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LAGEBERICHT
ERFOLGREICHES
GESCHAFTSJAHR 2018

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktioniire

Die SEG Suisse Estate Group SA blickt auf ein erfolgreiches und gleichzeitig
ereignisreiches Geschéftsjahr 2018 zurtick. In finanzieller Hinsicht wurde
mit einem EBIT von CHF 10.0 Millionen und einem Konzerngewinn von
CHF 6.8 Millionen ein sehr solides Ergebnis erzielt. Aufgrund des Geschéfts-
gangs und der soliden Bilanz beantragt der Verwaltungsrat der ordent-
lichen Generalversammlung vom 19. Juni 2019 eine Ausschiittung von CHF
0.132 pro Namenaktie.

Einer der Hohepunkte im Berichtsjahr war die Kotierung der SEG Suisse
Estate Group SA an der BX Swiss AG am 30. Juli 2018. Weitere wichtige Ereig-
nisse bildeten die Ubernahme der Procimmo Invest AG und die Griindung
der SB conception modulable SA.

Mit der Akquisition der Procimmo Invest AG setzt die SEG Suisse Estate
Group SA ihre Expansionsstrategie fort. Die Procimmo Invest AG besitzt eine
Immobilienfirma, welche eine Bestandesliegenschaft im Kanton Waadt hélt.
Die Griindung der Firma SB conception modulable SA soll es der SEG Suisse
Estate Group SA ermdglichen, im Bereich des Baumanagements tdtig zu
werden.

Im Zuge der Ubernahme des Portfoliomandats beziiglich des Fonds «Poly-
men Fonds Immobilier» durch Procimmo SA erfolgte zudem per 1. April
2018 die Fusion der Schwester-Firmen Procimmo SA und Mestral Immobi-
lier SA. Letztere wurde am 13. Juni 2018 aus dem Handelsregister geloscht.
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Marktumfeld indirekte Immobilieninvestition Schweiz

Schweizer Immobilien stehen bei den Investoren immer noch unter einem
guten Stern, sei es als Direktanlage oder als Investition in Form von Wert-
papieren. Die Entwicklung der Finanzmarkte einerseits und die Rendite
der zugrundeliegenden Immobilien andererseits haben zur Attraktivitat der
Immobilienanlagen beigetragen.

Das nach wie vor sehr tiefe Zinsniveau und die hohe Nachfrage von institu-
tionellen und privaten Investoren nach Immobilienanlagen haben in vie-
len Regionen zu weiterhin steigenden Immobilienpreisen bei den
Renditeliegenschaften gefiihrt.

Im Nischenmarkt ergeben sich gute Opportunitédten, da die in diesem Um-
feld tatigen Akteure den Druck der Preise weniger spiiren.

Die Firma Procimmo SA, die in Nischensegmente investiert, blickt erneut
auf ein gutes Jahr zuriick und hat ihre Anstrengungen auf die Immobilien-
und Finanzverwaltung ihrer Portfolios konzentriert.

In der Berichterstattung des Finanzjahres 2018 — siehe konsolidierte Jahres-
rechnung nach Swiss GAAP FER auf den Seiten 35 bis 63 — werden im vor-
liegenden Jahresabschluss die iiblichen zwolf Monate des Geschéftsjahres
2018 berticksichtigt, im Vorjahr wurden jedoch fiir die Konsolidierung nur
die Monate November und Dezember 2017 gerechnet.

LAGEBERICHT
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MANAGEMENT-KOMMENTAR
ZUM JAHRESERGEBNIS 2018

Praambel

Die konsolidierten Rechnungen 2018 basieren auf den statutarischen
Jahresrechnungen per 31. Dezember 2018 aller Gruppenfirmen. Im Ver-
gleich zur Berichtsperiode 2017 hat sich der Umfang der konsolidierten
Zahlen um drei neue Firmen erweitert. Zudem sind die Resultate von 2018
der Procimmo SA und der Solufonds SA fiir ein ganzes Geschéftsjahr konso-
lidiert, wahrend diejenigen von 2017 auf 1.5 Monate pro rata berechnet
wurden, um das Datum der Akquisition der Aktien von Procimmo SA und
Solufonds SA durch die SEG Suisse Estate Group SA zu bertcksichtigen.

Erfolgsrechnung 2018

Im Geschéftsjahr 2018 wurden Nettoerldse von CHF 21.2 Millionen erwirt-
schaftet (2017: CHF 1.9 Millionen). Insgesamt hat die Gruppe im Geschéfts-
jahr 2018 einen Gewinn von CHF 6.8 Millionen erzielt (2017: CHF 0.3
Millionen).

Der Betriebsaufwand belief sich auf CHF 11.2 Millionen (2017: CHF 1.5 Mil-
lionen). Das betriebliche Ergebnis EBIT lag bei CHF 10.0 Millionen mit einer
Marge von 47.4% (2017: CHF 0.5 Millionen, Marge 25.2%).

Beim Finanzergebnis resultierte netto ein Aufwand von CHF 0.3 Millionen
(2017: CHF 0 Million) und ein ausserbetrieblicher Aufwand von CHF 0.9
Millionen (2017: CHF 0.0 Million). Das Ergebnis vor Steuern betrug CHF 8.9
Millionen (2017: CHF 0.5 Millionen). Der Jahresgewinn nach Berticksichti-
gung der Steueraufwendungen von CHF 2.1 Millionen (2017: 0.1 Million)
belief sich auf CHF 6.8 Millionen beziehungsweise auf 31.8% des Betriebser-
trags (2017: CHF 0.3 Millionen, Marge 17.2%).
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Bilanz per 31. Dezember 2018

Die SEG Suisse Estate Group SA verfligt per Jahresende 2018 tiber eine
solide Bilanzstruktur. Die Bilanzsumme per 31. Dezember 2018 belief
sich auf CHF 32.9 Millionen (2017: CHF 19.2 Millionen).

Die Erhohung der Bilanzsumme ist mehrheitlich auf die Zahlungsmittel
und auf die Renditeliegenschaft zurtickzufithren. Auf der Aktivseite der
Bilanz bestand das Umlaufvermégen von CHF 16.8 Millionen (2017: CHF
9.4 Millionen) mehrheitlich aus fliissigen Mitteln von CHF 10.7 Millionen
(2017: CHF 4.0 Millionen) und Forderungen von CHF 5.3 Millionen (2017:
CHF 4.5 Millionen).

Auf der Passivseite der Bilanz beliefen sich die Verbindlichkeiten gegen-
uber Dritten auf CHF 17.6 Millionen (2017: 12.6 Millionen). Der durch-
schnittliche gewichtete Zinssatz der Bankverbindlichkeiten betrug in
der Berichtsperiode 2018 relativ tiefe 1.95% (2017: 2.2%).

Das Eigenkapital bezifferte sich auf CHF 10.7 Millionen (2017: CHF 4.4
Millionen), was einer Eigenkapitalquote von 32.7% (2017: 22.7%) ent-
spricht. Die Verdnderungen des Eigenkapitals im Vergleich zum Jahres-
ende 2017 sind mehrheitlich auf eine Kapitalerhohung von CHF 2.8
Millionen (inkl. Agio), Dividendenzahlungen und Ausschiittungen von
insgesamt CHF 3.8 Millionen, den Badwill von CHF 0.7 Millionen aus der
im vergangenen Jahr erworbenen Chamard 41 SA sowie den Jahresge-
winn 2018 von CHF 6.8 Millionen zuriickzufiihren.

LAGEBERICHT
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Generalversammlung 2019

An der ordentlichen Generalversammlung vom 19. Juni 2019 beantragt der
Verwaltungsrat die Wiederwahl von Yann Marie de Méhérenc de Saint Pierre
und Taner Alicehic. Als neues Mitglied des Verwaltungsrats wird der Verwal-
tungsrat der Generalversammlung Nicole Beiner zur Zuwahl vorschlagen.

Der Generalversammlung wird zudem die Ausschiittung von CHF 0.132 pro
Namenaktie beantragt.

Ausblick

Der Immobilienmarkt Schweiz bleibt attraktiv, inshesondere im Nischen-
bereich, in dem die meisten Gruppenfirmen der SEG Suisse Estate Group
tatig sind. Mit ihrem breit abgestiitzten Geschéaftsmodell wird die SEG
Suisse Estate Group SA weiterhin ihre Strategie umsetzen und ist fiir die
Zukunft gut gertistet.

Ein prioritires Ziel der SEG Suisse Estate Group SA ist es, in der Schweiz ein
wichtiger Akteur im Bereich des Immobilien-Investments zu werden. Die
Firma beabsichtigt, bestehende Firmen weiter zu entwickeln, neue Firmen
zu grinden und Drittfirmen zu erwerben.

Die Procimmo Deutschland GmbH wurde in der zweiten Jahreshalfte von
2018 (30. November 2018) gegriindet und war per Stichtag 31. Dezember
2018 noch nicht im Handelsregister von Dusseldorf eingetragen (dies er-
folgte am 28. Februar 2019). Die Firma hat ihre Tétigkeit auf den 1. Mérz
2019 aufgenommen. Zudem wurde im ersten Halbjahr von 2019 die Firma
SEG Solutions SA gegriindet, die auf Dienstleistungen im Bereich der Ver-
marktung und Transaktionsberatung bei Immobilien spezialisiert ist.

Im Namen des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung danken wir
Ihnen, sehr verehrte Aktionarinnen und Aktionére, und unseren Geschafts-
partnern fiir das Vertrauen, das Sie uns entgegenbringen.
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CORPORATE GOVERNANCE

Einleitung

Die nachfolgenden Ausfiihrungen in diesem Corporate Governance-Bericht
wie auch im Vergiitungsbericht beziehen sich auf die Organisationsstruk-
tur, Statuten und Richtlinie der Gesellschaft, wie sie per 31. Dezember 2018
in Kraft waren. Die aktuellen Statuten der Gesellschaft in der Fassung vom
18. Juli 2018 sind auf der Website der SEG Suisse Estate Group SA unter
folgendem Link verfiigbar:

L www.suisseestategroup.ch/de/dokumente

1. Konzernstruktur und Aktionariat

1.1 Konzernstruktur

Die SEG Suisse Estate Group SA ist eine Holdinggesellschaft mit Sitz in Zug,
die den Erwerb, das Halten und die Verwaltung sowie die Verdausserung
von Beteiligungen, insbesondere an Gesellschaften im Immobiliensektor
oder mit industrieller Tatigkeit, bezweckt. Die SEG Suisse Estate Group SA
wurde am 13. Dezember 2016 gegriindet und hdlt 100% der Aktien an der
Procimmo SA, der Procimmo Invest AG, der Streetbox SA und der SB con-
ception modulable SA. Weiter ist die SEG Suisse Estate Group SA mit 48.24%
an der Solufonds SA (direkt 36.03% und indirekt 12.21% durch Procimmo
SA) und mit 6.1% an der placeB AG beteiligt.

Die Tochtergesellschaften bilden zusammen mit der SEG Suisse Estate
Group SA den Konzern.
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Der Kapitalanteil entspricht bei allen Gesellschaften dem Stimmrechtsanteil.

Die operative Geschéftstitigkeit des Konzerns erfolgt tiber mehrere Firmen,
die auf verschiedene Immobilieninvestment-Bereiche spezialisiert sind.

Die Firmen Procimmo SA und Solufonds SA sind im Bereich der Verwaltung
und des Managements von Immobilien tdtig. Wahrend erstere eine FIN-
MA-Lizenz als Vermodgensverwalter kollektiver Kapitalanlagen verfiigt, ist
letztere als Fondsleitung von der FINMA beaufsichtigt. Beide Unternehmen
verwalten auf verschiedene Weise Kundenportfolios, die in indirekte Im-
mobilien investiert sind und spezifische Strategien folgen. Die Procimmo
SA verwaltet ein gesamtes Vermdgen von etwa CHF 2.7 Milliarden und ist
exklusiv auf die Aufsetzung und Verwaltung von Immobilienfonds und
dhnlichen Produkten spezialisiert. Solufonds SA verwaltet ein gesamtes Vo-
lumen von rund CHF 2.5 Mrd. in Immobilien- und Effektenfonds. Sie agiert
als White Labeling-Firma fiir Drittkunden.

Wie im Kapitel zum Geschaftsbericht erwdhnt fokussiert sich die Firma
Procimmo Invest AG auf das direkte Halten von Unternehmensbeteiligungen
und ist als Holdinggesellschaft dementsprechend strukturiert. Die Firma
hélt eine Immobilienfirma, die wiederum eine Renditeliegenschaft besitzt.
Sie investiert Kundengelder in indirekte Immobilien mittels sogenannten
«share deal»-Transaktionen in der ganzen Schweiz. Die Firma investiert so-
wohl in Gewerbe- und Industrieliegenschaften als auch in Wohnimmobilien.

Die Firma Streetbox SA besitzt die Urheberrechte und Schutzrechte der
Marke «Streetbox». Es ist geplant, die Streetbox SA kiinftig im Franchi-
sing-Bereich zu positionieren und ein entsprechendes Geschaftsmodell
aufzubauen.

Die Firma SB conception modulable SA wurde am 19. Dezember 2018
gegriindet mit dem Ziel, Bauprojekte umzusetzen. Sie hat per 31. Dezember
2018 noch keine Tatigkeit ausgetbt.

PlaceB AG ist ein Start-up-Unternehmen, welches sich auf die Vermietung
von Lagerflachen uber digitale Losungsansétze spezialisiert hat.

CORPORATE GOVERNANCE
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1.2 Bedeutende Aktioniire

Der Gesellschaft sind aufgrund des Aktienregisters bzw. aufgrund von Offen-
legungsmeldungen an der BX Swiss AG, die folgenden Aktionédre bekannt, die
per 31. Dezember 2018 direkt oder indirekt mindestens 3% der Stimmrechte
der Gesellschaft hielten.

Beteiligungen (Stimmen und Kapitalanteil) von den bedeutenden
Aktiondren per 31. Dezember 2018:

— Michel Niklaus, 23.07%

— Cédric Leimer, 23.07%

— Citadelle Sarl, 20.48%

— Arno Kneubtihler, 18.27%

Meldungen betreffend bedeutende Aktiondre kénnen auf der Website der
BX Swiss unter folgendem Link eingesehen werden:
L www.bxswiss.com/ols/search

1.3 Kreuzbeteiligungen
Es bestehen keine Kreuzbeteiligungen mit anderen Gesellschaften, die
kapital- oder stimmenmassig auf beiden Seiten 5 % tibersteigen.

2. Kapitalstruktur

2.1 Ordentliches Aktienkapital
Das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft per 31. Dezember 2018
betragt CHF 2°759’744. Die Aktien sind vollstandig liberiert.

2.2 Bedingtes und genehmigtes Kapital
Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2018 kein bedingtes oder genehmigtes
Kapital.
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Die SEG Suisse Estate Group SA wurde mit einem Aktienkapital von CHF
100'000.-, eingeteilt in 100’000 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF
1.- gegrindet. Durch den Generalversammlungsbeschluss vom 14. Novem-
ber 2017 wurde der Nennwert der Aktien durch einen Aktiensplit von CHF
1.- auf CHF 0.06634 gesenkt und anschliessend das Kapital der Gesellschaft
durch Ausgabe von 40'000'000 Namenaktien zu nominal CHF 0.06634 auf
CHF 2'653'600.- erhoht.

Durch den Generalversammlungsbeschluss vom 29. Juni 2018 wurde das Ka-
pital der Gesellschaft durch Ausgabe von 1°600°000 Namenaktien zu nominal
CHF 0.06634 auf CHF 2’759°744 erhoht.

Es wurden keine Partizipationsscheine ausgegeben.

Die Gesellschaft hat keine Genussscheine ausgegeben.

Die Statuten der Gesellschaft enthalten in Art. 4 eine Bestimmung zur Vinku-
lierung der Aktien. Fur die Anerkennung eines Aktiondars ist die Zustimmung
des Verwaltungsrats der Gesellschaft erforderlich. Der Verwaltungsrat kann
die Anerkennung ablehnen:
sofern der Erwerber nicht ausdriicklich erklért, dass er die Aktien
im eigenen Namen und auf eigene Rechnung erworben hat,
sofern die Anerkennung eines Erwerbers der Aktien die Gesellschaft
daran hindern konnte, den durch das Bundesgesetz tiber den Erwerb
von Grundstiicken durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983
geforderten Nachweis schweizerischer Beherrschung zu erbringen,
namentlich indem (i) eine Person im Ausland gemass Bewilligungsgesetz
allein oder als Teil einer Gruppe Uber mehr als 5 % der Stimmen
verfligt oder (ii) wenn Personen im Ausland gemaéss Bewilligungsgesetz
insgesamt tiber mehr als 20 % der Stimmen verfiigen.

Der Verwaltungsrat kann nach Anhérung des Betroffenen das Stimmrecht
im Aktienbuch streichen, wenn die Eintragung mit Stimmrecht durch fal-
sche Angaben des Erwerbes zustande gekommen ist. Dieser wird tiber die
Streichung sofort informiert.
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2.7 Wandelanleihen und Optionen
Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2018 keine Wandelanleihen oder Opti-
onen ausstehend.

3. Verwaltungsrat

3.1 Mitglieder des Verwaltungsrat per 31. Dezember 2018
Der Verwaltungsrat der Gesellschaft bestand am 31. Dezember 2018 aus
zwel Mitgliedern, die nicht exekutive Mitglieder sind.

Yann Marie de Méhérenc de Saint Pierre, Prasident des Verwaltungrates
Yann Marie de Méhérenc de Saint Pierre (geboren 1950) ist der Griinder
und Co-Aktionar der Autoplex International SA (LuxCo) und der Citadelle
Sarl. Er gilt als wichtiger Akteur, Besitzer und Entwickler sowie Asset Ma-
nager in der Schweizer Landschaft der kommerziellen Immobilien. Zu sei-
nen Tatigkeiten zdhlen unter anderem: Entwicklung von tiber 20 Projekten
in der Schweiz (Retail-Zentren), Entwicklung von tuber 110’000 m? an Fla-
chen, teilweiser Wiederverkauf von gewissen Entwicklungsprojekten an
internationale Investoren.

Taner Alicehic, Vize-Prasident des Verwaltungrates

Taner Alicehic (geboren 1974) nahm nach Abschluss des Physikstudiums
im Jahre 1999 seine Tatigkeit als Vermogensverwalter bei der Banque Can-
tonale Vaudoise (BCV) auf, wo er massgeblich zur Entwicklung von Finanz-
produkten mit Fokus auf der Verwaltung von Immobilientiteln beitrug. Als
Teamleiter im Portfoliomanagement des Asset Management Center (AMC)
der Banque Cantonale Vaudoise (BCV) war er verantwortlich fir die Ein-
fihrung der Kommunikationsstrategie fiir die entwickelten Finanzpro-
dukte zur Vermogensverwaltung im Schweiz er Immobilienmarkt. Ab 2006
leitete er den Sektor «Trading Aktien — und Obligationenmaérkte» der BCV.
Mit der Grindung von RE Investment Solutions AG im Jahr 2010 speziali-
sierte sich Taner Alicehic auf die Beratung und Entwicklung von Dienstleis-
tungen im Bereich der Immobilientitel.

3.2 Zulissige Anzahl Tatigkeiten

Die Mitglieder des Verwaltungsrats diirfen maximal zehn zuséatzliche Man-
date wahrnehmen, wovon nicht mehr als fiinf in bérsenkotierten Unterneh-
men.
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Die Mitglieder des Verwaltungsrats werden einzeln jeweils fiir die Dauer
von einem Jahr gewahlt. Die Amtsdauer beginnt mit dem Tag ihrer Wahl
und endet mit der darauffolgenden ordentlichen Generalversammlung.
Vorbehalten bleiben vorheriger Riicktritt und die Abberufung. Neuge-
waéhlte treten in die Amtsdauer derjenigen Mitglieder ein, die sie ersetzen.
Eine Wiederwahl ist méglich.

3.4.1 Aufgabenteilung im Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft besteht geméss Art. 15 der Statuten
aus einem oder mehreren Mitgliedern. Davon sind mindestens zwei Mit-
glieder des Verwaltungsrats, Mitglieder des Vergiitungsausschusses. Ver-
waltungsrdte konnen nebst ihrem Verwaltungsratsmandat oder ihrer
Mitgliedschaft im Vergiitungsausschuss zusétzliche Aufgaben zu Gunsten
der Gesellschaft wahrnehmen.

3.4.2 Personelle Zusammensetzung des Vergiitungsausschusses,
dessen Aufgabe und Kompetenzenabgrenzung

Die Generalversammlung wahlt gemadss Artikel 21 der Statuten aus der
Mitte des Verwaltungsrats jahrlich die Mitglieder des Vergiitungsausschus-
ses. Der Vergutungsausschuss konstituiert sich selbst. Die Amtsdauer der
Mitglieder des Vergiitungsausschusses endet mit dem Abschluss der néchs-
ten ordentlichen Generalversammlung. Vorbehalten bleiben vorheriger
Rucktritt und die Abberufung. Neugewadhlte treten in die Amtsdauer derje-
nigen Mitglieder ein, die sie ersetzen. Ist der Vergiitungsausschuss nicht
vollstandig besetzt, so kann der Verwaltungsrat fiir die verbleibende Amts-
dauer die fehlenden Mitglieder ernennen. Eine Wiederwahl ist méglich.

Der Vergutungsausschuss, bestehend aus derzeit zwei Mitgliedern, setzt
sich wie folgt zusammen:
Yann Marie de Méhérenc de Saint Pierre, Prasident des Verwaltungsrates
Taner Alicehic, Vize-Prasident des Verwaltungsrates

Der Vergiitungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstiitzt den
Verwaltungsrat namentlich bei der Erstellung des Vergiitungsberichts und
der Vorbereitung der Abstimmung der Generalversammlung tiber die Ver-
gutungen des Verwaltungsrates und der Geschéaftsleitung.

Der Vergiitungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat insbesondere
einen Vorschlag betreffend die Gesamtbetrdge der Vergiitungen der Mit-
glieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung, welche der Geneh-
migung der Generalversammlung bedirfen.
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3.4.3 Arbeitsweise des Verwaltungsrats und seiner Ausschiisse

Der Verwaltungsrat trifft sich so oft wie es die Geschéfte erfordern aber
mindestens vier Mal pro Jahr. Im Berichtsjahr 2018 haben insgesamt sechs
Verwaltungsratssitzungen stattgefunden (drei ordentliche Sitzungen und
drei Beschlisse im Zirkularverfahren).

3.5 Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegt die oberste Leitung der Gesellschaft und die
Aufsicht sowie Kontrolle iiber die Geschéftsfithrung. Vorbehiltlich seiner
untibertraghbaren und unentziehbaren Aufgaben kann der Verwaltungsrat
die Geschaftsfiihrung ganz oder teilweise an einzelne Mitglieder des Ver-
waltungsrates oder an Dritte Ubertragen. Die operative Geschéaftsfiihrung
der Gesellschaft hat der Verwaltungsrat ansonsten im Grundsatz an die Ge-
schiftsleitung delegiert.

3.6 Informations- und Kontrollinstrumente
gegeniiber der Geschiiftsleitung

Beide Geschaftsleitungsmitglieder sind in der Regel an jeder ordentlichen
Verwaltungsratssitzung anwesend und berichten detailliert tiber den Ge-
schéaftsgang. Anlésslich der Sitzung geben beide Geschéftsleitungsmitglie-
der bei Bedarf jeweils einen Uberblick iiber die Finanzen der Gesellschaft
(z.B. Erklarungen zur Erfolgsrechnung, Anlagevermogen, Liquiditatspla-
nung, Entwicklung des Eigenkapitals). Jdhrlich wird das konsolidierte Bud-
get nach Swiss GAAP FER besprochen.

4. Geschiftsleitung

4.1 Mitglieder der Geschiiftsleitung per 31. Dezember 2018
Die Geschaftsleitung besteht aus den Herren Michel Niklaus und Cédric Leimer.

Michel Niklaus, Direktor

Michel Niklaus (geboren 1962) verfiigt tiber fast zwanzig Jahre Erfahrung
im Immobilienbereich. Er ist Mitbegriinder der Firma Procimmo SA, mit
der der erste Immobilienfonds Procimmo Swiss Commercial Fund im Jahr
2007 lanciert wurde. Spater war er massgeblich an der Entwicklung und
Lancierung weiterer Immobilienfonds (z.B. des Streetbox Real Estate Fund)
unter dem Dach der Procimmo SA beteiligt und hat die Strategie dieses Real
Estate Asset Managers aktiv mitgestaltet.
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Cédric Leimer, Direktor

Cédric Leimer (geboren 1973) verfiigt wie Michel Niklaus iiber fast zwanzig
Jahre Erfahrung im Geschéft mit Immobilien. Er ist ebenfalls Mitbegriinder
der Firma Procimmo SA und war massgeblich an der Entwicklung und Lan-
cierung weiterer Immobilienfonds (z.B. des Streetbox Real Estate Fund)
unter dem Dach der Procimmo SA beteiligt. Zudem hatte er eine aktive
Rolle in der Vermietung und im Verkauf von Streetbox-Gebduden inne und
war eine treibende Kraft bei der Suche nach neuen Grundstiicken fir die-
sen Gebaudetyp.

4.2 Zuliissige Anzahl Tatigkeiten

Die Mitglieder der Geschéftsleitung dirfen hochstens zehn zusatzliche Man-
date wahrnehmen, wovon nicht mehr als fiinf in bérsenkotierten Unterneh-
men.

5. Entschiidigungen, Beteiligungen und Darlehen

5.1 Entschadigung der Mitglieder des Verwaltungsrates

und der Geschiiftsleitung
Die Angaben zu Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen an die Mit-
glieder des Verwaltungsrats und an die Mitglieder der Geschéftsleitung
sind im Vergutungsbericht auf den Seiten 25 bis 29 enthalten.

6. Mitwirkungsrechte der Aktioniire

6.1 Stimmrechtsbeschrinkung und Dividendenberechtigung

Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme. Stimmrechte konnen ausgetibt wer-
den, sofern der Aktionar als ein Aktiondr mit Stimmrecht im Aktienbuch
der Gesellschaft eingetragen ist (vgl. dazu Ziffer 6.6).

Alle Aktien sind dividendenberechtigt. Davon ausgenommen sind eigene
Aktien. Diese sind weder stimm- noch dividendenberechtigt.

6.2 Stimmrechtsvertretung

Die Generalversammlung wéhlt jahrlich den unabhédngigen Stimmrechts-
vertreter. Seine Amtsdauer endet mit dem Abschluss der néchsten ordent-
lichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist méglich.
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Die Kellerhals Carrard Bern KIG, amtet seit deren Wahl durch die ordentli-
che Generalversammlung der Gesellschaft vom 29. Juni 2018 als unabhén-
gige Stimmrechtsvertreterin der Gesellschaft im Sinne von Art. 8 Abs. 3
VeguV fiir eine Amtsdauer bis zum Abschluss der nédchsten ordentlichen
Generalversammlung. Die Kellerhals Carrard Bern KIG ist unabhangig und
ubt keine weiteren Mandate fiir die Gesellschaft aus.

Fir statutarische Bestimmungen beztglich der unabhédngigen Stimmrechts-
vertreter wird auf Artikel 12a der Statuten der Gesellschaft verwiesen.

Ein Anwesenheitsquorum fiir die Beschlussfassung in der Generalver-
sammlung ist nicht erforderlich. Die meisten Beschliisse werden mit der
absoluten Mehrheit der abgegebenen Aktienstimmen gefasst, soweit nicht
Gesetz oder die Statuten abweichende Bestimmungen enthalten.

Die ordentliche Versammlung findet alljahrlich innerhalb von sechs Mona-
ten nach Abschluss des Geschéftsjahres statt, ausserordentliche Versamm-
lungen werden je nach Bedarf einberufen. Die Einberufung zu einer
Generalversammlung erfolgt durch einmalige Verdffentlichung der Einla-
dung im Schweizerischen Handelsamtsblatt spatestens 20 Tage vor dem
Versammlungstag. Den im Aktienbuch eingetragenen Aktiondren und
Nutzniessern wird die Einladung durch eingeschriebenen Brief zugestellt.
Die Einberufung erfolgt durch den Verwaltungsrat, nétigenfalls durch die
Revisionsstelle. Das Einberufungsrecht steht auch den Liquidatoren und
den Vertretern von Anleihensglaubiger zu.

Die Einberufung einer Generalversammlung kann auch von einem oder
mehreren Aktiondren, die zusammen mindestens 10 % des Aktienkapitals
vertreten, verlangt werden. In der Einberufung der Generalversammlung
sind die Verhandlungsgegenstdnde sowie die Antrage des Verwaltungsrats
und der Aktionadre bekanntzugeben, welche die Durchfiihrung einer Gene-
ralversammlung oder die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes
verlangt haben.
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6.5 Traktandierung von Antrigen
Aktionéare, die Aktien im Nennwert von CHF 1 Million. vertreten, konnen
die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes verlangen.

6.6 Eintragungen im Aktienbuch

Die Gesellschaft fiihrt iber alle Namenaktien ein Aktienbuch, in welches die
Eigentiimer und Nutzniesser mit Namen und Adresse eingetragen werden.
Im Verhdltnis zur Gesellschaft gilt nur als Aktiondr oder als Nutzniesser,
wer im Aktienbuch eingetragen ist.

7. Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

7.1 Angehotspflicht

Gemass Artikel 5a der Statuten, Inhaber oder Erwerber von Aktien, die — sei
dies direkt, indirekt oder in gemeinsamer Absprache mit Dritten — tiber
mehr als 33.33 % der Stimmrechte verfiigen oder erwerben, sind nicht zu
einem offentlichen Kaufangebot gemass Art. 135 und 163 des Finanzmarkt-
infrastrukturgesetzes vom 19. Juni 2015 verpflichtet (Opting-Out). Das
Opting-Out wurde vor der Kotierung an der ordentlichen Generalversamm-
lung vom 29. Juni 2018 in die Statuten aufgenommen.

7.2 Kontrollwechselklauseln

Es bestehen weder flir Verwaltungsratsmitglieder noch fiir Geschéftslei-
tungsmitglieder vertragliche Vereinbarungen im Falle eines Wechsels der
kontrollierenden Aktienmehrheit.

8. Revisionsstelle

8.1 Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors
PricewaterhouseCoopers AG, Genf, ist die Revisionsstelle der Gesellschaft.
PricewaterhouseCoopers SA wurde anlasslich der Generalversammlung
vom 10. April 2018 gewéhlt. Herr Jean-Sébastien Lassonde ist seitdem lei-
tender Revisor. Die Revisionsstelle muss jahrlich gewahlt werden.

8.2 Revisionshonorar
Das Revisionshonorar im Berichtsjahr 2018 wird auf CHF 59’235 (inkl.
MWST) geschatzt.
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9. Unabhangiger Immobilienschitzer

Die durch die Procimmo Invest AG und ihre nahestehenden Unternehmern
gehaltenen Immobilien, welche einem langfristigen Anlagezweck dienen,
werden zudem jeweils jahrlich durch Wiest Partner AG bewertet.

10. Informationspolitik

Die SEG Suisse Estate Group SA legt Wert auf eine transparente Informati-
onspolitik im Umgang mit ihren Anspruchsgruppen. Die Kommunikation
soll jeweils objektiv, umfassend und zeitnah erfolgen.

Weitere Informationen tber die Gesellschaft sind auf der Website www.
suisseestategroup.ch zu finden und werden registrierten Interessenten
elektronisch zugestellt.

Publikationsorgan fir offentliche Bekanntmachungen an die Aktionare
ist das «Schweizerische Handelsamtsblatt» www.shab.ch. Die Gesellschaft
publiziert ihre Finanzberichterstattung zweimal jahrlich in Form eines
Halbjahres- und eines Jahresabschlusses. Mittels Medienmitteilungen wer-
den die Geschéftsergebnisse und wichtige Ereignisse im Sinne der Ad
hoc-Publizitat veroffentlicht.

Mitteilungen an die Aktionéare erfolgen in der Regel per gewdhnlichen Brief
an die im Aktienbuch verzeichneten Adressen. Verdffentlichungen im Zusam-
menhang mit der Aufrechterhaltung der Kotierung an der BX Swiss AG
erfolgen in Ubereinstimmung mit dem jeweils giiltigen Kotierungsreglement.

Folgende Links fiihren direkt zu wichtigen Investor Relations-Informationen:

Finanzberichte: L www.suisseestategroup.ch/de/dokumente
Statuten: L www.suisseestategroup.ch/de/dokumente
Medienmitteilungen: L www.suisseestategroup.ch/de/nachrichten
News abonnieren: L www.suisseestategroup.ch/de/news-abo

Kontaktpersonen und -details
fiir Investoren und Medien:
SEG Suisse Estate Group SA
Gubelstrasse 15, 6300 Zug
www.suisseestategroup.ch
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VERGUTUNGSBERICHT

1. Grundsiitze

1.1 Allgemeine Grundsiitze

Der Vergiitungsbericht 2018 enthélt in Ubereinstimmung mit den gesetzli-
chen und regulatorischen Bestimmungen (Obligationenrecht), der Verord-
nung gegen ubermassige Vergiitungen bei borsenkotierten Aktiengesell-
schaften (VegiiV) und den Statuten Angaben zum Vergiutungssystem, zu
den Vergiitungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéafts-
leitung der SEG Suisse Estate Group SA.

Da die SEG Suisse Estate Group SA erst im zweiten Semester 2018 an der BX
Swiss AG kotiert wurde (30.07.2018), beschrankt sich der vorliegende Vergiu-
tungsbericht auf die Periode zwischen dem 30. Juli 2018 bis 31. Dezember
2018.

Der Vergutungsbericht 2018 wird der ordentlichen Generalversammlung
vom 19. Juni 2019 zur Konsultativabstimmung vorgelegt.

1.2.Interne Grundlagen zur Vergiitung
In den Statuten der Gesellschaft sind die Grundsétze zu den Vergiitungen bzw.
zur Genehmigung der Vergiitungen in den Artikeln 25 bis 26 festgehalten.

Die Statuten sind auf der Website der Gesellschaft zu finden:
L www.suisseestategroup.ch/de/dokumente
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2. Entscheidungskompetenzen

2.1 Aufgabenteilung zwischen Generalversammlung,
Verwaltungsrat und Vergiitungsausschuss

Die Zustandigkeiten fiir die Festlegung der Verglitungen an die Mitglieder

des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung sind wie folgt definiert:

Vergiitungselement Vergiitungsausschuss Verwaltungsrat Generalversammlung
Maximale Gesamtvergltung Empfehlung Antrag an Genehmigung

des Verwaltungsrats fur das Generalversammlung

auf die GV folgende Geschaftsjahr

(prospektive Genehmigung)

Maximale Gesamtvergutung Empfehlung Antrag an Genehmigung

der Geschaftsleitung fur das Generalversammlung

auf die GV folgende Geschaftsjahr

(prospektive Genehmigung)

Einzelvergltungen VR-Prasident, Antrag an Genehmigung -

Vizeprasident und VR-Mitglieder
fUr das rapportierte Geschaftsjahr

Vergutungen fur zusatzliche
Beratungsdienstleistungen von VR- oder
GL-Mitgliedern fur das rapportierte
Geschaftsjahr (retrospektive Genehmigung)

Einzelvergltungen der Mitglieder
der Geschaftsleitung fur das
rapportierte Geschaftsjahr

Generalversammlung

Empfehlung Antrag an Genehmigung
Generalversammlung
Antrag an Genehmigung -

Generalversammlung

3. Wahl, Zusammensetzung und Arheitsweise
des Vergiitungsausschusses

Die Mitglieder des Vergiitungsausschusses werden jahrlich durch die ordent-
liche Generalversammlung gewahlt. Die Amtsdauer betrdgt ein Jahr und
endet mit dem Abschluss der nadchsten ordentlichen Generalversammlung.
Eine Wiederwahl ist méglich. Ist der Vergiitungsausschuss nicht vollstindig
besetzt, so kann der Verwaltungsrat flr die verbleibende Amtsdauer die feh-
lenden Mitglieder ernennen. Der Vergiitungsausschuss der Gesellschaft be-
steht gemadss Artikel 21 der Statuten aus mindestens zwei Mitgliedern. An
der ordentlichen Generalversammlung vom 29. Juni 2018 wurden die Her-
ren Yann Marie de Méhérenc de Saint Pierre und Taner Alicehic als Mitglie-
der des Vergitungsausschusses durch die Generalversammlung gewahlt.

Fiir Details zu den Mitgliedern des Vergiitungsausschusses und den Aufga-
ben des Ausschusses siehe den Corporate Governance-Bericht Seite 11 ff.
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4. Vergiitungen an den Verwaltungsrat

Die Entschidigungen werden in bar ausbezahlt. Es bestehen keine Options-
oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der SEG Suisse Estate Group
SA. Die Entschddigung des Verwaltungsrats enthélt auch keine leistungsab-
héngige Entschddigungskomponente.

Die Honorare sind des Weiteren nicht an das Erreichen von Zielen der Ge-
sellschaft gebunden. Es werden keine externen Berater oder spezifische
Studien beztglich der Entschddigung des Verwaltungsrats beigezogen. Die
Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten als Entschddigung ein Verwal-
tungsratshonorar, das in der Regel einmal jahrlich vom Gesamtverwal-
tungsrat festgelegt wird. Die Hohe des Verwaltungsratshonorars bestimmt
der Verwaltungsrat nach freiem Ermessen. Dabei bertcksichtigt der Ver-
waltungsrat die voraussichtlich anfallende zeitliche Belastung der Mitglie-
der durch das Mandat bei der Gesellschaft.

Seit der ordentlichen Generalversammlung vom 29. Juni 2018 beantragt
der Verwaltungsrat der Generalversammlung jeweils eine maximale Ge-
samtentschddigung fiir die Mitglieder des Verwaltungsrats fir den Zeitraum
von der ordentlichen Generalversammlung bis zur nichsten ordentlichen
Generalversammlung. Diese Abstimmung der Generalversammlung hat
bindende Wirkung fiir die maximal genehmigten Gesamtbetrédge. Die Be-
willigung der Einzelentschddigungen an die Mitglieder des Verwaltungs-
rats obliegt danach innerhalb des genehmigten Rahmens wieder direkt
dem Verwaltungsrat.

Im Berichtsjahr 2018 wurde die Vergiitung pro Verwaltungsratsmitglied
auf CHF 2’000 pro ordentliche Sitzung mit Anwesenheitspflicht festgelegt.
Die Téatigkeit als Mitglied des Verglitungsausschusses wurde im Berichts-
jahr 2018 nicht zuséatzlich vergiitet. Durch die Abrechnung der Honorare
via deren Firmenadressen fallen bei zwei Mitgliedern des Verwaltungsrats
zudem Mehrwertsteuerabgaben (2018: Satz 7.7 %) an.

Es wurden keine «Entschadigungen fiir weitere Dienstleistungen» entrich-
tet, die im Zusammenhang mit dem Verwaltungsratsmandat stehen.
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4.3 Gesamtvergiitung (Tabelle durch Revisionsstelle gepriift)

Die folgende Tabelle zeigt den Gesamtbetrag der Vergiitung fiir den Verwal-
tungsrat und den auf jedes Mitglied entfallenden Betrag fiir das Geschafts-
jahr 2018 (30.07-31.12):

Name Funktion Honorar Entschadigung MWST* Total
in CHF fir weitere in CHF in CHF
Dienstleistungen
de Méhérenc de Saint Pierre, Yann Marie Prasident 2'000 0 154 2'154
Alicehic, Taner Vize-Prasident 2'000 0 154 2'154
TOTAL 308 4'308
*VR-Honorar als Rechnung aus AG gestellt, daher MWST-pflichtig
4.4 Vergleich mit dem von der Generalversammlung
genehmigten Betrag
Fir den Zeitraum von der ordentlichen Generalversammlung 2018 bis zur
ordentlichen Generalversammlung 2019 hat die ordentliche Generalver-
sammlung der SEG Suisse Estate Group SA vom 29. Juni 2018 fir die Mit-
glieder des Verwaltungsrates eine Gesamtvergitung (inkl. Sozialleistungen
und Arbeitgeberbeitriage) von maximal CHF 600’000 genehmigt. Das Total
der effektiven Entschddigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats fiir
das Geschéftsjahr 2018 (30.07.-31.12.) belduft sich auf CHF 4’000 (exKkL
MWST). Dies entspricht einem Pay-out Ratio von 0.66 %.
Fir den Zeitraum von der ordentlichen Generalversammlung 2019 bis zur
ordentlichen Generalversammlung 2020 wird der Verwaltungsrat der or-
dentlichen Generalversammlung vom 19. Juni 2019 eine Gesamtvergitung
der Mitglieder des Verwaltungsrats von CHF 100°000 zur Genehmigung
beantragen (prospektive Genehmigung).
4.5 Beteiligung (Aktienbesitz) der Verwaltungsratsmitglieder
per 31. Dezember 2018
Name Funktion Anzahl Namenaktien Beteiligung in %
Direkte Beteiligung
de Méhérenc de Saint Pierre, Yann Marie Prasident 1'078'915 2.6
Alicehic, Taner Vize-Prasident 700’000 1.7
TOTAL 1'778'915 4.3
Indirekte Beteiligung:
de Saint Pierre de Méhérenc, Yann Marie Uber die Firma Citadelle Sarl Prasident 8'520'000 20.5
Alicehic, Taner Uber die Firma Real Estate Investment Solutions AG  Vizeprasident 300000 0.7
TOTAL 8'820'000 21.2
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5. Entschiidigung Geschiftsleitung

5.1 Grundsiitze
Die SEG Suisse Estate Group SA hat die operative Fliihrung der Gesellschaft
an die Geschaftsleitung delegiert.

5.2 Vergiitungselemente
Die Vergiitungen fir die Aufgaben der Geschéaftsfihrung enthalten im
Berichtsjahr nur fixe Komponenten.

Gesamtvergiitung (Tabelle durch Revisionsstelle gepriift)
Die folgende Tabelle zeigt den Gesamtbetrag der Vergiitung fir die
Geschaftsleitung

Name Funktion Fixe Variable Die fixe Entschédigung
Entschddi- Entschadi- beinhaltet die

gung gung Sozialleistungen

in CHF (inkl. Arbeitgeber und

Arbeitnehmerbeitrage)

Niklaus Michel  Direktor 106'802.18 0 12'697.98
Leimer Cédric Direktor 106'802.18 0 11'900.51
TOTAL 213'604.36 24'598.49

* inkl. Arbeitgeber und Arbeitnehmerbeitrége.
**Der Gesamtbetrag entspricht dem ausbezahlten Betrag pro rata
temporis wahrend der Periode vom 30. Juli 2018 bis 31. Dezember 2018.

5.3 Gesamthetrag

Fir den Zeitraum von der ordentlichen Generalversammlung 2018 bis zur
ordentlichen Generalversammlung 2019 hat die ordentliche Generalver-
sammlung der SEG Suisse Estate Group SA vom 29. Juni 2018 fir die Mit-
glieder der Geschéiftsleitung eine Gesamtvergitung (inkl. Sozialleistungen
und Arbeitgeber- und Arbeitnehmerbeitrage) von maximal CHF 600’000
genehmigt. Das Total der effektiven Entschddigungen an die Mitglieder der
Geschéftsleitung fiir das Geschéftsjahr 2018 belduft sich auf CHF 213°604.
Dies entspricht einem Pay-out Ratio von 35.6 %.

Fir den Zeitraum von der ordentlichen Generalversammlung 2019 bis zur
ordentlichen Generalversammlung 2020 wird der Verwaltungsrat der or-
dentlichen Generalversammlung vom 19. Juni 2019 eine Gesamtvergitung
der Mitglieder der Geschaftsleitung von CHF 600°000 zur Genehmigung
beantragen (prospektive Genehmigung).

JAHRESBERICHT 2018 SUISSE ESTATE GROUP

VERGUTUNGSBERICHT

27



5.4 Beteiligung (Aktienbesitz) der Geschiftsleitungsmitglieder
per 31. Dezember 2018

Name Funktion Anzahl Namenaktien Beteiligung in %
Niklaus Michel Direktor 9'598'915 231
Leimer Cédric Direktor 9'598'915 231
TOTAL 19'197°830 46.2

6. Sonstige Vergiitungen

Samtliche hiernach aufgefithrten Vergiitungen stehen nicht in Zusammen-
hang mit der jeweiligen Funktion als Verwaltungsrats- oder Geschéftslei-
tungsmitglied. Somit sind diese Vergitungen nicht Bestandteil der
Entschidigungen fiir weitere Dienstleistungen, respektive der fixen oder
variablen Entschidigungen, welche durch die Generalversammlung zu ge-
nehmigen sind.

6.1 Vergiitungen fiir zusitzliche Funktionen und Aufgaben
von Verwaltungsratsmitgliedern

Yann Marie de Méhérenc de Saint Pierre ist Geschéftsfiihrer und Anteilseig-
ner der Firma Citadelle Sarl, welche bis August 2018 Immobiliendienstleis-
tungen an die Procimmo SA erbrachte. Fir diese Tatigkeit wurde Yann
Marie de Méhérenc de Saint Pierre uber die Firma Citadelle Sarl im Be-
richtsjahr 2018 (30.07.-31.12.) ein Betrag in der Hohe von CHF 22°222.25
(exkl. MWST) durch die Procimmo SA verglitet. Des Weitern fungiert Yann
Marie de Méhérenc de Saint Pierre als Verwaltungsratsmitglied der Firma
Solufonds AG. Diese Funktion wurde ihm personlich in der Berichtperiode
(30.07.-31.12.) mit einem Betrag in Hohe von CHF 4'219.20 vergiitet. Auf
diesen Betrag wurden keine Sozialleistungen (Arbeitnehmer sowie Arbeit-
geber-Beitrige) entrichtet, da diese fiir Yann Marie de Méhérenc de Saint
Pierre nicht mehr anwendbar sind.

Taner Alicehic ist Geschéftsfithrer und Anteilseigner der Firma Real Estate
Investment Solutions AG, welche Marketing- und Vertriebsberatungen an
die Procimmo SA erbringt. Fir diese Tatigkeit wurde Taner Alicehic tiber
die Firma Real Estate Investment Solutions AG im Berichtsjahr 2018
(30.07.-31.12.) ein Betrag in der Hohe von CHF 84’613.35 (MWST nicht
anwendbar) durch die Procimmo SA verglitet.

6.2 Vergiitung fiir zusiitzliche Funktionen und Aufgaben

von Geschiiftsleitungsmitgliedern
Die Mitglieder der Geschaftsleitung haben im Berichtsjahr 2018 (30.07.-31.12.)
keine sonstigen Vergiitungen erhalten.
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6.3 Vergiitung an ehemalige Organmitglieder
Es wurden im Geschéftsjahr 2018 (30.07.-31.12.) keine Entschddigungen
an ehemalige Organmitglieder entrichtet.

6.4 Organdarlehen und -kredite

Per 31. Dezember 2018 waren keine Organdarlehen oder -kredite ausstehend,
welche die Gesellschaft den gegenwértigen Mitgliedern des Verwaltungsrats
oder der Geschéftsleitung gewahrt hat. Des Weiteren bestanden auch keine
Organdarlehen oder -kredite gegeniiber nahestehenden Personen.

7. Entschidigungen an nahestehende Personen
und Gesellschaften

Die Entschadigungen der Procimmo SA an die Citadelle Sarl und die Real
Estate Investment Solutions AG im Rahmen der Dienstleistung bzw. Bera-
tungsvertrage fiir Dienstleistungen sind unter der Rubrik «Sonstige
Vergiitungen / Vergiitungen flir zusétzliche Funktionen und Aufgaben
von Verwaltungsratsmitgliedern» erldutert.

Die Gesellschaft und ihre Tochtergesellschaften haben keine weiteren Ent-
schiadigungen an nahestehenden Personen oder Gesellschaften gewéhrt.

Samtliche Vertrdge mit Nahestehenden unterliegen einer regelméssigen
Uberpriifung auf ihre Drittmarktfihigkeit.

8. Statutarische Bestimmungen in Bezug auf die Vergiitungen

Die vollstdndigen Statuten der Gesellschaft sind auf der Website www.
suisseestategroup.ch jederzeit als PDF-Dokument abrufbar. In Bezug auf

die Vergutungen sind Artikel 25 bis 26 massgebend.

Weblink fir die Statuten:
L www.suisseestategroup.ch/de/dokumente
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SEG Suisse Estate Group SA

Zug

Wir haben den beigefiigten Vergiitungsbericht der SEG Suisse Estate Group SA fiir die Zeitraum vom 30.
Juli bis 31. Dezember 2018 gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

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

Verantwortung des Priifers

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

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

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

PricewaterhouseCoopers SA, avenue Giuseppe-Motta 50, Postfach, 1211 Genf 2
Telefon: +41 58 792 91 00, Telefax: +41 58 792 91 10, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers SA ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der SEG Suisse Estate Group SA fiir die Zeit-
raum vom 30. Juli bis 31. Dezember 2018 dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiiV.

PricewaterhouseCoopers SA

Jean-Sébastien Lassonde Marec-Olivier Cadoche

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Genf, 28. Mai 2019

Der vorliegende Bericht wird in Franzosisch und in Deutsch veroffentlicht. Massgebend ist
die franzosische Version.

Beilage:

e Vergiitungsbericht
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Konsolidierte
Jahres-
rechnung 2018
nach Swiss
GAAP FER



Aktiven Anhang 2018 2017
in CHF in CHF
UMLAUFVERMOGEN
Flissige Mittel 3 10'655'832 3'998'964
Forderungen aus Lieferungen und 4 5'323'899 4'540'442
Leistungen:
gegenuber Dritten 2'706'766 2'629'401
gegenuber assoziierten Gesellschaften 2'617'133 1'911'041
Sonstige kurzfristige Forderungen 5 37'695 666'955
gegenuber Nahestehenden
Sonstige kurzfristige Forderungen 6 511'322 0
gegenuber Dritten
Aktive Rechnungsabgrenzungen 7 221'825 146'342
TOTAL UMLAUFVERMOGEN 16'750'573 9'352'703
ANLAGEVERMOGEN
Sachanlagen 8 106145 258'765
Finanzanlagen: 10'891'613 4'154'268
Wertschriften 9 785'993 500’000
Aktive latente Steuern 19 0 27'987
Beteiligungen an assoziierten 10 3'892'787 3'497'659
Gesellschaften
Sonstige Finanzanlagen 1 208833 128622
Renditeliegenschaft 12 6'004'000 0
Immaterielle Werte: 13 5124'676 5444308
Informatik (Software) 115’801 74'433
Verwaltungsauftrage 5'008'875 5'369'875
TOTAL ANLAGEVERMOGEN 16'122'434 9'857'341
TOTAL AKTIVEN 32873007 19'210°044
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Passiven Anhang 2018 2017

in CHF in CHF
FREMDKAPITAL
Kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 14 351911 51314
Leistungen
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2'000'000 13'079'710
gegenuber Dritten 15 2'000'000 12'564'379
gegenulber Nahestehenden 16 0 515'331
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 14'085 21'907
Kurzfristige Ruckstellungen 17 1'736'998 591'467
Passive Rechnungsabgrenzungen 908'417 273'717
Total kurzfristiges Fremdkapital 5011411 14'018'115
Langfristiges Fremdkapital
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 15721 15'550'000 50'620
Langfristige Ruckstellungen 18 731912 0
Passive latente Steuern 19 839'204 782470
Total langfristiges Fremdkapital 17'121'116 833090
TOTAL FREMDKAPITAL 22'132'527 14'851°205
EIGENKAPITAL
Aktienkapital 22 2'759'744 2'653'600
Reserven aus Kapitaleinlagen (Agio) 40'031'590 37'417'734
Verrechneter Goodwill 23 -35'338'698 -36'047'983
Vortrag -3'464'512 0
Jahresgewinn 6'752'356 335'488
TOTAL EIGENKAPITAL 10'740'480 4'358'839
TOTAL PASSIVEN 32'873'007 19'210°044
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KONSOLIDIERTE
ERFOLGSRECHNUNG

in CHF Anhang 01.01.2018 13.12.2016
bis bis
31.12.2018 31.12.2017

Ertrage aus der Renditeliegenschaft 60’016 0
Ertrage aus den assoziierten 482'485 101692
Gesellschaften

Verwaltungserlose 24 21'332'959 1'908'797
GebuUhren und Ubrige direkte 24 -670'575 -62'539
Betriebsaufwendungen

Betriebsertrag 21'204'884 1'947'950
Personalaufwand 25 -7'528'619 -925'841
Ubrige Betriebsaufwendungen 25 -3'061'531 -440'856
Betriebsergebnis vor Abschreibungen, 10'614'735 581'253
Zinsen, betriebsfremder Ergebnis und

Steuern

Abschreibungen auf Sachanlagen 8 -123'873 -31'761
Abschreibungen auf immaterielle Werte 13 -450'659 -58'817
Betriebsergebnis vor Zinsen, betriebs- 10'040'203 490’675

fremder Ergebnis und Steuern

Finanzaufwand -269'651 -14'030

Betriebsergebnis vor betriebsfremder 9'770'552 476'645
Ergebnis und Steuern

Betriebsfremder Aufwand 26 -993'393 0
Betriebsfremder Ertrag 17'620 0
Ausserordentliches, einmaliges oder 87'107 0

periodenfremdes Ergebnis

Jahresergebnis vor Steuern 8'881'886 476'645
Direkte Steuern 27 -2'129'531 -141'157
JAHRESGEWINN 6'752'356 335'488
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KONSOLIDIERTE
GELDFLUSSRECHNUNG

in CHF Anhang vom 01.01.2018 vom 13.12.2016

bis 31.12.2018 bis 31.12.2017
Jahresgewinn 6'752'356 335'488
Anteil der Gruppe am Ergebnis der assoziierten Gesellschaften 10 -395'128 -101'692
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des Anlagevermégens 8/13 574'532 90'578
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4 -783'457 -4'152'047
Veranderung sonstige kurzfristige Forderungen 6 117'938 -102'705
Veranderung aktive Rechnungsabgrenzungen -71'589 2'766'665
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6'771 43'296
Veranderung sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten -7'822 67'896
Veranderung passive Rechnungsabgrenzungen 589’530 -182'578
Veranderung aktive & passive latente Steuern 19 -27'695 -10"130
Veranderung kurzfristige Ruckstellungen 17 1'145'531 90'753
Veranderung langfristige Rickstellungen 18 731912 0
Geldfluss aus Betriebstatigkeit 8'632'879 -1'154'476
Geldzuflisse(-)/Geldabflisse(+) aus Sachanlagen 8 -46'613 -3431
Geldzuflisse(-)/Geldabflisse (+) aus Finanzanlagen -366'004 -21"113
Geldzuflisse(-)/Geldabflisse (+) aus immateriellen Werte 13 -131'024 -3'002
Erwerb(-)/Abtretung(+) von Gruppengesellschaften (nach Abzug der flissigen Mittel) 29 110’010 -7'938'813
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -433'631 -7'966'359
Transaktionskosten Eigenkapital 0 -31'786
Zahlung aus Kapitalerhéhungen (inkl. Agio) 22 2'720'000 0
Gewinnausschittungen an Aktiondren -3'800'000 0
Zunahme(+)/Abnahme(-) der kurzfristigen Bankverbindlichkeite -12'"111'760 13'051'585
Zunahme(+)/Abnahme(-) der langfristigen Bankverbindlichkeiten 11'649'380 0
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -1'542'380 13'019°799
Netto-Geldfluss 6'656'868 3'898'964
Flussige Mittel per 13. Dezember 2016 100’000 100’000
Flussige Mittel per 31. Dezember 2017 3'998'964 3'998'964
Flussige Mittel per 31. Dezember 2018 3 10'655'832 0
Netto-Geldfluss 6'656'868 3'898'964
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KONSOLIDIERTER
EIGENKAPITALNACHWEIS

in CHF Aktien- Reserven Mit dem Vortrag Jahres- Total
kapital aus Kapi- Eigenkapital gewinn
(Anhang22) taleinlagen verrechneter
(Agio) Goodwill &
Badwill
(Anhang 23)
Eigenkapital per 13.12.2016 0 0 0 0 0 0
Liberierung des Aktienkapitals 100’000 0 0 0 0 100000
Kapitalerhohung 2'553'600 37'449'520 0 0 0 40°003'120
Transaktionskosten Eigenkapital 0 -31'786 0 0 0 -31'786
Konsolidiertes Jahresergebnis 0 0 0 0 335488 335488
Verrechnung des Goodwills mit dem 0 0 -36'047'983 0 0 -36'047'983
Eigenkapital
Eigenkapital per 31.12.17 2653600 37°417'734 -36'047'983 0 335488 4'358'839
Zuweisung an Vortrag 0 0 0 335488 -335'488 0
Aktienkapitalerh6hung (Anhang 22) 106'144 2'613'856 0 0 0 2'720'000
Verrechnung des Badwills & des 0 0 709'285 0 0 709285
Goodwills mit dem Eigenkapital
(Anhang 23)
Jahresergebnis 0 0 0 0 6'752'356 6'752'356
Dividendenausschuttung’ 0 0 0 -3'800'000 0 -3'800°000
Eigenkapital per 31.12.2018 2'759'744 40°031'590 -35'338698 -3'464'512 6'752'356 10°740°480
1 Die im Jahr 2017 ausgeschiittete Dividende, entspricht der auf der Grund-
lage der statutarischen Jahresrechnung ausgeschiitteten Dividende der
SEG Suisse Estate Group SA per 31. Dezember 2017, d.h. eines 12-monatigen
Geschaftsjahres im Gegensatz zu dem konsolidierten Ergebnis per 31. De-
zember 2017. Dieses Ergebnis entspricht den geméss den Erwerbsdaten der
konsolidierten Tochtergesellschaften anteilméssigen Ertragen, im Verhalt-
nis zu dem Konsolidierungskreis (Anhang 2.c).
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ANHANG ZUR
KONZERNRECHNUNG 2018

1. Allgemeine Angaben iiber die Gruppe

SEG Suisse Estate Group SA (zuvor ,SEG Swiss Estate Group SA“) ist eine
Aktiengesellschaft deren Sitz sich seit dem 17. April 2018 in Zug befindet
(zuvor in Le Mont-sur-Lausanne). Die Gesellschaft wurde am 13. Dezember
2016 gegriindet. Der Name SEG bzw. der Begriff Gruppe, bezieht sich auf
die SEG Suisse Estate Group SA und samtliche konsolidierten Gesellschaf-
ten. Die Gruppe befasst sich mit der Verwaltung von Immobilienanlagege-
fassen sowie der Verwaltung von Liegenschaften.

2. Angaben zu den Konsolidierungsmethoden und
der Festlegung des Konsolidierungskreises

2.a Rechnungslegungsgrundsiitze

Die Konzernrechnung der SEG wurde gemdass den Fachempfehlungen zur
Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) erstellt. Sie vermittelt ein den tatsach-
lichen Verhaéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gruppe.

Die Konzernrechnung beruht auf die nach einheitlichen Grundséitzen per
31. Dezember 2018 erstellten Einzelabschliissen von allen Gruppengesell-
schaften, an denen die SEG direkt oder indirekt tiber 50% der Stimmrechte
halt oder die sie auf einem anderen Wege beherrscht. Die Konzernrech-
nung wurde nach dem Anschaffungswertprinzip erstellt, der Ausweis er-
folgt in Schweizer Franken (CHF), unter Abzug der dauerhaften
Wertminderung betreffenden erforderlichen Wertberichtigungen, und be-
ruht auf der Annahme einer Fortfiithrung der Geschéftstatigkeit.

Die Rechnungslegung flir das Geschéftsjahr wurde aktualisiert, deshalb ist
der Vergleich mit dem Vorjahr nicht immer abschliessend.
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Die Tochtergesellschaften sind sdmtliche Unternehmen, tiber welche die
SEG auf direkte oder indirekte Weise eine Kontrolle ausiibt. Der Begriff
Kontrolle steht fiir die Méglichkeit, die finanzielle und operative Geschafts-
tatigkeit des jeweiligen Unternehmens zu beherrschen, um daraus entspre-
chenden Nutzen zu ziehen. Dieser Einfluss ist generell daran erkennbar,
dass der Konzern uber einen Stimmrechtsanteil von mehr als der Halfte
des Aktienkapitals einer Gesellschaft verfiigt. Die im Verlauf des Geschéfts-
jahres ibernommenen Gesellschaften werden zum Erwerbszeitpunkt kon-
solidiert. Sdmtliche konzerninternen Geschaftsvorgdnge wurden eliminiert.
Detailangaben zum Konsolidierungskreis finden sich unten (s. Anhang 2.c).

Die aus den Unternehmenszusammenschliissen resultierende Differenz
entspricht einem Goodwill oder einem Badwill, wenn die Ubernahmekos-
ten hoher oder kleiner als der proportionale Anteil des Marktwertes der
identifizierbaren Nettovermogenswerte der iibernommenen Gesellschaft
zum Erwerbszeitpunkt sind. Ein Goodwill oder ein Badwill kann auch auf-
grund von Beteiligungen an assoziierten Gesellschaften anfallen. Der ge-
samte Goodwill und Badwill wurde vom Eigenkapital in Abzug gebracht.
Die Auswirkungen einer theoretischen Aktivierung und einer resultieren-
den Abschreibung auf 5 Jahre sind in Anhang 23 dargestellt.

Bei den assoziierten Gesellschaften handelt es sich um Gesellschaften, bei
denen die SEG einen betrdchtlichen Einfluss ausiibt, ohne sie jedoch zu be-
herrschen. Dies sind Beteiligungen, die im Allgemeinen 20% bis 50% der
Stimmrechte der jeweiligen Gesellschaft umfassen. Diese Gesellschaften
werden nach der Equity-Methode konsolidiert und erstmals zu Anschaf-
fungskosten abzuglich der erforderlichen Wertberichtigungen erfasst (s.
Anhang 10).

Per 31. Dezember 2018 bestanden keine Minderheitsbeteiligungen auf die
vollkonsolidierten Gesellschaften, da diese zu 100% gehalten werden. Im
Geschaftsjahr 2018 ist keine Gesellschaft aus dem Konsolidierungskreis
ausgeschieden.
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Per 31. Dezember 2018 umfasste der Konsolidierungskreis der Gruppe
sechs vollkonsolidierte Gesellschaften (Vorjahr: drei Gesellschaften) sowie
eine nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Gesellschaft (Vor-
jahr: eine Gesellschaft). Bei den vollkonsolidierten Gesellschaften handelt
es sich um:

Procimmo SA, Le Mont-sur-Lausanne, CHE-113.787.893, Aktienkapital
CHF 500'000, seit dem 14. November 2017 zu 100% im Besitz der Gruppe.
Diese Gesellschaft befasst sich mit der Verwaltung von Immobilien-
anlagegefassen.

Mestral Immobilier SA, Genf, CHE-102.228.879, Aktienkapital CHF
500'000, seit dem 29. November 2017 zu 100% im Besitz der Gruppe.
Diese Gesellschaft wurde mit der Procimmo SA am 31. Mérz 2018
fusioniert (durch Aufnahme) und im Handelsregister am 13. Juni 2018
geloscht.

Streetbox SA, Le Mont-sur-Lausanne, CHE-114.827.087, Aktienkapital
CHF 100'000, seit dem 14. November 2017 zu 100% im Besitz der Gruppe.
Diese Gesellschaft tibt zurzeit keine Geschaftstatigkeit mehr aus.
Procimmo Invest AG, Zug, CHE-483.963.180, Aktienkapital CHF 204’000,
seit dem 30. Oktober 2018 zu 100% im Besitz der Gruppe.

Diese Gesellschaft befasst sich mit dem Halten von Beteiligungen in
Immobiliengesellschaften.

SB conception modulable SA, Le Mont-sur-Lausanne, CHE-172.214.374,
Aktienkapital CHF 100'000, seit dem 19. November 2018 zu 100% im
Besitz der Gruppe. Diese Gesellschaft iibt zurzeit keine Geschéaftstatigkeit
aus.

Chamard 41 SA, Lausanne, CHE-346.066.637, Aktienkapital CHF 102'000,
seit dem 30. Oktober 2018 zu 100% im Besitz der Gruppe. Diese Gesell-
schaft befasst sich mit der Verwaltung einer Liegenschaft.

Die assoziierte Gesellschaft Solufonds SA, Signy-Avenex, CHE-102.613.993,
Aktienkapital CHF 5'700'000, wird seit dem 14. November 2017 zu 48.24%
(36.03% direkt und 12.21% indirekt durch die Procimmo SA) gehalten.
Diese Gesellschaft befasst sich mit der Auflegung, der Leitung und der Ver-
waltung von kollektiven Kapitalanlagen.
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Bei der Erstellung einer Konzernrechnung gemass Swiss GAAP FER sind
zwecks Rechnungslegung gewisse Einschdtzungen und Beurteilungen er-
forderlich. Diese Einschatzungen und Beurteilungen werden laufend iiber-
pruft und beruhen auf historischen Erfahrungswerten sowie weiteren
Faktoren, insbesondere auf Erwartungen kiinftiger Ereignisse, bei denen
verniinftigerweise davon ausgegangen werden kann, dass sie angesichts
der gegebenen Umstinde eintreten. Die tatsdchlichen Ergebnisse konnen
von diesen Einschiatzungen abweichen. Die Geschéftsleitung der Gruppe
uberpriift die zugrunde liegenden Einschdtzungen und Beurteilungen lau-
fend und nimmt bei Bedarf Anpassungen vor. Allfédllige Anpassungen wer-
den in der Periode ausgewiesen, in der sie erfolgt sind.

Im Rahmen der Ubernahmen wihrend der Berichtsperiode, hat die Ge-
schéftsleitung die Aktiven und Passiven der ibernommenen Gesellschaf-
ten geprift und identifiziert. Diese werden zu ihrem Buchwert ausgewiesen.
In diesem Zusammenhang hat die Geschéftsleitung einen unabhéngigen
Experten beauftragt, einen Bericht iiber die Bewertung der durch die Cha-
mard 41 SA gehaltenen Liegenschaft, welche zu 100% durch die Procimmo
Invest SA gehalten wird, eine zu 100% durch die SEG wéhrend des Ge-
schéftsjahres erworbene Gesellschaft, zu erstellen. Per 31. Dezember 2018,
nach einer detaillierten Priifung der durch den unabhdngigen Experten
verwendeten Annahmen, hat die Geschaftsleitung betrachtet, dass der
Wert der Liegenschaft noch dem Marktwert entsprach.

Ferner hat die Geschéftsleitung einen Werthaltigkeitstest der im Rahmen
der Akquisitionen des Vorjahres anerkannten Verwaltungsauftrage vorge-
nommen. Auf der Grundlage dieses Tests, der auf dem vertraglichen Cha-
rakter der Beziehung mit der assoziierten Gesellschaft Solufonds SA sowie
auf die Fahigkeit der Geschéftsleitung, die zukiinftige Mittelfliisse zu hal-
ten, beruht, vertrat die Geschéaftsleitung die Auffassung, dass keine Wert-
minderung auf die Verwaltungsauftrage fir das Berichtsjahr erforderlich
war.

Die Geschéftsleitung hat die wirtschaftliche Nutzungsdauer des durch
diese Vertrage verkorperten Vermogenswerts per 31. Dezember 2018 nach-
gepruft und betrachtet, dass die wirtschaftliche Nutzungsdauer zu 15 Jah-
ren ab dem Erwerbszeitpunkt bleibt, und zwar auf Grundlage einer
vorsichtigen Bewertung der Laufzeit eines Verwaltungsvertrages zwischen
dem Asset Manager (Procimmo SA) und einer Fondsleitung (Solufonds SA),
basierend auf dem fiir Immobilien spezifischen Wirtschaftszyklus sowie
die Entwicklung der verwalteten Vermdgenswerte. Aufgrund der Wirt-
schaftsbranche, in der die Gruppe tétig ist, gelten letztere als sehr wenig
volatil.
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BILANZPOSITIONEN -
RECHNUNGSLEGUNGS-
GRUNDSATZE UND
WEITERE ANGABEN

3. Fliissige Mittel

3.a Rechnungslegungsgrundsitze

Die fliissigen Mittel werden zum Nennwert am Bilanzstichtag ausgewiesen.
Sie umfassen die Kassabestdnde, Bankguthaben und kurzfristigen Finanz-
anlagen mit einer Restlaufzeit von héchstens 90 Tagen.

3.b Erginzende Angaben zur hetreffenden Bilanzposition

in CHF 2018 2017
Kassabestande 6'354 3'429
Bankkontokorrente 10'649'478 3'995'535
TOTAL 10'655'832 3'998'964

4. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
4.a Rechnungslegungsgrundsitze
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden nach allfalligen

erforderlichen Wertberichtigungen zum Nennwert erfasst.

4.b Ergianzende Angaben zur hetreffenden Bilanzposition

in CHF 2018 2017
Forderungen gegenuber Dritten 2'706'766 2'629'401
Forderungen gegenuiber Solufonds SA 2'617'133 1'911'041
TOTAL 5'323'899 4'540'442

Eine Ruckstellung wegen uneinbringlicher Forderung in Héhe von CHF
192'500 wurde per 31. Dezember 2018 gebildet. Diese Ruickstellung betrifft
eine von der Procimmo SA zu erhaltende Forderung gegeniiber Dritten.

5. Sonstige kurzfristige Forderungen gegeniiber Nahestehenden
5.a Rechnungslegungsgrundsitze

Die sonstigen kurzfristigen Forderungen gegentiiber Nahestehenden wer-
den zum Nennwert erfasst.
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5.b Ergiinzende Angaben zur betreffenden Bilanzposition

in CHF 2018 2017
Darlehen an die Aktionare der SEG Suisse 0 656'501
Estate Group SA

Marchzinsen auf den Aktionarsdarlehen 0 10'454
- Zinssatz 3%

Von der Procimmo Deutschland GmbH zu erhal- 37'695 0
tender Vorschuss (per 31.12.18 nicht gegriindet)

TOTAL 37'695 666’955

Die Darlehen an die Aktiondre wurden von den Aktiondren vollig zurtck-
bezahlt. Per 31. Dezember 2018 gab es keine offene Forderung mehr gegen-
uber Aktiondren.

6. Sonstige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten

6.a Rechnungslegungsgrundsitze
Die sonstigen kurzfristigen Forderungen gegeniiber Dritten werden zum
Nennwert erfasst.

7. Aktive Rechnungsabhgrenzungen

7.a Rechnungslegungsgrundsitze
Die aktiven Rechnungsabgrenzungen werden zum Nennwert erfasst. Es
handelt sich in erster Linie um vorausbezahlte Aufwendungen.

8. Sachanlagen

8.a Rechnungslegungsgrundsitze

Sachanlagen werden zum Anschaffungswert nach Abzug der wirtschaft-
lich erforderlichen Abschreibung bilanziert. Die Abschreibungen erfolgen
linear zu folgenden Satzen:

=Mobiliar 25 %
-Installationen 25 %
=Leasingfahrzeuge 25 %
=Biromaschinen, Informatik 40 %
=Sonstige Sachanlagen (Fahrzeuge und Maschinen) 40 %

Der Restwert und die verbleibende Nutzungsdauer der Sachanlagen wer-
den jahrlich iiberprift und bei Bedarf angepasst.
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8.b Ergiinzende Angaben zur betreffenden Bilanzposition

in CHF Installa- Bilro- Mobiliar Leasing- Sonstige Total
tionen  maschinen fahrzeuge Sachanlagen
und Infor-
matik

Bruttowert per 13.12.2016 0 0 0 0 0 0
Akquisitionen bei 202'685 306'495 381'615 92'750 243'165 1'226'710
Unternehmenszusammenschlissen

Eingange 2017 0 3'431 0 0 0 3431
Abgange 2017 0 0 0 0 0 0
Bruttowert per 31.12.2017 202'685 309926 381'615 92'750 243165 1'230'141
Akquisitionen bei 0 0 0 0 0 0
Unternehmenszusammenschlissen

Eingange 2018 0 46'613 0 0 0 46'613
Abgénge 2018 0 0 0 -75'360 0 -75'360
Bruttowert per 31.12.2018 202'685 356'539 381615 17390 243'165 1'201'394
Kumulierte Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
per 13.12.2016

Kumulierte Abschreibungen bei 157118 270’069 269'388 15216 227'824 939615
Unternehmenszusammenschlissen

Abschreibungen des Jahres 5485 6246 11'982 2'174 5'874 31'761
Kumulierte Abschreibungen 162'603 276’315 281'370 17390 233’698 971'376
per 31.12.2017

Kumulierte Abschreibungen bei 0 0 0 0 0 0
Unternehmenszusammenschlissen

Abschreibungen des Jahres 22'396 36'379 60’043 0 5'055 123’873
Kumulierte Abschreibungen 184’999 312’694 341'413 17390 238'753 1'095'249

per 31.12.2018

NETTO-BUCHWERTE PER 31.12.2017 40'082 33611 100245 75°360 9'467 258'765

NETTO-BUCHWERTE PER 31.12.2018 17'686 43'845 40'202 0 4'412 106’145
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9. Finanzanlagen - Wertschriften

9.a Rechnungslegungsgrundsitze

Langfristig gehaltene Wertschriften, bei denen es sich nicht um Beteiligun-
gen handelt (der Stimmen- und Kapitalanteil liegt im Allgemeinen unter
20%), werden in der Bilanz zum Anschaffungspreis abziiglich der erforder-
lichen Wertberichtigungen erfasst. Hierbei handelt es sich um Beteiligungs-

papiere von Schweizer Unternehmen.

9.b Ergiinzende Angaben zur betreffenden Bilanzposition

Die per 31. Dezember 2018 gehaltenen Wertschriften betreffen 6.1% der

PlaceB AG, Ziirich.

Beteiligung unter 20% % des Aktienkapitals Wert in CHF
Wert per 13.12.2016 0 0
Investitionen 2017 0 500’000
Gesamtwert per 31.12.2017 4.50 500’000
Investitionen 2018 0 285993
GESAMTWERT DER BETEILIGUNGS- 6.10 785’993

PAPIERE PER 31.12.2018

10. Finanzanlagen - Beteiligungen an assoziierten Gesellschaften

10.a Rechnungslegungsgrundsatze

Beteiligungen an assoziierten Gesellschaften (der Stimmen- und Kapitalan-
teil liegt unter 50%) werden nach der Equity-Methode (nachfolgend «MEE»)

erfasst.
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10.b Ergiinzende Angaben zur betreffenden Bilanzposition
Es handelt sich um die Beteiligung von 48.24% an der Solufonds SA (36.03%
direkt und 12.21% indirekt durch die Procimmo SA).

Beteiligung an assoziierten Gesellschaften An- % des Aktien- Wert
(Equity-Methode) hang kapitals in CHF
Kaufpreis der direkten Beteiligung an der Solufonds SA 36.03 4'003'119
Historische Anschaffungskosten der Beteiligung einer 12.21 686'000
der assoziierten Gesellschaften an der Solufonds SA

Mit dem Eigenkapital verrechneter Goodwill 23 0 -1'293'152
Teil der Beteiligung am Ergebnis 2017 0 101'692
GESAMTWERT DER BETEILIGUNG 3'497'659
PER 31.12.2017

Teil an der Dividendenausschittung fur das Geschaftsjahr 2018 0 -343'700
Teil der Beteiligung am Ergebnis 2018 0 738'828
GESAMTWERT DER BETEILIGUNG 48.24 3'892'787

PER 31.12.2018

11. Finanzanlagen - Sonstige Finanzanlagen

11.a Rechnungslegungsgrundsiitze
Die sonstigen Finanzanlagen bestehen hauptsachlich aus Sicherheitsleis-
tungen; sie sind in der Bilanz zum Nennwert ausgewiesen.

12. Finanzanlagen - Renditeliegenschaft

12.a Rechnungslegungsgrundsiitze

Die Renditeliegenschaft wird zum Marktwert gemadss der Bewertung eines
unabhéngigen Immobilienexperten bilanziert. Eine jahrliche Neubewer-
tung der Liegenschaft wird vorgenommen und die aus dieser Neubewer-
tung resultierenden Gewinne und Verluste werden in dem Finanzergebnis
des entsprechenden Geschéftsjahres erfasst.
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12.b Ergianzende Angaben zur betreffenden Bilanzposition
Eine Liegenschaft wird zu Renditezwecken durch die Tochtergesellschaft
Chamard 41 SA gehalten.

in CHF Renditeliegenschaft
Konsolidierter Gesamtwert per 13.12.2016 1]
Akquisitionen bei Unternehmenszusammenschlissen 0
Eingange 2017 0
Abgange 2017 0
Neubewertung 2017 0
Konsolidierter Gesamtwert per 31.12.2017 0
Akquisitionen bei Unternehmenszusammenschlisse 6'004'000
Eingange 2018 0
Abgange 2018 0
Neubewertung 2018 0
Konsolidierter Gesamtwert per 31.12.2018 6'004'000

13. Immaterielle Werte

13.a Rechnungslegungsgrundsiitze
Immaterielle Werte sind zum Anschaffungswert nach Abzug der fir
dauerhafte Wertminderungen erforderlichen Abschreibung bilanziert.

Die Abschreibungen erfolgen linear zu folgenden Satzen:

=Informatik (Software) 40 %
=Verwaltungsauftrag 6.66 %

Bei den Verwaltungsauftragen handelt es sich um immaterielle Vermdgens-
werte, die anlasslich der Ubernahme von Gesellschaften durch die SEG
identifiziert und bewertet wurden. Ein Werthaltigkeitstest wird jahrlich
durchgefiihrt und eine Wertanpassung wird bei Bedarf erfasst. Eine Nut-
zungsdauer von 15 Jahren wird geschatzt.
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13.b Ergianzende Angaben zur betreffenden Bilanzposition

in CHF Informatik Verwaltungs- Total
(Software) auftrage

Konsolidierter Bruttowert per 13.12.201 0 0 0
Akquisitionen bei Unternehmenszusammenschlissen 599’930 5'415'000 6'014'930
Akquisitionen 2017 3'002 0 3'002
Konsolidierter Bruttowert per 31.12.2017 6027932 5415000 6'017°'932
Akquisitionen bei Unternehmenszusammenschlissen 0 0 0
Akquisitionen 2018 131024 0 131024
Konsolidierter Bruttowert per 31.12.2018 733'956 5415000 6'148'956
Kumulierte Abschreibungen per 13.12.2016 0 0 0
Kumulierte Abschreibungen bei 515'036 0 515'036
Unternehmenszusammenschlissen

Abschreibungen 2017 13'463 45'125 58'588
Kumulierte Abschreibungen per 31.12.2017 528'499 45125 573'624
Kumulierte Abschreibungen bei 0 0 0
Unternehmenszusammenschlissen

Abschreibungen 2018 89'656 361000 450’656
Kumulierte Abschreibungen per 31.12.2018 618155 406°'125 1'024'280
NETTO-BUCHWERTE PER 31.12.2017 74'433 5'369'875 5'444'308
NETTO-BUCHWERTE PER 31.12.2018 115’801 5'008'875 5124676

14. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

14.a Rechnungslegungsgrundsitze
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen werden zum Nennwert
erfasst.

50 KONSOLIDIERTE JAHRESRECHNUNG JAHRESBERICHT 2018 SUISSE ESTATE GROUP



15. Kurzfristige und langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

15.a Rechnungslegungsgrundsitze

Die kurzfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten mit einer Falligkeit von
hochstens 12 Monaten ab dem Bilanzstichtag werden zum Nennwert unter
den kurzfristigen Verbindlichkeiten erfasst und diejenigen mit einer Fallig-
keit von Uber 12 Monaten ab dem Bilanzstichtag werden zum Nennwert
unter den langfristigen Verbindlichkeiten erfasst. Die aus den kurz- und
langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten resultierenden Marchzinsen
am Bilanzstichtag werden unter den passiven Rechnungsabgrenzungen er-
fasst. Die entsprechenden Transaktionskosten werden in der Erfolgsrech-
nung erfasst.

15.b Ergianzende Angaben zur bhetreffenden Bilanzposition

in CHF 2018 2017

Kurzfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten gegenuber Dritten

Anleihen mit variablem Zinssatz 2'000'000 12'545'277
Anleihen mit festem Zinssatz 0 19'102
Total 2'000'000 12'564'379

Langfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten gegenuber Dritten

Anleihen mit variablem Zinssatz 11700000 0
Anleihen mit festem Zinssatz 3'850'000 50'620
Total 15’550°000 50’620
VARIABLER ZINSSATZ Libor-Satz Libor-Satz
AUF ANLEIHEN +1.95% +2.2%
FESTER ZINSSATZ 1.5% 0.0%
AUF ANLEIHEN
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16. Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
gegeniiber Nahestehenden

16.a Rechnungslegungsgrundsitze

Die kurzfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten gegentiiber Nahestehen-
den werden zum Nennwert erfasst. Die entsprechenden Zinsen werden in
der Erfolgsrechnung erfasst. Die Verbindlichkeiten gegentiber den Aktiona-
ren, einschliesslich verbundene Zinsen, wurden vollig im Laufe des Jahres
2018 zurtckbezahlt. Per 31. Dezember 2018 gibt es keine ausstehende Ver-
bindlichkeit gegentiber Nahestehenden.

16.b Ergiinzende Angaben zur betreffenden Bilanzposition

in CHF 2018 2017
Darlehen der Aktionaren der Suisse Estate Group SA 0 500’000
Zinsen auf Aktionarsdarlehen - Zinssatz 3% 0 6’308
Saldo der Kontokorrenten Aktionére 0 9'023
Total 0 515331

17. Kurzfristige Riickstellungen
17.a Rechnungslegungsgrundsiitze
Kurzfristige Riickstellungen werden basierend auf die wahrscheinlichen

Geldabfliisse bewertet. Sie werden auf zuverlédssige Elemente gebildet.

Es handelt sich um die Riickstellung fiir die Steuern des laufenden Ge-
schéftsjahres sowie der Vorjahren.

17.b Erganzende Angaben zur betreffenden Bilanzposition

in CHF Laufende Gewinnsteuer Nachbelastung Total

Gewinnsteuer Vorjahre Riickstellung fir

Steuern bei Unter-

nehmenszusam-

menschliissen
Gesamte Riickstellung per 13.12.2016 0 0 0 0
Bildung 2017 90'753 0 500714 591467
Auflésung 2017 0 0 0 0
Gesamte Riickstellung per 31.12.2017 90753 0 500714 591467
Bildung 2018 1528160 208838 0 1'736'998
Auflésung 2018 -90'753 0 -500'714 -591'467
Gesamte Riickstellung per 31.12.2018 1'528°160 208’838 0 1'736'998
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