftsorientierte Aussagen

in den Berichten zu einem spdteren Zeitpunkt aufgrund neuer Informationen, zukinftiger
Ereignisse oder Ahnlichem zu aktualisieren.

Website

Der Geschéftsbericht 2022 sowie der Kurzbericht 2022 in Deutsch sind im Internet verfigbar
unter www.novavest.ch - Investor Relations — Finanzberichte / Prasentationen.

Konzept, Gestaltung und Realisation

bbv nuber, visuelle Kommunikation, DE-Konstanz
Tolxdorff Eicher, CH-Horgen

Nachhaltigkeitsberatung:
Sustainserv GmbH, Boston, Frankfurt, Nashville, Zirich

© Novavest Real Estate AG 2023
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