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Geschéftsbericht per 31. Dezember 2018

Bericht zum Geschaftsjanr

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionédre
Sehr geehrte Damen und Herren

Die Promaxima Immobilien AG wurde anfangs 2018 mit einer Handelsregistersperre durch einen nicht
eingetragenen Aktiondr, die Tyrol Crystal Assets Luxembourg konfrontiert. Die Handelsregistersperre
hatte zur Folge, dass die gewlinschte Entwicklung der Promaxima nicht fortgesetzt werden konnte.
Gleichzeitig verlangte der gleiche Aktiondr eine Volleintragung seiner Aktien, was einem faktischen
Geschéftsverbot der Promaxima Immobilien AG entsprechen wiirde. Der Verwaltungsrat hat sich hier
entschlossen, die Eintragung abzulehnen und suchte leider vergeblich das Gesprdch mit den Verant-
wortlichen der Tyrol Crystal Assets.

Durch die gleichzeitige Klage auf sofortige Konkurserdffnung des gréssten eingetragenen Aktiondrs,
der Schweizer Kredit AG (ebenfalls eingereicht durch die Tyrol Crystal Assets) und der Torpedierung
der dortigen Sanierungsbemihungen musste die Schweizer Kredit AG die Nachlassstundung an-
melden. Durch diese Klageeinreichung wurden die Sicherstellungsvertrdge der Promaxima Immo-
bilien AG z.G. von Krediten der Schweizer Kredit AG féllig und die hinterlegten Sicherheiten mussten
herausgekauft werden.

Infolge der Handelsregistersperre, der hohen anstehenden Prozesskosten und der teilweise dringend
anstehenden Renovationen und Sanierungen insbesondere in Fribourg, entschloss sich der Verwal-
tungsrat der Promaxima Immobilien AG selektiv Liegenschaften zu verkaufen, um so den drohenden
Liquiditdtsengpass zu Uberbriicken.

KOMMENTARE ZUR BILANZ UND ERFOLGSRECHNUNG

Das Immobilienportfolio per 31.12.2018 hat sich zum Vorjahr verandert. Die Liegenschaft Zirich und
die beiden Liegenschaften in Fribourg wurden im 2018 verkauft. Die Liegenschaft in Zurzach wurde
ebenfalls im 2018 verkauft. Der K&ufer fand jedoch keine Finanzierung und trat vom Kauf zurick.

Per Jahresende hatte die Promaxima Immobilen AG keine Angestellten. Die beiden im 2017 und
2018 angestellten Mitarbeiter fanden neue Arbeitgeber.

KOMMENTARE ZU DEN LIEGENSCHAFTEN
Weihermattstrasse 96a, Aarau

Die Anlagekosten der Liegenschaft belaufen sich auf CHF 2'705'000.00 (welche dem Kaufpreis
entsprechen). Die Hypothek bei der Luzerner Kantonalbank betragt per 31.12.2018 CHF
1'640'000.00. Die Nettomieteinnahmen betragen per 31.12.2018 CHF 133'212.00. Der angesetzte
Marktwert per 31.12.2018 betragt CHF 2'400'000.00 und basiert auf dem in 2019 erzielten Verkauf-
spreis.

Baslerstrasse 18, Zurzach AG

Die Anlagekosten der Liegenschaft belaufen sich auf CHF 7'809'000.00 (Kaufpreis CHF 1'790'000.00
zuzlglich Baukosten Abbruch und Neubau mit Tiefgarage in den Jahren 2014 und 2015). Die Hy-
pothek bei der Baloise Bank SoBa betragt per 31.12.2018 CHF 4'440'000.00. Die Nettomieteinnah-
men per 31.12.2018 betragen CHF 300'195.00. Der angesetzte Marktwert basierend auf einer
Verkehrswertschatzung der Wist & Partner per 31.12.2018 unter Berlcksichtigung eines Abschlags
im Rahmen von Ermessensspielrdumen betragt CHF 7'002'450.00.
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Rathausgasse 6 / Museumgasse 5, Diessenhofen TG

Die Anlagekosten der Liegenschaft belaufen sich inklusive erfolgter Sanierung auf CHF 945'000.00
(Kaufpreis CHF 800'000.00 zuzuglich Sanierungskosten Gber CHF 145'000.00). Die Hypothek bei
der Baloise Bank SoBa betragt per 31.12.2018 CHF 698'000.00. Die Nettomieteinnahmen per
31.12.2018 betragen CHF 62'160.00. Der angesetzte Marktwert basierend auf einer Verkehr-
swertschatzung der Wust & Partner per 31.12.2018 unter Berlcksichtigung eines Abschlags im
Rahmen von Ermessensspielrdumen betrdgt CHF 1'147'600.00.

«Im Winkel», Balsthal SO

Die Anlagekosten der Liegenschaft belaufen sich auf CHF 9'058'779.00. Die Hypothek bei der WIR
Bank AG betragt per 31.12.2018 CHF 12'356'000.00. Die Nettomieteinnahmen per 31.12.2018 betra-
gen CHF 953’313.00. Der angesetzte Marktwert basierend auf einer Verkehrswertschatzung von Dell
Buono per 30.06.2018 unter Berilicksichtigung eines Abschlags im Rahmen von Ermessensspielrdu-
men betragt CHF 20'718'874.00.

Bielstrasse 136-138, Grenchen SO

Die Anlagekosten der Liegenschaft belaufen sich auf CHF 3'938'170.00. Die Hypothek bei der Valiant
Bank AG betragt per 31.12.2018 CHF 3'496'000.00. Die Nettomieteinnahmen per 31.12.2018 betra-
gen 289'837.00. Der angesetzte Marktwert per 31.12.2018 betragt CHF 5'600'000.00 und basiert
auf einen Kaufangebot in 2019.

Kreuzgasse 5, Schaffhausen SH

Die Anlagekosten der Liegenschaft belaufen sich auf CHF 1'960'000.00. Die Hypothek bei der
Schaffhauser Kantonalbank betragt per 31.12.2018 CHF 1'350'000.00. Die Nettomieteinnahmen per
31.12.2018 betragen CHF 117'480.00. Der angesetzte Marktwert basierend auf einer Verkehr-
swertschatzung von Dell Buono per 30.06.2018 unter Berlicksichtigung eines Abschlags im Rahmen
von Ermessensspielrdumen betragt CHF 2°355'178.00.

AUSBLICK 1. HALBJAHR 2019

Aktuell befindet sich die Promaxima Immobilien AG unverdndert in zwei Rechtsstreitigkeiten mit der
Tyrol Crystal Assets SPA ("TCA"), einer auslandischen Aktion&rin, welche zurzeit nicht im Aktienbuch
der Gesellschaft eingetragen ist (vgl. Seite 9 "Bedeutende Aktionare"). Einerseits erwirkte die TCA
eine Handelsregistersperre, welche die Umsetzung der Generalversammlungsbeschliisse 2017 Uber
die genehmigte Kapitalerhéhung blockierte und mittlerweile verhinderte, andererseits klagte die TCA
auf Eintragung samtlicher ihrer Aktien in das Aktienregister der Gesellschaft. Eine Eintragung hétte
nach Auffassung des Verwaltungsrats der Gesellschaft zur Folge, dass die Promaxima Immobilien
AG aufgrund der Bestimmungen des Bundesgesetzes Uiber den Erwerb von Grundstiicken durch Per-
sonen im Ausland (BewG; vgl. Seite 9 "Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend Eintragung im
Aktienbuch") ihre Geschaftstatigkeit nicht mehr statutenkonform fortfihren kénnte. Neue Objekte
kénnen zudem aufgrund dieser Bestimmungen aktuell nicht mehr erworben werden.

Schliesslich unternahm die TCA einen Versuch, Uber den zweiten bedeutenden Aktionar der
Gesellschaft, die Schweizer Kredit AG, den Konkurs er6ffnen zu lassen. Die Promaxima Immobilien
AG stellte zugunsten der Schweizer Kredit AG entgeltlich Sicherheiten durch die Bestellung von
Nachgangsschuldbriefen. Durch das Konkursbegehren der TCA kam es zur Falligstellung von Kred-
iten an die Schweizer Kredit AG. Die Schweizer Kredit AG befindet sich aktuell in der Nachlassstun-
dung. Die Promaxima Immobilien AG musste dadurch einen Nachgangsschuldbrief iber CHF 2.9
Mio. zurickkaufen. Der Schuldbrief Uber CHF 9,8 Mio. konnte von der Fischer & Co Beteiligungen
AG zurlckgekauft werden.
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Um die Fortfuhrung der Promaxima gewé&hrleisten zu kénnen wird der Verwaltungsrat folgende L&-
sungsversuche der Generalversammlung unterbeiten:

Kapitalerh6hung unter Verzicht der Teilnahme der Tyrol Crystal Assets um die Struktur wieder Lex
Koller konform hinzustellen. Mit der gezeichneten Kapitalerhéhung wirde ein grésseres Portfolio in
der deutschen Schweiz gekauft werden.

Sollte die Kapitalerhdhung wiederum blockiert werden sieht der Verwaltungsrat nur noch den Weg
der Dekotierung von der Berner Bérse und wird der Generalversammlung beantragen die Liquidation

der Gesellschaft zu beschliessen und die Liegenschaften zu den bestméglichen Preisen auf dem
Markt zu verkaufen.

Mit freundliche Grlissen
Promaxima IMMOBILIEN AG

An e '
o /
Andreas Thiemann OJiver Vogel

Président des Verwaltungsrates legierter des Verwaltungsrates
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Corporate Governance Bericht

EINLEITUNG

Die nachfolgenden Ausfiihrungen in diesem Corporate Governance Bericht und im Vergltungsbericht
beziehen sich auf die Organisationsstruktur, Statuten und Reglemente, wie sie per 31. Dezember
2018 in Kraft waren.

Die aktuellen Statuten vom 30. Mai 2017 kdnnen bei der Gesellschaft bezogen werden.

Die Promaxima Immobilien AG (nachfolgend auch die «Gesellschaft») ist seit dem 30. September
2016 an der BX Berne eXchange kotiert (ISIN-Nummer CH0306782977, Ticker MAXIMA).

GESELLSCHAFTSSTRUKTUR

Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht mit Sitz in Luzern. Der
Zweck der Gesellschaft besteht geméass Art. 2 der Statuten im (direkten und indirekten) Erwerb, Hal-
ten und Verkauf von Wohnliegenschaften, Geschéftsliegenschaften und Grundsticken sowie von
Beteiligungen an Gesellschaften, die im Immobilienbereich tatig sind. Die Gesellschaft bezweckt im
Weiteren die Erbringung von Dienst- und Sachleistungen im Immobilienbereich, namentlich die Ver-
waltung von Immobilien mit zugehorigen Dienstleistungen. Die Gesellschaft kann sich an anderen
Unternehmungen beteiligen, Tochtergesellschaften und Zweigniederlassungen im In- und Ausland
errichten und ausserdem alle Rechtshandlungen vornehmen, die der Zweck der Gesellschaft mit sich
bringen kann oder die geeignet sind, ihre Entwicklung oder diejenige von Gruppengesellschaften zu
férdern.

Die Promaxima Immobilien AG hélt aktuell die Immobilien in ihrem Anlageportfolio alle direkt. Es
bestehen keine Tochtergesellschaften.

Operative Fiihrung

Dem Verwaltungsrat der Gesellschaft obliegt die strategische Fihrung der Gesellschaft. Vorbe-
héltlich seiner unibertragbaren und unentziehbaren Aufgaben kann der Verwaltungsrat die
Geschaftsfihrung ganz oder teilweise an einzelne Mitglieder des Verwaltungsrats oder an Dritte
Ubertragen. Von dieser Kompetenz hat der Verwaltungsrat Gebrauch gemacht und die Geschafts-
fihrung nach Massgabe des Organisations- und Geschéaftsreglements vom 1. Februar 2016 an den
Delegierten des Verwaltungsrats und die Geschéftsleitung Ubertragen. Vorbehalten sind, nach Mass-
gabe des Organisationsreglements, bestimmte Geschéfte, die in jedem Fall einen entsprechenden
Entscheid des Verwaltungsrats voraussetzen oder die mindestens von einem Verwaltungsratsmit-
glied unterzeichnet werden, das nicht zugleich Delegierter des Verwaltungsrats ist.

Zusammenarbeit mit der SPQR Management GmbH

Grundsétzlich ist der Geschéaftsfihrer nicht direkt bei der Promaxima Immobilien AG angestellt, son-
dern Ubt seine Geschaftsleitungsfunktion im Mandatsverhéaltnis aus.

Die Promaxima Immobilien AG schloss auf Beschluss des Verwaltungsrats mit der SPQR Manage-
ment GmbH mit Sitz in Baar einen Dienstleistungsvertrag ab (erstmaliger Vertragsabschluss im Juli
2015, mit Vertragsanpassungen im August 2016, im M&rz 2017, August 2017, Januar 2018 und Mérz
2019). Im Rahmen dieses Dienstleistungsvertrags erbringt die SPQR Management GmbH gegenlber
der Gesellschaft verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfolioman-
agement, der Evaluation méglicher Investitionen, Finanzen und Controlling sowie der Ausarbeitung
und Leitung von Bauprojekten der Promaxima Immobilen AG. Der Vertrag wurde per 31.12.2018
aufgelost und erst im Marz 2019 wieder erneuert.

Details zur vertraglichen Vereinbarung mit der SPQR Management GmbH sind auf Seite V4 bis
V6 im Vergltungsbericht erwédhnt.
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Der Préasident und Delegierte des Verwaltungsrats sowie Geschéftsfiihrer Oliver Vogel ist zu 100% an
der SPQR Management GmbH beteiligt.

AKTIONARIAT

Das Aktienkapital der Gesellschaft besteht per 31. Dezember 2018 aus 4'045'035 Namenaktien mit
einem Nennwert von je CHF 1.00. S&dmtliche Namenaktien sind an der BX Berne eXchange kotiert.
Details wie Borsenkapitalisierung, Valoren-Nummer oder Ticker-Symbol sind auf Seite 9 unter «In-
vestor Relations Informationen» aufgefiihrt. Die Gesellschaft halt per 31. Dezember 2018 keine eige-
nen Aktien.

Bedeutende Aktionére

Die aufgefuhrten bedeutenden Aktiondre im Sinne von Art. 663c des Schweizer Obligationenrechts
(OR) bzw. Art. 120 Abs. 1 des Finanzmarktinfrastrukturgesetzes (FinfraG) waren am 31. Dezember
2018 mit einem Anteil von mehr als 3 Prozent der Stimmrechte bzw. des im Handelsregister einge-
tragenen Aktienkapitals im Aktienbuch der Gesellschaft eingetragen bzw. hielten am 31. Dezember
2018 einen Anteil von mehr als 3 Prozent der Stimmrechte bzw. des im Handelsregister eingetrage-
nen Aktienkapitals:

Aktionar Anzahl Aktien Anteil am Aktienkapital
Schweizer Kredit AG, Zlrich** 1'201°513 29.70%
Tyrol Crystal Assets SPF, Luxemburg* 2'058'067 50.88%

*nicht im Aktienregister der Gesellschaft eingetragen (sog. «Dispoaktien»)
** im Aktienregister der Gesellschaft eingetragen

Die einzelnen Meldungen, welche wéhrend des Berichtsjahrs publiziert wurden, kédnnen auf der Web-
site der Offenlegungsstelle der BX Berne eXchange abgerufen werden.

KAPITALSTRUKTUR

Kapitalstruktur per 31. Dezember 2018 CHF Namenaktien
Ordentliches Kapital 4'045'035 4'045'035
Genehmigtes Kapital 2'022'517 2'022'517

Ordentliches Kapital

Das Aktienkapital der Gesellschaft per 31. Dezember 2018 betragt CHF 4'045'035.00 und ist
eingeteilt in 4'045°035 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 1.00. Die Aktien sind voll-
stéandig liberiert. Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme. Stimmrechte kdénnen ausgelbt werden,
sofern der Aktionér als ein Aktiondr mit Stimmrecht im Aktienbuch der Gesellschaft eingetragen ist.
Alle Aktien sind dividendenberechtigt.

Genehmigtes Kapital

Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, jederzeit bis zum 30. Mai 2019 das Aktienkapital durch Ausgabe
von hdchstens 2'022'517 vollstandig zu liberierenden Namenaktien zu einem Nennwert von je CHF
1.00 zu erhdhen. Erhéhungen in Teilbetragen sind gestattet (Gemass Statuten der Gesellschaft Ar-
tikel 3a). Das genehmigte Kapital konnte nicht geschaffen werden, da die Handelsregistersperre
keine Kapitalmassnahmen zuliess.
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Bedingtes Kapital
Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2018 kein bedingtes Kapital.

Genussscheine, Partizipationsscheine, Wandelanleihen

Die Gesellschaft hat keine Genussscheine oder Partizipationsscheine ausgegeben. Per 31. Dezem-
ber 2018 sind auch keine Wandelanleihen ausstehend.

Kapitalverdnderungen im Berichtsjahr 2018

Die Gesellschaft hat per 31.12.2018 keine Veradnderung des Aktienkapital gegenliber dem Vorjahr
erfahren.

STATUTEN

Die per 31. Dezember 2018 giltige Fassung der Statuten datiert vom 30. Mai 2017.

Aktienbuch

Die Gesellschaft fihrt ein Aktienbuch, in welchem Namen und Adressen der Aktiondre und
Nutzniesser eingetragen werden. Gegenilber der Gesellschaft gilt nur als Aktiondr oder als

Nutzniesser, wer als solcher im Aktienbuch eingetragen ist. Der Eintrag setzt einen Ausweis Uber den
Erwerb der Aktie zu Eigentum oder Nutzniessung voraus.

Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend Eintragung im Aktienbuch

Gemass Art. 4 und 6 der Statuten bedarf die Ubertragung der Namenaktien oder die Begriindung
einer Nutzniessung an den Namenaktien der Genehmigung durch den Verwaltungsrat. Der Verwal-
tungsrat kann das Eintragungsgesuch ablehnen:

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

© Solange die Anerkennung eines Erwerbers die Gesellschaft daran hindern kénnte, durch Bun-
desgesetze geforderte Nachweise Uber die Zusammensetzung des Kreises der Aktiondre zu
erbringen, so etwa den durch das Bundesgesetz Gber den Erwerb von Grundstlicken durch
Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983 (BewG) geforderten Nachweis schweizerischer
Beherrschung.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der oben erwahnten Grenzwerte wird bei Neuaktion&dren vor Ein-
tragung im Aktienbuch eine Einschatzung Uber deren Eigenschaft als «Schweizer» im Sinne des
Bundesgesetzes tUber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) vorgenom-
men. Kann eine Qualifikation als «Schweizer» nicht bestatigt werden, erfolgt eine Klassifikation unter
der Kategorie «Auslander».

Per 31. Dezember 2018 sind keine ausl&ndischen Personen (natirliche und juristische Personen) mit
oder ohne Stimmrecht im Aktienregister eingetragen. Im Berichtsjahr 2018 wurden keine
entsprechenden Gesuche gestellt, und dementsprechend auch keine Eintragungen verweigert.

Der Verwaltungsrat schiebt in der Regel Entscheide (iber Gesuche von Erwerbern von Aktien um An-
erkennung ab dem 20. Tag vor der Generalversammlung bis zum Tag nach der Generalversammlung

auf. Es werden in dieser Zeit keine Eintragungen im Aktienbuch vorgenommen. Die Stimmrechte der
Erwerber und damit zusammenh&ngende Rechte bleiben in dieser Zeit suspendiert.

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



11

Geschéftsbericht per 31. Dezember 2018

Einberufung der Generalversammlung, Traktandierung von Antrdgen

Die Einberufung der Generalversammlung erfolgt durch einmalige Veréffentlichung der Einladung im
Schweizerischen Handelsamtsblatt spatestens 20 Tage vor dem Versammlungstag. Den im Aktien-
buch eingetragenen Aktiondren wird die Einladung zugestellt.

Die Einberufung einer Generalversammlung kann auch von einem oder mehreren Aktion&ren, die
zusammen mindestens 10 Prozent des Aktienkapitals vertreten, verlangt werden. Aktionédre, die Ak-
tien im Nennwert von CHF 1 Million vertreten, kénnen die Traktandierung eines Verhandlungsgegen-
stands verlangen. Einberufung und Traktandierung werden schriftlich unter Angabe des Verhand-
lungsgegenstands und der Antrdge anbegehrt. Betreffend Fristen und Stichtage gelten die geset-
zlichen Bestimmungen.

Uber Antrdge zu nicht gehérig angekiindigten Verhandlungsgegenstianden kénnen keine Beschliisse
gefasst werden; ausgenommen sind Antrédge auf Einberufung einer ausserordentlichen Generalver-
sammlung, auf Durchfihrung einer Sonderprifung und auf Wahl einer Revisionsstelle infolge
Begehrens eines Aktionérs.

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

Opting Out

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

VERWALTUNGSRAT

Mitglieder des Verwaltungsrates per 31. Dezember 2018

ANDREAS THIEMANN

Prasident des Verwaltungsrats seit 2018

Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats, Mitglied des Vergltungsausschusses

Jahrgang 1959, Schweizer Staatsbirger, mit langjéhriger Erfahrung im Immobilienbereich
Weitere Téatigkeiten und Interessenverbindungen:

Mitglied des Verwaltungsrats folgender Gesellschaft: Thiemann HypoServices AG, Lagern
Invest AG, DataRent AG, Bulle & Bar Property Transaction SA, EMO Immobilien AG, Zug,
Scherrer Asset Management AG sowie Mitglied der Geschéftsleitung der Wasserhahn Sicher-
heitstechnik AG.

OLIVER VOGEL

Delegierter des Verwaltungsrats
Mitglied des Verwaltungsrats seit 2015, Mitglied des Verglitungsausschusses
Exekutives Mitglied (Delegierter) des Verwaltungsrats

Jahrgang 1971, Schweizer Staatsblirger, Betriebsékonom, mit langjéhriger Erfahrung im Immo-
bilienbereich.
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Weitere Tétigkeiten und Interessenverbindungen:

Mitglied des Verwaltungsrats folgender Gesellschaften: Luximo Group AG Zirich (Holding-
Gesellschaft), Luximo Holding AG (Immobilien-Anlagegesellschaft), Schweizer Kredit AG (Fi-
nanzierungsgesellschaft) sowie Geschaftsfihrer folgender Gesellschaften: SPQR Management
GmbH (Unternehmensberatung), SPQR Handels GmbH (Handelsgesellschaft), Odin Factoring
AG (Factoringgesellschaft).

MARIE-THERESE ROTHLISBERGER

Mitglied des Verwaltungsrats seit 2016
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats, Mitglied des Vergltungsausschusses

Geboren 1972, Schweizer Staatsbirgerin, lic. iur., LL.M., mit langjéhriger Erfahrung als Rechts-
anwdéltin mit eigener Kanzlei

Weitere Tatigkeiten und Interessenverbindungen:

Mitglied des Verwaltungsrats folgender Gesellschaften: Treusecur AG (Immobilien-Anlagege-
sellschaft), Schweizer Kredit AG (Finanzierungsgesellschaft), Hage Associates AG (interna-
tionale Rechtsberatung), Geschaftsfihrerin folgender Gesellschaften: Joseph Hage Aaronson
LLC (Internationale Rechtsberatung, Legal Excellence LLC (Rechtsberatung), RF Law GmbH
sowie Inhaberin von: Réthlisberger-Fischer Rechtsanwalte (Rechtsberatung)

CHRISTOF TRUNIGER

Mitglied des Verwaltungsrats seit 2018
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats, Mitglied des Vergltungsausschusses

Jahrgang 1967, Schweizer Staatsbidrger, Dr. iur. LL.M. mit langjéhriger Erfahrung als Recht-
sanwalt mit eigener Kanzlei.

Weitere Tétigkeiten und Interessenverbindungen:

Mitglied des Verwaltungsrats folgender Gesellschaft: Keine

Interne Organisation

Der Verwaltungsrat besteht geméss Artikel 16 der Statuten aus mindestens drei Mitgliedern. Diese
werden jahrlich je einzeln durch die Generalversammlung gewé&hlt. Die Generalversammlung wéhlt
ein Mitglied des Verwaltungsrats zu dessen Prasidenten. Der Verwaltungsrat arbeitet und entschei-
det grundsatzlich als Gesamtverwaltungsrat. Alle Mitglieder vertreten die Gesellschaft je mit Kollek-
tivunterschrift zu zweien.

Der Verwaltungsrat kann die Leitung der Geschéafte der Gesellschaft oder einzelner Teile derselben
und die Vertretung der Gesellschaft im gesetzlich zuldssigen Rahmen an eine oder mehrere Personen
aus den eigenen Reihen (Delegierte oder Ausschisse) oder an Dritte (Geschéftsleitung) Ubertragen.
Seit dem Berichtsjahr 2016 besteht ein Vergitungsausschuss. Ansonsten hat der Verwaltungsrat
keine Ausschiisse gebildet.

Andreas Thiemann ist Prasident und Oliver Vogel ist Delegierter des Verwaltungsrats.
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Der Verwaltungsrat trifft sich so oft, wie es die Geschéafte erfordern, grundsatzlich viermal pro Jahr
(mindestens einmal pro Quartal). Die Verwaltungsratssitzungen dauern in der Regel einen halben bis
einen ganzen Arbeitstag. Im Berichtsjahr 2018 fanden neun Verwaltungsratssitzungen statt. Zudem
wurde zwei Beschlusse im Zirkularverfahren gefasst.

Vergiitungsausschuss

Der Vergltungsausschuss besteht aus mindestens zwei Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die Mit-
glieder des Vergitungsausschusses werden jéhrlich einzeln durch die ordentliche Generalversamm-
lung gewéhlt. Sdmtliche Verwaltungsratsmitglieder sind auch Mitglieder des Vergltungsausschusses.

Der Vergutungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstiitzt den Verwaltungsrat namentlich
bei der Erstellung des Vergutungsberichts und der Vorbereitung der Abstimmung der Generalver-
sammlung Uber die Vergutungen des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung. Der Vergl-
tungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat insbesondere einen Vorschlag betreffend die
Gesamtbetrdge der Vergitungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung,
welche der Genehmigung der Generalversammlung bedurfen.

Der Ausschuss trifft sich sooft es die Geschéafte erfordern, grundséatzlich einmal pro Jahr. Im Bericht-
sjahr 2018 hielt der Vergltungsausschuss eine Sitzung ab, welche rund eine Stunde dauerte. In der
Regel finden die Sitzungen jeweils direkt vor den ordentlichen Verwaltungsratssitzungen statt.

Dienstleistungsvertrag

Die Promaxima Immobilien AG bezieht massgebliche Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang
mit der Vorbereitung der Tagesgeschéfte, der Administration sowie der Evaluation mdéglicher Investi-
tionen von der SPQR Management GmbH.

Details zu diesem Vertrag sind im Vergltungsbericht auf Seite 21 bis 22 enthalten.

Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegen die oberste Leitung der Gesellschaft und die Aufsicht sowie Kontrolle
Uber die Geschaftsfuhrung. Grundsétzlich hat der Verwaltungsrat die operative Geschéftsfihrung an
den Delegierten des Verwaltungsrats und die Geschéaftsleitung delegiert. Neben den unibertragbaren
und unentziehbaren Aufgaben hat sich der Verwaltungsrat die Genehmigung der nachfolgenden
Geschafte explizit vorbehalten:

@ Grundung und Liquidation von Gesellschaften sowie Erwerb und Verkauf dauernder Beteili-
gungen;
© Erwerb, Belastung und Verdusserung von Grundstiicken sowie Neu- und Umbauten;

@ Entscheid Uber Anhebung und Abstand von Prozessen sowie Abschluss von Vergleichen,
sofern der Streitwert TCHF 50 Ubersteigt;

© Verlegung des Geschaftssitzes.

Kontroll- und Informationsinstrumente des Verwaltungsrats gegeniiber der Geschéftsleitung

Der Geschaftsfuhrer (und Delegierte des Verwaltungsrats) ist an jeder ordentlichen Verwal-
tungsratssitzung anwesend und berichten detailliert Uber den Geschéftsgang. Der Verwaltungsrat
erhdlt zuhanden dieser Sitzungen jeweils einen ausfuhrlichen Management Report, welcher einen
Uberblick Giber den Geschaftsgang gibt.
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Der Geschéftsfuhrer (und Delegierte des Verwaltungsrats) rapportiert an jeder Verwal-
tungsratssitzung Uber mégliche Akquisitions- oder Investitionsprojekte, sowie Uber allfdllig geplante
Devestitionen. Mit diesem Reporting bzw. durch die Kompetenzabgrenzung, dass der Verwaltungsrat
jeweils den Erwerb oder die Verdusserung von Liegenschaften beschliessen muss, stellt der Verwal-
tungsrat gleichzeitig die Einhaltung der Anlagerichtlinien sicher.

Der Geschéftsfuhrer (und Delegierte des Verwaltungsrats) nahm im Berichtsjahr 2018 an allen
Sitzungen des Verwaltungsrats teil.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats kénnen von der Geschéftsleitung auch ausserhalb der Verwal-
tungsratssitzungen Auskinfte oder Informationen verlangen. Die Dokumente und Daten des Liegen-
schaftsportfolios kénnen durch die Verwaltungsratsmitglieder jederzeit in physischer Form eingese-
hen werden.

GESCHAFTSLEITUNG

Oliver Vogel
Geschéftsfiihrer bzw. Chief Executive Officer (CEO)

Jahrgang 1971, Schweizer (siehe auch unter Verwaltungsrat)

ENTSCHADIGUNGEN, BETEILIGUNGEN, DARLEHEN

Die Angaben zu Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen an die Mitglieder des Verwaltungsrats
und an die Mitglieder der Geschéftsleitung sind im Vergltungsbericht auf den Seiten 20 bis 22, in
der Jahresrechnung OR auf der Seite 66 und in der Jahresrechnung FER auf der Seite 48 enthalten.

STIMMRECHTSVERTRETER

Die Generalversammlung wéhlt jahrlich den Stimmrechtsvertreter. Seine Amtsdauer endet mit dem
Abschluss der ndchsten ordentlichen Generalversammlung. Wiederwahl ist méglich.

Flr statutarische Bestimmungen betreffend den Stimmrechtsvertreter siehe Artikel 13 der
Statuten

REVISIONSSTELLE

Ferax Treuhand AG amtet seit 2017 als Revisionsstelle der Gesellschaft. Die Revisionsstelle wird
jéhrlich durch die Generalversammlung gewahlt. Der leitende Revisor, Herr Urs Schneider, ist seit der
Wahl zur Revisionsstelle flir das Revisionsmandat verantwortlich. Das Revisionshonorar belief sich
im Berichtsjahr 2018 auf TCHF 53.

Zusatzliche Honorare der Revisionsstelle im Berichtsjahr 2018: keine

INFORMATIONSPOLITIK

Umfassende Informationen Uber die Gesellschaft sind auf der Website www.promaxima.ch zu finden.
Offizielles Publikumsorgan ist das Schweizerische Handelsamtsblatt www.shab.ch.

Die Gesellschaft publiziert ihre finanzielle Berichterstattung grundsétzlich zweimal jéhrlich in Form
eines Halbjahres- und eines Jahresabschlusses. Mittels Medienmitteilungen werden die Geschaft-
sergebnisse und wichtige Ereignisse im Sinne der Ad hoc-Publizitat veréffentlicht.
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Bericht der Revisionsstelle tber die
Prufung des Vergutungsberichts

FERiX

Bericht der Revisionsstelle tiber die Priifung des
Verglitungsberichts an die Generalversammlung der
Promaxima Immobilien AG, Luzern

Wir haben den beigefligten Vergitungsbericht der Promaxima Immobilien AG fiir das am 31. Dezem-
ber 2018 abgeschlossene Geschaftsjahr geprift. Die Priifung beschrénkt sich auf die Angaben nach
Art. 14 -16 der Verordnung gegen Ubermassige Vergltungen bei borsenkotierten Aktien-
gesellschaften (VegiV) in den mit «durch Revisionsstelle gepriift» gekennzeichneten Tabellen und
Angaben des Vergitungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergitungsberichts
in Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen (iberméssige Vergiitungen bei bor-
senkotierten Aktiengesellschaften (VegiV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir
die Ausgestaltung der Vergitungsgrundséatze und die Festlegung der einzelnen Vergltungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefiigten Vergltungsbe-
richt abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstan-
dards durchgefiihrt. Nach diesen Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen ein-
zuhalten und die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass hinreichende Sicherheit dartber er-
langt wird, ob der Vergltungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 -16 der VeguV entspricht.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise fir die im
Verglitungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und Krediten geméass

Art. 14 — 16 VeglV zu erlangen. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméassen Er-
messen des Priifers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Verglitungsbericht ein. Diese Priifung umfasst auch die
Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Verglitungselementen
sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergutungsberichts.

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

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der Promaxima Immobilien AG fiir das am
31. Dezember 2018 abgeschlossene Geschéftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 — 16 der VeglV.

Ferax Treuhand AG

/%@"* P

rs Schneider Antonio Marin
Zugelassener Zugelassener
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zirich, 6. Juni 2019
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Vergutungsbericht

EINLEITUNG

Der Vergutungsbericht enthdlt Angaben zur Festsetzung der Vergltungen sowie zu den direkten und indirekten
Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéaftsleitung. Des Weiteren wird das
Entschadigungssystem fiir den Dienstleistungsvertrag mit der SPQR Management GmbH im Detail dargelegt.

Die ausgerichteten Verglitungen werden nach dem Periodenkonzept der Rechnungslegung («Accrual» Prinzip)
offengelegt. Das heisst, dass sdmtliche Vergitungen in jenem Geschéftsjahr ausgewiesen werden, in welchem sie
in der Jahresrechnung erfasst werden.

Der Vergitungsbericht 2018 wird der ordentlichen Generalversammlung am 3. Juli 2019 zu einer Konsultativab-
stimmung vorgelegt.

GOVERNANCE

Die Verantwortung fur die Definition der Verglitungsgrundsétze liegt beim Gesamtverwaltungsrat. In den Statuten
der Gesellschaft sind der VerglUtungsausschuss und die Vergltungsgrundsatze in Artikel 21, 24 und 27 ff. fest-
gelegt.

Die Statuten kdnnen bei der Gesellschaft bezogen werden.

Die Promaxima Immobilien AG (nachfolgend auch die «Gesellschaft») schloss auf Beschluss des Verwaltungsrats
mit der SPQR Management GmbH einen Dienstleistungsvertrag ab (erstmaliger Vertragsabschluss im Juli 2015,
mit Vertragsanpassungen im August 2016, Méarz 2017, August 2017, Januar 2018 und Marz 2019). Im Rahmen
dieses Dienstleistungsvertrags erbringt die SPQR Management GmbH gegeniber der Gesellschaft verschiedene
Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der Evaluation méglicher Investi-
tionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bauprojekten der Promaxima Immobilien AG. Der Vertrag wurde
per 31.12.2018 aufgeldst und erst im Marz 2019 wieder erneuert.

Fir Details siehe separaten Abschnitt «Dienstleistungsvertrag mit SPQR Management GmbH>» in diesem
Vergltungsbericht.

Verwaltungsratsmitglied Oliver Vogel ist zu 100 % an der SPQR Management GmbH beteiligt.

Festsetzungsverfahren betreffend Dienstleistungsvertrag

Die Einflihrung einer Management Fee und von Sonderleistungen wurden vom Verwaltungsrat vor Vertragsab-
schluss im Juli 2015 geprift und bei den Vertragsanpassungen im August 2016, Marz 2017, August 2017, Januar
2018 und Marz 2019 sodann erneuten Prifungen unterzogen. Gestiitzt auf diese internen Markteinschatzungen
wurde die Hohe der Management Fee und der Sonderleistungen durch den Verwaltungsrat beschlossen. Der
Beschluss Uber die Hohe der Fees erfolgte jeweils grundsatzlich nach freiem Ermessen.

Vergiitungsausschuss

Der Vergitungsausschuss der Gesellschaft besteht geméass Artikel 24 der Statuten aus mindestens zwei Mit-
gliedern des Verwaltungsrats. Die Mitglieder des Ausschusses werden jahrlich einzeln durch die ordentliche Gen-
eralversammlung gewé&hlt.

Die Amtsdauer betrdgt ein Jahr und endet jeweils mit dem Abschluss der nachsten ordentlichen Generalver-
sammlung. Eine Wiederwahl ist mdéglich. Ist der VerglUtungsausschuss nicht vollstdndig besetzt, so kann der Ver-
waltungsrat fur die verbleibende Amtsdauer die fehlenden Mitglieder ernennen. S&mtliche Verwaltungsratsmit-
glieder sind auch Mitglieder des Vergltungsausschusses.
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Die Zustandigkeiten fiir die Festlegung der Verglitungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaft-
sleitung sind wie folgt definiert:

Vergiitungselemente Vergiitungsausschuss Verwaltungsrat Generalversammlung

Maximale Gesamtvergiitung des Verwal-
tungsrats fiir das auf die GV folgende Geschéaft- Empfehlung
sjahr

Antrag an Generalver-

hmi
sammiung Genehmigung

Maximale Gesamtvergitung der Geschéft-
9 9 Antrag an Generalver-

sleitung fur das auf die GV folgende Geschéfts- Empfehlung Genehmigung
jahr sammlung
Einzelvergltungen VR Président und VR Mit- Empfehlung Genehmigung )

glieder fUr das abgelaufene Geschaftsjahr

Vergltungen fir Beratungsdienstleistungen von
VR oder GL Mitgliedern fiir das abgelaufene Empfehlung
Geschaftsjahr

Antrag an Generalver-

sammiung Genehmigung

Konditionen des Dienstleistungsvertrags mit

SPQR Management GmbH Prafung / Empfehlung Genehmigung -

Einzelvergltungen der GL Mitglieder fir das
abgelaufene Geschéftsjahr

1 Vergtitungen zugunsten von Unternehmen, in welchen die betreffenden Mitglieder des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung keine beherrschende Stellung haben
und sofern diese Vergtitungen gleichzeitig zu markttiblichen Ansétzen in Geld entrichtet wurden, sind von der Genehmigung durch die Generalversammlung ausgenom-
men. Solche Vergiitungen werden im Vergtitungsbericht, sofern die nicht zu markttiblichen Ansétzen entrichtet werden, jedoch unter der Rubrik "«Entschddigungen an
nahestehende Personen und Gesellschaften» gesondert offengelegt.

2 Die individuelle direkte Verglitung (Saldr) an den Geschéftsfiihrer wird als Personalkosten durch die SPQR Management GmbH beglichen.

ENTSCHADIGUNGEN VERWALTUNGSRAT

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten als Entschadigung ein Verwaltungsratshonorar, das in der Regel ein-
mal jahrlich vom Gesamtverwaltungsrat festgelegt wird. Die Hohe des Verwaltungsratshonorars bestimmt der
Verwaltungsrat grundsatzlich nach freiem Ermessen. Die Entschadigungen werden jeweils in bar ausbezahlt. Es
bestehen keine Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der Promaxima Immobilien AG und auch
keine leistungsabhéangigen Entschadigungskomponenten. Die Honorare sind nicht an das Erreichen von Zielen
der Gesellschaft gebunden.

Im Rahmen der a.o. Generalversammlung am 19. Dezember 2018 fanden Neuwahlen des Verwaltungsrates statt.
Gleichzeitig schied Alex B. Frey (bisher) aus dem Verwaltungsrat aus. Andreas Thiemann wurde am 19.12.2018
zum neuen Prasidenten gewdahlt und erklarte Annahme der Wahl. Christof Truniger wurde anl&sslich dieser a.o.
Generalversammlung ebenfalls am 19.12.2018 gewahlt und erklérte erst am 8. Marz 2019 die Annahme der Wahl.

HOHE DER VERWALTUNGSRATSHONORARE

Funktion 2018 2017
Verwaltungsratspréasident DOppelfunktiﬂngagz%fgf rdes VR (bis Doppelfunktion Delegierter des VR
Delegierter des VR CHF 20'000.00 CHF 20'000.00
Mitglied des VR CHF 20'000.00 CHF 20'000.00

Die genannten Betrage sind exklusive Sozialleistungen zu verstehen. Fiur die Tatigkeit als Mitglied des Vergi-
tungsausschusses wurden im Berichtsjahr 2018 keine zusatzlichen Honorare vergutet.

Beauftragt der Verwaltungsrat eines seiner Mitglieder mit ausserordentlichen, aufwandigen Arbeiten, die dieses
Mitglied ausserhalb seiner Funktion als Verwaltungsrat wahrnimmt, so werden diese in der Regel zusatzlich nach
Aufwand entschédigt. Der Stundenansatz, die Maximalentschadigung fiir Spesen sowie ein jeweils entsprechen-
des Kostendach missen vom Gesamtverwaltungsrat festgelegt werden.
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Der Prasident des Verwaltungsrats (bis 19.12.2018) und Geschéftsfihrer Oliver Vogel hdlt 100% an der SPQR
Management GmbH, mit der die Gesellschaft einen Dienstleistungsvertrag abschloss. Die Entschadigungen fir
das Salar als Geschéaftsfihrer der Gesellschaft und die Zusatzentschadigungen durch die Beteiligung an der
SPQR Management GmbH sind in der Entschéddigungstabelle unter der Rubrik «Dienstleistungsvertrag mit SPQR
Management GmbH» enthalten.

Ubersicht (iber die Entschidigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats
(Tabellen durch Revisionsstelle geprtift)

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2018 aus vier Mitgliedern (31.12.2017 drei Mit-
glieder)

Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats

Berichtsjahr 2018

Alle Betrage Funktion im Verwal- Verwaltungsrats- MwsSt. / Entschéadigung fiir

. . . . e Total

in CHF tungsrat honorar Sozialversicherung  weitere Tatigkeiten

Oliver Vogel Prasident (bis 19.12.201 8) und 20'000 1'328 ) 21'328
Delegierter

Marie-Therese - \ \ !

Rothlisberger* Mitglied 20'000 1'540 0 21'540

Alex B. Frey* Mitglied 20'000 172 20172

Andreas Préasident (ab 19.12.2018) 0 0 0 0

Thiemann

Christof Truniger*** Mitglied 0 0 0 0

Total 60'000 3'040 0 63'040

* Alex B. Frey und trat am 19.12.2018 anldsslich der Generalversammlung zurick.
** Andreas Thiemann wurde am 19.12.2018 als neuer Président des Verwaltungsrates gewéhit.

*** Christof Truniger wurde am 19.12.2018 als neues Mitglied des Verwaltungsrates gewdhlt, erklérte jedoch erst am 8. Mé&rz 2019
die Annahme der Wahl.

Die von der Generalversammlung vom 7. Juni 2018 genehmigte Gesamtvergitung der Mitglieder des Verwal-
tungsrats in der Héhe von maximal CH 100'000.00 wurde eingehalten. Im Rahmen der Abstimmung Uber den
Vergltungsbericht 2018 beantragt der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom 3. Juli 2019, dies zu
genehmigen.

Berichtsjahr 2017

Alle Betrage in Funktion im Verwal- Verwaltungsrats- Entschéadigung fiir

MwsSt. X e Total
CHF tungsrat honorar weitere Tétigkeiten
Oliver Vogel* Président und Delegierter 20'000 1'328 0 21'328
Marie-Therese sl | | )
Rothlisberger* Mitglied 20'000 1'600 0 21'600
Alex B. Frey Mitglied 20'000 497 4'200 24'697
Total 60'000 3425 4'200 67'625

* Die Rechnungen werden von MwSt-pflichtigen Subjekten gestellt und sind daher mehrwertsteuerpflichtig.

Fiur die Periode bis zum Abschluss der nachsten ordentlichen Generalversammlung wird der Verwaltungsrat der
ordentlichen Generalversammlung vom 2019 wiederum eine Gesamtvergiltung der Mitglieder des Verwaltungsrats
von maximal CHF 100'000.00 zur Genehmigung beantragen (prospektive Genehmigung).
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DIENSTLEISTUNGSVERTRAG MIT SPQR MANANGEMENT GMBH

Dem Verwaltungsrat der Gesellschaft obliegt die strategische Fihrung der Gesellschaft. Vorbehéltlich seiner
unlibertragbaren und unentziehbaren Aufgaben kann der Verwaltungsrat die Geschéftsfihrung ganz oder teil-
weise an einzelne Mitglieder des Verwaltungsrats oder an Dritte Ubertragen. Von dieser Kompetenz hat der Ver-
waltungsrat Gebrauch gemacht und die Geschéaftsfilhrung nach Massgabe des Organisations- und Geschéaftsre-
glements vom 1. Februar 2016 an den Delegierten des Verwaltungsrats und die Geschéaftsleitung Ubertragen.
Grundsatzlich ist der Geschéftsfihrer nicht direkt bei der Promaxima Immobilien AG angestellt, sondern bt seine
Geschéftsleitungsfunktion im Mandatsverhéltnis aus.

Dementsprechend schloss die Gesellschaft mit der SPQR Management GmbH einen Dienstleistungsvertrag ab.
Im Rahmen dieses Dienstleistungsvertrags bezieht die Promaxima Immobilien AG massgebliche Beratungsdien-
stleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der Evaluation méglicher Investitionen sowie der
Ausarbeitung und Leitung von Bauprojekten von der SPQR Management GmbH mit Sitz in Baar.

Die Kernelemente der Beratungsdienstleistungen umfassen insbesondere:

© Management: Unterstitzung der Gesellschaft bei der Definition und Planung der Anlagestrategie;
Berichterstattung an den Verwaltungsrat der Gesellschaft zwecks konsolidierter Uberwachung des An-
lagereglements

¢ Portfoliobereinigungen: Identifikation von zu verkaufenden Immobilien im Immobilienportfolio der
Gesellschaft; Vorschlédge fiir den Verkaufsprozess und Durchflihrung des Verkaufsprozesses nach Vorgabe
der Gesellschaft

¢ Portfolioausbau: Identifikation von méglichen Investitionsobjekten; Einholen der notwendigen Informatio-
nen und Durchfihrung der Due Diligence; Zusammenstellung von Entscheidungsgrundlagen fiur die
Gesellschaft; Begleitung des Kaufprozesses und Beratung bezlglich des taktischen Vorgehens zum Er-
werb von Investitionsobjekten.

Im Weiteren sind durch die Management Fee im Berichtsjahr 2018 wie auch im Vorjahr Dienstleistungen in den
folgenden Bereichen abgedecki:

© Finanzierung: Cash-Management; Erstellung von Finanzplanen; Definition von Finanzzielen

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

© Marketing: Definition der Marketinggrundsatze; Festlegung der und Erschliessung neuer Absatzmérkte;
Planung und Umsetzung der Marketingstrategie; Markterhebungen/-studien sowie Aufbereitung von Daten
fir strategische Entscheide; regelméssige Berichterstattung an die Gesellschaft.

¢ Administration: Ansprechpartner fiir Investoren, Aktiondre und Bérse; Sicherstellung der Wahrnehmung
von Pflichten im Bereich Steuern sowie sonstiger Schriftverkehr mit Behérden.

Konditionen und Dauer des Dienstleistungsvertrags

Die SPQR Management GmbH erhélt fir erbrachte Dienstleistungen eine monatliche Management Fee von CHF
41'667.00 (exklusive MwSt).

Fir Sonderleistungen erhalt die SPQR Management GmbH folgende Fees nach vorgangiger schriftlicher Auf-
tragserteilung:

Art der Sonderleistung Fee giiltig fur Abschliisse in CH Fee giiltig flir Abschliisse in EU

Vermittlung von

- " 0.5% des Finanzierungsbetrags 0.5 % des Finanzierungsbetrags
Finanzierungen

1 % bei Transaktionssumme bis CHF 5 Mio.
An- und Verkauf von o) b . . . 0.5 bis 3% der Transaktionssumme je nach
Liegenschaften 0.75 % bei Transaktionssumme bis CHF 10 Mio. separater Auftragserteilung

0.75 % bei Transaktionssumme tber CHF 10 Mio.

Ubrige Auf Stundenbasis (CHF 250.00/Stunde) Auf Stundenbasis (CHF 250.00/Stunde)
Sonderleistungen
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Der erstmalige Vertragsabschluss mit der SPQR Management GmbH erfolgte im Juli 2015, mit Vertragsanpassun-
gen im August 2016 und Mérz 2017 und im August 2017. Der Dienstleistungsvertrag vom August 2017 wurde im
Januar 2018 abgeldst und dauert bis zum 31. Dezember 2018. Der Vertrag wurde per 31.12.2018 aufgeldst. Auf-
grund der neuerlichen internen Umstrukturierungen wurde per 1. Méarz 2019 ein neuer Vertrag mit einer
monatlichen Entschadigung von CHF 20'000.00 abgeschlossen, welcher bis zum 28. Februar 2019 dauert. Er
kann anschliessend von jeder Partei mit einer Frist von 6 Monaten gekindigt werden, andernfalls verldngert er
sich automatisch um 1 Jahr.

ENTSCHADIGUNGEN GESCHAFTSLEITUNG

Die Vergltungen an die SPQR Management GmbH aufgrund des Dienstleistungsvertrags beinhalten die
Entschadigungen an die Geschéftsleitung. Die Promaxima Immobilien AG selbst setzt weder die Hbhe der
Entschéadigung fiir den Geschéaftsfihrer noch die Konditionen des Arbeitsvertrags mit dem Geschéftsfihrer fest.

Im Berichtsjahr 2018 wie auch im Vorjahr wurden das Saldr des Geschaftsfihrers zu 100% aus den Fees
beglichen, welche die Gesellschaft an die SPQR Management GmbH vergltete.

Es bestehen keine Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der Promaxima Immobilien AG.

Ubersicht (iber die Entschidigungen an die Mitglieder der Geschéftsleitung
(Tabellen durch Revisionsstelle geprift)

Der Geschéaftsleitung der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2018 aus einem Mitglied (31.12.2017 ebenfalls
ein Mitglied).

Entschadigungen an die Mitglieder der Geschéftsleitung (Geschaftsfiihrer) an die SPQR Management GmbH:
Berichtsjahr 2018

Fees aus dem Dienstleistungsvertrag

Im 2018 wurden folgende Fees bezahlt:

Art der Leistung Grundbetrag MwSt Total

Management Fee CHF 456'000 CHF 35112 CHF 491112
Spesen und Auslagen CHF 21'231 - CHF 21231
Total CHF 477'231 CHF 35'112 CHF 512'343

Im Rahmen des Dienstleistungsvertrags sind grundsétzlich keine Zielsetzungen vereinbart. Die Auszahlung der
Entschéadigung erfolgt jeweils in bar. Es bestehen im Rahmen des Dienstleistungsvertrags ebenfalls keine Aktien-
oder Optionsprogramme auf Aktien der Promaxima Immobilien AG.

Berichtsjahr 2017

Art der Leistung Grundbetrag MwSt Total

Management Fee CHF 462'759 CHF 37'021 CHF 499'780
Spesen und Auslagen CHF 5'931 - CHF 5'931
Total CHF 468'690 CHF 37'021 CHF 505'711

*Die Rechnung wird von einem MwSt-pflichtigen Subjekt gestellt und sind daher mehrwertsteuerpflichtig.

Fur das Geschaftsjahr 2020 wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung vom 3.
Juli 2019 eine Gesamtvergltung der Geschéftsleitung von wiederum maximal CHF 750'000.00 zur
Genehmigung beantragen (prospektive Genehmigung). Bei diesem Antrag geht der Verwaltungsrat
von einem Wachstum der Gesellschaft aus.
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ENTSCHADIGUNGEN AN EHEMALIGE ORGANMITGLIEDER (durch Revisionsstelle geprift)

Es wurden im Berichtsjahr 2018 keine Entschadigungen an ehemalige Organmitglieder entrichtet.

ORGANDARLEHEN UND -KREDITE (durch Revisionsstelle gepriift)

Per 31. Dezember 2018 bestanden keine Organdarlehen oder -kredite. An frihere Organe bestanden per 31.
Dezember 2018 keine Darlehen zu nicht marktiblichen Bedingungen.

ENTSCHADIGUNGEN AN NAHESTEHENDE PERSONEN UND GESELLSCHAFTEN
(durch Revisionsstelle geprtift)

Die Entschadigungen an die SPQR Management GmbH sind im Detail unter «Dienstleistungsvertrag mit SPQR
Management GmbH» erlautert.

Die Gesellschaft gewahrte im Berichtsjahr 2018 keine nicht marktiblichen Vergitungen an nahestehende Person-
en und Gesellschaften.

BETEILIGUNGEN AN DER GESELLSCHAFT (durch Revisionsstelle gepriift)

Von den Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung wurden per 31. Dezember 2018 keine Aktien
gehalten.

VERGUTUNGEN ZU BEGINN DES ARBEITSVERHALTNISSES (durch Revisionsstelle gepriift)

Im Berichtsjahr wurden keine Vergliitungen zu Beginn des Arbeitsverhédltnisses an die neu gewahlten Verwal-
tungsrate gewahrt.

UNZULASSIGE VERGUTUNGEN (durch Revisionsstelle gepriift)

Die Gesellschaft hat den Mitgliedern des Verwaltungsrates und der Geschéaftsleitung im Geschéftsjahr 2018 keine
Abgangsentschadigungen ausgerichtet.

MANDATE MIT EHEMALIGEN MITGLIEDERN DES VERWALTUNGSRATES BZW. DER GESCHAFT-
SLEITUNG (durch Revisionsstelle gepriift)

Es gibt keine laufenden Mandate mit ehemaligen Verwaltungsrats- bzw. Geschaftsleitungsmitglieder.

STATUTARISCHE BESTIMMUNGEN IN BEZUG AUF DIE VERGUTUNGEN

Die vollstandigen Statuten der Promaxima Immobilien AG sind bei der Gesellschaft beziehbar. In Bezug auf die
Vergltungen sind insbesondere die Artikel 21, 24 sowie 27 ff. der Statuten massgebend.
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Bericht der Revisionsstelle zum
Abschluss nach Swiss GAAP FER

FERiX

Bericht der Revisionsstelle
an die Generalversammlung der
Promaxima Immobilien AG, Luzern

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung nach Swiss GAAP FER

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Promaxima Immobilien AG — bestehend aus Bilanz, Erfolgsrech-
nung, Eigenkapitalnachweis, Geldflussrechnung und Anhang einschliesslich einer Zusammenfassung
bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — fiir das am 31. Dezember 2018 abgeschlossene Ge-
schaftsjahr geprift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die auf den Seiten 30 bis 50 dargestellte Jahresrechnung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Unternehmens
zum 31. Dezember 2018 sowie dessen Ertragslage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in
Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und entspricht dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

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

Wir sind von der Gesellschaft unabhangig 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 Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Hervorhebung eines Sachverhalts — wesentliche Unsicherheit beziiglich der Fahigkeit zur Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit

Wir weisen auf die Erlauterung 31 — Wesentliche Unsicherheit in der Jahresrechnung beziiglich
Fortflihrungsfahigkeit im Anhang der Jahresrechnung hin, in der dargelegt ist, dass die Promaxima
Immobilien AG in Liquiditatsschwierigkeiten geraten ist. Weiter besteht aufgrund von laufenden
Rechtsstreitigkeiten eine erhebliche Unsicherheit, dass der Gesellschaftszweck zukiinftig weiter erfillt
werden kann. Diese Umstande deuten auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit hin, die
erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kann. Wiirde die Fahigkeit der Gesellschaften zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
verunmdglicht, misste die Jahresrechnung auf Basis von Verdusserungswerten erstellt werden.
Unser Prifungsurteil ist im Hinblick auf diesen Sachverhalt nicht eingeschrankt.

Berichterstattung (iber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der
Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehérde

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

Wir haben untenstehenden beschriebenen besonders wichtigen Priifungssachverhalt identifiziert:

Cil7 Member of EXPERTsuisse
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Die Bewertungsgrundsatze sind im Abschnitt — Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze
— dargestellt. Weitergehende Angaben sind zudem in Erlduterung 7 — Renditeliegenschaften — offen-
gelegt.

Priifungssachverhalt

Per 31. Dezember 2018 weist die Jahresrechnung Renditeliegenschaften im Gesamtwert von
TCHF 39'224 aus, was rund 93% der gesamten Vermdgenswerte entspricht. Die Bewertung der Ren-
diteliegenschaften erfolgt erfolgswirksam zu Marktwerten.

Grundlage fiir die Bewertung der Renditeliegenschaften bilden Verkehrswertschatzungen von unab-
héngigen Immobilienexperten sowie (sofern vorhanden) Kaufangebote von Dritten. Die dabei verwen-
deten Parameter und Modelle basieren zum Teil auf Einschatzungen und Annahmen des Manage-
ments, welche mit Ermessenspielrdumen verbunden sind.

Als Folge sind die Renditeliegenschaften als betragsmassig wesentliche Position der Bilanz insbeson-
dere bezlglich Bewertung bedeutsam.

Unsere Vorgehensweise

Unsere Priifungshandlungen umfassen unter anderem (a) kritische Wirdigung der externen Bewer-
tungsgutachten, (b) Beurteilung der in den externen Gutachten verwendeten Modelle, Parameter und
Inputdaten sowie stichprobenweise Prifung der rechnerischen Richtigkeit der Ergebnisse, (c) kritische
Wiirdigung der Kompetenz, Fahigkeit und Unabhéngigkeit der unabhangigen Immobilienexperten, (d)
Abstimmung der in der Bilanz angesetzten Werte mit Kaufangeboten/Kaufvertragen (sofern vorhan-
den), (e) Beurteilung der Angemessenheit der internen Prozesse und implementierten Kontrollen im
Rahmen der IKS Existenzpriifung, (f) Abstimmung der berechneten Marktwerte der Immobilienexper-
ten mit der Jahresrechnung.

Rechtsstreitigkeit mit Tyrol Crystal Assets SPA («<TCA») ‘

Der Sachverhalte im Zusammenhang mit dem laufenden Rechtsstreit mit TCA ist in der Erlauterung 31
— Wesentliche Unsicherheit in der Jahresrechnung beztiglich Fortfiihrungsfahigkeit — und Erlauterung
16 — Bedeutende Aktionare — dargestellt.

Priifungssachverhalt

Der Ausgang des Rechtsstreits ist mit erheblicher Unsicherheit und wesentlichen Ermessensspielrdu-
men verbunden. Im Ergebnis sind verschiedene Szenarien méglich, welche unter anderem auch Aus-
wirkungen auf die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit haben kénn-
ten. Diesbezuglich wird auch auf die Hervorhebung eines Sachverhalts — wesentliche Unsicherheit
bezuglich der Fahigkeit zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit — verwiesen.

Unsere Vorgehensweise

Unsere Priifungshandlungen umfassen unter anderem (a) Besprechung des Sachverhaltes mit dem
Verwaltungsrat, (b) Einholen einer Bestatigung beim Rechtsvertreter der Gesellschaft («Lawyers’ Let-
ter»), (c) Besprechung des Sachverhaltes mit dem Rechtsvertreter der Gesellschaft, (d) kritische Wiir-
digung der erfassten Rickstellungen im Zusammenhang mit den erwarteten Rechts- und Prozesskos-
ten, (e) Beurteilung der Offenlegung in der Jahresrechnung.
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Transaktionen im Zusammenhang mit dem Riickkauf von Schuldbri

Die Sachverhalte im Zusammenhang mit dem Riickkauf von Schuldbriefen sind in den Erlauterungen
zum Eigenkapitalnachweis (EKP), Erlduterung 29 — Transaktionen mit nahestehenden Personen —
sowie in Erlauterung 31 — Wesentliche Unsicherheit in der Jahresrechnung beziglich Fortfiihrungsfa-
higkeit — dargestellt.

Priifungssachverhalt

Im Geschéftsjahr 2017 hat die Promaxima Immobilien AG einen Vertrag mit einem Aktionar zur Stel-
lung von Sicherheiten abgeschlossen. In diesem Zusammenhang wurden zwei Schuldbriefe iber Total
MCHF 11.5 Ubertragen. Im Zusammenhang mit der eingeleiteten Nachlassstundung tber den Aktionar
musste die Promaxima Immobilien AG die Schuldbriefe zuriickkaufen. Als Folge musste eine Forde-
rung und eine Verbindlichkeit (iber den gesamten Betrag von MCHF 11.5 bilanziert werden, wobei die
Forderung zu 100% wertberichtigt wurde.

Die Verbindlichkeit wurde im Umfang von MCHF 3.81 als Kapitaleinlage eingebracht. Der Restbetrag
wurde via Barzahlung oder Verrechnung getilgt.

Bei den beschriebenen Transaktionen waren nahestehende Personen involviert. Der Sachverhalt ist
einerseits betragsmassig wesentlich fur die Gesellschaft und andererseits bezuglich konformer Ab-
wicklung bedeutsam.

Unsere Vorgehensweise

Unsere Priifungshandlungen umfassen unter anderem (a) Besprechung des Sachverhaltes mit dem
Verwaltungsrat, (b) Abstimmung der in der Jahresrechnung erfassten Betrdge mit Grundlagendoku-
menten, (c) kritische Beurteilung von Vertrdgen und Vereinbarungen beziglich vollstandiger und kon-
former Abbildung in der Jahresrechnung, (d) Beurteilung mdglicher Auswirkungen auf die Fortfiih-
rungsfahigkeit der Gesellschaft.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung, die in Ubereinstim-
mung mit den Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatséchlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild vermittelt, und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als not-
wendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen, 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 Fortfiihrung der Geschéftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Geschéaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafir, den Rechnungs-
legungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschéftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungs-
rat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Geschéftstatigkeiten 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 wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen
Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an
Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den PS durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt,
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernlinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS {iben wir
wéhrend der gesamten Priifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Darlber hinaus:

) identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen in der Jahresrechnung, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reakti-
on auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Hand-
lungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht abgedeckt werden, ist hdher als ein
aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen betriigerisches Zusammenwirken, Falschun-
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gen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen in-
terner Kontrollen beinhalten kénnen.

J> gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung relevanten internen Kontrollsystem, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesell-
schaft abzugeben.

b> beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Ver-
tretbarkeit der dargestellten geschéatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammen-
hangenden Angaben.

b> schlussfolgern wir (iber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortflihrung der Geschéftstatigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf Grundlage der erlang-
ten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheiten im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fuhrung der Geschaftstatigkeit aufwerfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehérigen
Angaben im Anhang der Jahresrechnung aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Priifungsnachweise. Zukinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung
der Geschaftstatigkeit zur Folge haben.

b> beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt der Jahresrechnung einschliess-
lich der Angaben im Anhang sowie, ob die Jahresrechnung die zugrundeliegenden Geschaftsvor-
falle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass eine sachgerechte Gesamtdarstellung er-
reicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss aus, unter anderem
Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie liber bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Priifung erkennen.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass
wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhéngigkeit eingehalten haben und
uns mit ihnen Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte austauschen, von denen verniinf-
tigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und — sofern zutref-
fend — damit zusammenhangende Schutzmassnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, iber die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustan-
digem Ausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fiir die Pri-
fung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Pri-
fungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Geset-
ze oder andere Rechtsvorschriften schliessen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir
bestimmen in dusserst seltenen Fallen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bericht mitgeteilt wer-
den soll, weil verniinftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung de-
ren Vorteile fir das 6ffentliche Interesse Ubersteigen wiirden.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

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

Ferax Treuhand AG

/%zxz”‘ P

rs Schneider Antonio Marin
Zugelassener Zugelassener
Revisionsexperte Revisionsexperte

Leitender Revisor

Ziirich, 6. Juni 2019
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AKTIVEN

31.12.2018 31.12.2017
Erlduterung [in CHF] [in CHF]

Umlaufvermégen
Flissige Mittel 1 128'106 884'360
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2 168'531 80'934
Sonstige kurzfristige Forderungen 3 823'881 400'513
Aktive Rechnungsabgrenzungen 4 10'059 395'058
Total Umlaufvermégen 1'130'577 1'760'865

Anlagevermégen
Langfristige Finanzanlagen 5 1'850'088 2'654'012
Mobile Sachanlagen 6 0 110'835
Renditeliegenschaften 7 39'224'102 77'033'296
Total Anlagevermégen 41'074'190 79'798'143
TOTAL AKTIVEN 42'204'767 81'559'008
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PASSIVEN

31.12.2018 31.12.2017

Erlduterung [in CHF] [in CHF]

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8 629'875 345'007
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 9 338'088 478'339
Passive Rechnungsabgrenzungen 10 87'551 163'610
Kurzfristige Rlckstellungen 11 726'922 191'199
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 12 441'573 1'642'178
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 2'224'007 2'820'332
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 13 23'980'000 45'765'750
Latente Steuerverbindlichkeiten 14 2'978'261 6'550'407
Total langfristige Verbindlichkeiten 26'958'261 52'316'157
Total Fremdkapital 29'182'269 55'136'490
Aktienkapital 15 4'045'035 4'045'035
Kapitalreserven EKP 16'123'081 19'112'5635
Gesetzliche Gewinnreserven EKP 3'420 3'420
Gewinnreserven EKP -7'149'038 3'261'5629
Total Eigenkapital 13'022'498 26'422'519
Total Passiven 42'204'767 81'559'008
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LIEGENSCHAFTENRECHNUNG 01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
Erlduterung [in CHF] [in CHF]
Liegenschaftenertrag 17 2'362'524 3'061'142
Sonstige betriebliche Ertrdge 18 19'167 526'034
Total Betriebsertrag 2'381'691 3'587'176
Liegenschaftenaufwand 20 767'701 992'866
Personalaufwand 21 157'520 14'249
Sonstige betriebliche Aufwendungen 22 1'937'610 1'367'874
Total Betriebsaufwand 2'862'831 2'374'990
Betriebsergebnis vor Abschreibungen , irao
und Neubewertung -481'140 1'212'186
Neubewertung Renditeliegenschaften ot o o
(netto) 7/14 -2'163'236 -1'258'036
Nettoergebnis aus Verkauf von Liegen- roa .
schaften 19 -2'183'448 -60'660
Abschreibungen 23 -3'650 -6'090
Betriebliches Ergebnis -4'831'474 -112'600
Finanzergebnis 24 -12'001'287 -717'354
Ordentliches Ergebnis -16'832'761 -829'954
Ausserordentlicher Erfolg 25 -313'057 1'423'336
Ergebnis vor Steuern -17'145'818 593'382
Steuern 26 64'200 23'887
Jahresergebnis -17'210'019 569'495
GEWINN PRO AKTIE 01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Ergebnis pro Namenaktie, unverwéssert 15 -4.25 0.15

Es bestehen keine potenziell verwédssernde Effekte. Das verwdsserte Ergebnis pro Aktie entspricht dem unver-

wésserten Ergebnis pro Aktie.
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01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
Erlduterung [in CHF] [in CHF]

Jahresergebnis ER -17'210'019 569'495
Abschreibungen 21 3'650 28'649
Abschreibung Darlehen 24 11'560'476 0
Neubewertung Renditeliegenschaften 7 2'163'236 1'258'036
(netto)
Fondsunwirksame Auflésung der Rlckstellungen 0 -1'283'000
Verlust aus Verkauf von mobilen Sachanlagen 17'185 0
Fondsunwirksame Aufwendungen und Ertrdge 122'374 336'866
Verénderung Latente Steuerverbindlichkeiten 14 -284'138 -103'955
Geldfluss vor Verdnderungen Nettoumlaufvermégen -3'627'236 806'091
gzzanderung Forderungen aus Lieferungen und Leistun- P -87'597 -18'133
Verdnderung Sonstige kurzfristige Forderungen 3 -423'368 84'691
Verdnderung Aktive Rechnungsabgrenzungen 4 384'999 -395'058
;/eranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis- 8 284'868 411414
ungen
Verédnderung Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 9 -140'252 -14'440
Verdnderung Passive Rechnungsabgrenzungen und , .
Riickstellungen 10/13 459'663 -2'770
Geldfluss aus Geschiftstétigkeit -3'148'923 48'967
Auszahlungen flr langfristige Finanzanlagen 5 0 -97'502
Einzahlungen fir langfristige Finanzanlagen 5 820'000 1'935'011
Investitionen in Mobile Sachanlagen 6 0 -116'925
Investitionen in Renditeliegenschaften 7 0 -786'114
Einzahlungen fir Verkdufe von Renditegesellschaften 18 5'761'062 0
Nettoergebnis aus Verkauf von Liegenschaften 18 2'183'448 60'660
Geldfluss aus Investitionstédtigkeit 8'764'510 995'130
Verdnderung kurzfristiger Finanzverbindlichkeiten 12 -1'771'841 -163'678
Aufnahme langfristiger Finanzverbindlichkeiten 13 3'000'000 100'000
Rickzahlung langfristiger Finanzverbindlichkeiten 13 -7'600'000 -438'599
Geldfluss aus Finanzierungstéatigkeit -6'371'841 -502'276
Verédnderung Fliissige Mittel -756'254 541'821
Fondsnachweis
Flussige Mittel zu Beginn der Berichtsperiode 1 884'360 342'539
Flissige Mittel am Ende der Berichtsperiode 1 128'106 884'360
Verdnderung Fliissige Mittel -756'254 541'821

Fir die Darstellung der Geldflussrechnung wurde der Fonds Flissige Mittel gewdhlt.
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Geschéftsbericht per 31. Dezember 2018

Eigenkapitalnachweis (EKP)

Gesetzliche

[in CHF] Aktienkapi Kapital- . . . Z Gewinn- Total
pital Badwill Eigene Aktien G - . .

reserven reeslgxgn reserven Eigenkapital

Bestand 01.01.2017 3'560'705 132'300 16'074'255 -3'000 3'420 2'692'033 22'459'713

Kapitalerhéhung vom . . o

30. Mai 2017 484'330  2'905'980 0 0 0 0 3'390'310

Korrektur Erwerb 0 0 0 3'000 0 0 3'000

eigener Aktien

Jahresergebnis 0 0 0 0 0 569'495 569'495

Bestand 31.12.2017 4'045'035 3'038'280 16'074'255 0 3'420 3'261'529 26'422'519

in CHF] ) ] Kapital- . ) . Gesetzliche Gewinn- Total

[ 1 Aktienkapital rezgﬁlae n Badwill Eigene Aktien Gewinn- rezger:n Eige ,‘1”:: pital

reserven

Bestand 01.01.2018 4'045'035 3'038'280 16'074'255 0 3'420 3'261'529 26'422'518

Abgang Badwill aus 0 0 -6'799'454 0 0 6'799'454 0

Verkauf

Einlage in die 0 3'810'000 0 0 0 0 3'810'000

Kapitalreserve

Jahresergebnis 0 0 0 0 0 -17'210'019-17'210'019

Bestand 31.12.2018 4'045'035 6'848'280 9'274'801 0 3'420 -7'149'038 13'022'498

Der negative Goodwill aus der Absorptionsfusion der Tochtergesellschaft Arco Terra AG in Dibendorf wird mit dem
Eigenkapital verrechnet. Der negative Goodwill von CHF 16'074'255 entstand aus der Differenz des Kaufpreises der
Beteiligung und dem Eigenkapital der Arco Terra AG am 31.03.2016. Zwei der Ubernommenen Liegenschaften von
der Arco Terra AG wurden im Geschaftsjahr verdussert. Deshalb wird der negative Goodwill anteilig aufgeldst und in
die Gewinnreserven umgebucht.

Bei der ordentlichen Kapitalerhdhung vom 30. Mai 2017 wurden 484'330 Namenaktien zu CHF 1.00 ausgegeben,
zudem erfolgte eine Einlage von CHF 2'905'980 in die Kapitalreserve. Die Genehmigung dieser Kapitalreserve bleibt
durch die ESTV vorbehalten. Fir die Einlage in die Kapitalreserve in 2018 wird auf Transaktionen mit Nahestehende
Personen verwiesen. Die Genehmigung bleibt durch die ESTV vorbehalten.

Beim Erwerb der eigenen Aktien in 2016 handelt es sich um eine Fehlbuchung. Diese Buchung wurde im Geschafts-
jahr 2017 ausserordentlich Uber die Erfolgsrechnung korrigiert.

Der Verwaltungsrat ist erméachtigt, jederzeit bis zum 30. Mai 2019 das Aktienkapital durch Ausgabe von héchstens
2'022'517 vollstandig zu liberierenden Namenaktien zu einem Nennwert von je CHF 1.00 zu erhdhen. Erhéhungen in
Teilbetrdgen sind gestattet.

Das genehmigte Kapital konnte nicht geschaffen werden, da die Handelsregistersperre keine Kapitalmassnahmen
zuliess.

Aufgrund der Anwendung von Swiss GAAP FER werden die Uberleitungen der Jahresergebnisse wie folgt offen-

gelegt:

Jahresergebnis 2017 geméss Obligationenrecht 256'071
Abwertung auf den Liegenschaften -1'258'036
Verlust aus Verkauf Liegenschaft Luzern -53'623
Auflésung latenter Steuern 103'955
Auflésung der Abschreibungen auf dem Anlagevermégen 1'521'028
Jahresergebnis 2017 geméss Erfolgsrechnung Swiss GAAP FER 569'495
Jahresergebnis 2018 gemdss Obligationenrecht -7'307'202
Abwertung auf den Liegenschaften -2'447'374
Verlust aus Verkauf Liegenschaften (inkl. Auflésung der latenten Steuern auf diesen Liegenschaften) -9'206'578
Auflésung latenter Steuern 284'138
Auflésung der Abschreibungen auf dem Anlagevermégen 1'466'997
Jahresergebnis 2018 geméss Erfolgsrechnung Swiss GAAP FER -17'210'019
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Swiss GAAP FER

Anhang zur Bilanz und
Erfolgsrechnung

1. GRUNDLAGEN

Die Jahresrechnung der Promaxima Immobilien AG wurde in Ubereinstimmung mit
dem gesamten per 31. Dezember 2018 gultigen Regelwerk der Fachempfehlungen
zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) erstellt und vermittelt ein den tatséch-
lichen Verhéltnissen entsprechendes Bild («true and fair view») der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Umstellung der Darstellung und Vorjahresvergleich

Aufgrund der bessern Leserlichkeit wurden Transaktionen aus Verkdufen in einer
Nettoposition in der Erfolgsrechnung dargestellt. Dies hat zur Folge, dass die Vor-
jahreszahlen in dieses Format eingegliedert wurden und somit die Erfolgsrechnung
eine etwas andere Gliederung aufweist. Die Vorjahresperiode ist in Anbetracht der
Darstellung nicht vollumfanglich vergleichbar. Die Auswirkungen dieser Umstellun-
gen sind im Geschaftsbericht unter der jeweiligen Position erwéhnt.

Das Geschéftsjahr der Jahresrechnung entspricht dem Kalenderjahr.

Der Verwaltungsrat hat die Jahresrechnung am 7. Juni 2019 genehmigt.

3. WESENTLICHE BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Fliissige Mittel

Die Position «Fllssige Mittel» beinhaltet Kassenbestédnde, Post- und Bankguthaben
sowie kurzfristige Geldanlagen. Der Ausweis erfolgt zum Nominalwert.
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten Mietforderungen und wer-
den zum Nominalwert abziglich betriebs- wirtschaftlich notwendiger Wertberichti-
gungen ausgewiesen.

Sonstige kurzfristige Forderungen

Sonstige kurzfristige Forderungen werden zum Nominalwert abzuglich betrieb-
swirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen ausgewiesen.

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Die aktiven Rechnungsabgrenzungen werden zum Nominalwert bilanziert. Es han-
delt sich dabei im Wesentlichen um noch nicht erhaltene Ertrage.

Langfristige Finanzanlagen

Die langfristigen Finanzanlagen umfassen Darlehen von Nahestehenden sowie Ak-
tionaren, welche zum Nominalwert ausgewiesen werden.
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Mobile Sachanlagen

Die mobilen Sachanlagen umfassen Einrichtungen und Mobiliar der Gesellschaft. Die
mobilen Sachanlagen werden Uber eine feste Nutzungsdauer von 8 Jahren
abgeschrieben.

Renditeliegenschaften, Renditeliegenschaften im Bau

Die bestehenden Renditeliegenschaften und die im Bau befindlichen Wohnliegen-
schaften (Entwicklungsliegenschaften) dienen langfristigen Anlagezwecken und werden
in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum Marktwert bilanziert. Dieser wird unter
Verwendung der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) von unabhangigen Liegen-
schaftsschatzern halbjahrlich ermittelt und aktualisiert. Die Ubernommenen Liegen-
schaften werden halbjéhrlich geschéatzt unter Verwendung der Ertrag- und Realwert-
methode. Basierend auf Erfahrungswerten und sofern erforderlich, werden auf den
geméass Gutachen bewerteten Werten Abschldge berlcksichtigt. Sofern verbindliche
Kaufpreise oder -angebote vorliegen, werden diese als Basis flr die Bewertung der der
Liegenschaften herangezogen. Geméass den Vorschriften von Swiss GAAP FER werden
Aufwertungen und Abwertungen unter Berilicksichtigung latenter Steuern dem Perioden-
ergebnis gutgeschrieben bzw. belastet. Die Renditeliegenschaften werden nicht
abgeschrieben. Renditeliegenschaften im Bau (Entwicklungsliegenschaften) werden ab
dem Zeitpunkt, in dem der Marktwert verldsslich ermittelt werden kann, zu Marktwerten
erfasst. Die Renditeliegenschaften im Bau werden umklassifiziert, wenn der hauptsach-
liche Teil der geplanten Bauarbeiten abgeschlossen ist. Promaxima Immobilien AG hat
als zwingende Voraussetzungen flir eine zuverldssige Marktbewertung das Vorliegen
einer rechtskraftigen Baubewilligung sowie eines konkreten Bauprojekts, bei welchem
Kosten und Ertrage verladsslich bestimmt werden kénnen, definiert. Wenn die Vorausset-
zungen flr eine verldssliche Ermittlung des Marktwerts noch nicht gegeben sind, werden
Renditeliegenschaften im Bau zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert. Investi-
tionen und Grossunterhalt werden, sofern sie nicht zu einer Erhéhung des Marktwerts
fihren, als Aufwand in der Periode erfasst, in der sie anfallen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Bewertung von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstiger
Verbindlichkeiten erfolgt zum Nominalwert.

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert abziglich betrieb-
swirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen ausgewiesen.

Passive Rechnungsabgrenzungen

Die passiven Rechnungsabgrenzungen werden zum Nominalwert bilanziert.

Ertragssteuern

Die laufenden Ertragssteuern werden mit den aktuellen Steuersatzen aufgrund der han-
delsrechtlichen bzw. der zu erwartenden steuerlichen Periodenergebnisse entsprechend
den jeweiligen steuerlichen Gewinnermittlungsvorschriften berechnet und unter den
passiven Rechnungsabgrenzungen ausgewiesen.

Finanzverbindlichkeiten

Die grundséatzlich langfristig abgeschlossenen Hypotheken werden als langfristige Fi-
nanzverbindlichkeiten bilanziert. Die innerhalb von zwd&If Monaten félligen Tranchen wer-
den in den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.
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Geschéftsbericht per 31. Dezember 2018

Latente Steuerverbindlichkeiten

Latente Steuerverbindlichkeiten werden unter den Rickstellungen bilanziert. Sie
werden aufgrund der Bewertungsdifferenzen zwischen Bilanzwerten in der Jahres-
rechnung und steuerlichen Bilanzwerten zu den an den jeweiligen Orten geltenden,
aktuellen Steuersatzen bewertet und bilanziert. Darin enthalten sind die latenten
Steuern auf Neubewertungen von Anlageliegenschaften. Bei der Ermittlung der
allfalligen Grundstlickgewinnsteuer wird die voraussichtliche Haltedauer der
Liegenschaft konsistent mit der Nutzung des Objekts berilicksichtigt.

Latente Steueraktiven aus Verlustvortrdgen werden aktiviert, falls die Realisierung
als wahrscheinlich erscheint. Es bestehen keine steuerlichen Verlustvortrage zur
Aktivierung.

Eventualverpflichtungen

Eventualverpflichtungen werden aufgrund der Wahrscheinlichkeit und H&he der
zukunftigen einseitigen Leistungen und Kosten bewertet und im Anhang offen-
gelegt.

Fremdkapitalzinsen

Fremdkapitalzinsen auf Krediten, die zur Finanzierung von Bauprojekten
aufgenommen wurden, kénnen bis zur Fertigstellung aktiviert werden. Andere
Fremdkapitalzinsen werden der Erfolgsrechnung belastet.

Aufwandsminderungen

Skonti auf Wareneink&ufen und Herstellungskosten der Liegenschaften werden als
Anschaffungspreisminderung erfasst.

Schétzungen

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschatzungen und Annahmen. Sie
betreffen die ausgewiesenen Vermdgenswerte, Verbindlichkeiten und Eventu-
alverpflichtungen zum Zeitpunkt der Bilanzierung sowie Ertrdge und Aufwendungen
wéhrend der Berichtsperiode. Wenn zu einem spéteren Zeitpunkt derartige Ein-
schatzungen und Annahmen, die zum Zeitpunkt der Bilanzierung nach bestem Wis-
sen getroffen worden sind, von den tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen, wer-
den die urspringlichen Einsch&tzungen und Annahmen in jenem Berichtsjahr
angepasst, in dem sich die Gegebenheiten gedndert haben.

Vorsorgeeinrichtung

Die Vorsorgeeinrichtung stellt, aufgrund Vollversicherung, keinen Risikotrager dar.
Per 31.12.2018 beschaftigt die Gesellschaft keine Mitarbeiter mehr. Als Folge
wurde der Vertrag mit der Vorsorgeeinrichtung im Geschéftsjahr aufgeldst.

Fondsunwirksame Investitions- und Finanzierungstétigkeiten

Der Verkauf der Liegenschaft in Luzern in 2017 erfolgte durch Ubernahme der Hy-
pothek und Gewé&hrung eines Darlehens an den Verk&ufer.

Die Kapitalerhdhung vom 30. Mai 2017 erfolgte vollumfénglich in Verrechnung mit
Forderungen gegenlber der Gesellschaft.
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1| FLUSSIGE MITTEL

Geschéftsbericht per 31. Dezember 2018

31.12.2018 31.12.2017
Die Promaxima Immobilien AG hielt zum Bilanzstichtag keine Wertschriften. [in CHF] [in CHF]
Baloise Bank SoBA 0 653'942
Luzerner Kantonalbank 69'463 46'938
Schaffhauser Kantonalbank 22'182 92'987
Valiant Bank 8'599 5'834
WIR Bank 27'863 84'659
Total Fliissige Mittel 128'106 884'360
2 | FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN 37.72.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Mietforderungen 181'231 98'480
Wertberichtigung auf Mietforderungen -12'700 -17'546
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 168'531 80'934
3 | SONSTIGE KURZFRISTIGE FORDERUNGEN 31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Aufgelaufene Heiz- und Nebenkosten 210'301 290'910
Rickbehalt Steuern aus Verkauf Liegenschaft 500'184 0
Sonstige Forderungen 62'189 49'850
Vorschuss fir Projekte, Edis Osmanovic 1 50'714
Kurzfristige Forderungen gegeniber Nahestehenden 51'206 9'038
Total Sonstige kurzfristige Forderungen 823'881 400'513
4 | AKTIVE RECHNUNGSABGERNZUNGEN 31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Sonstige betriebliche Ertrdge (Vergleiche Erlduterung 18) 0 314'000
Mieten, Leasing 0 56'227
Sachversicherungen und Geblihren 5'824 2'573
Verwaltung und Hauswartung 4'236 22'258
Total Aktive Rechnungsabgrenzungen 10'059 395'058
5| LANGFRISTIGE FINANZANLAGEN 31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Darlehen an Aktiondre (Vergleiche Erlduterung 30) 1 1'606'511
Darlehen an Nahestehende 1'752'576 950'000
Mietzinskaution 97'511 97'502
Total Langfristige Finanzanlagen 1'850'088 2'654'012
6 | MOBILE SACHANLAGEN Mobiliar und

[in CHEF] Einrg:el:’tun- Total
Anschaffungswerte am 01.01.2017 0 0
Zugénge / (-) Abgénge von Anlagen 116'925 116'925
Kummulierte Anschaffungswerte am 31.12.2017 116'925 116'925
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Wertberichtigungen am 01.01.2017 0 0
Planméssige Abschreibungen 6'090 6'090
Kummulierte Wertberichtigungen am 31.12.2017 6'090 6'090
Total Mobile Sachanlagen 110'835 110'835
Anschaffungswerte am 01.01.2018 116'925 116'925
Zugénge / (-) Abgédnge von Anlagen 0 0
Abgénge aufgrund Verkauf -116'925 -116'925
Kummulierte Anschaffungswerte am 31.12.2018 (0] 0
Wertberichtigungen am 01.01.2018 6'090 6'090
Planméssige Abschreibungen 3'650 3'650
Abédnge aufgrund Verkauf -9'740 -9'740
Kummulierte Wertberichtigungen am 31.12.2018 (0] 0
Total Mobile Sachanlagen (0] (0]

7 | RENDITELIEGENSCHAFTEN

. Impasse Route de Bielstrasse Kreuz-
[in CHF] e atathal’ P’°1tf;ha Riedlé, 136-138, gasse s, ~ Nowgstr 223
Fribou rg Fribourg Grenchen Schaffhausen
Marktwerte 01.01.2017 22'500'000 5'800'000 22'700'000 5'600'000 2'500'000 6'987'000
Investitionen 0 0 0 426'333 0 0
Akquisitionen 0 0 0 0 0 0
Desinvestitionen 0 0 0 0 0 0
Wertberichtigungen 0 0 0 0 0 0
Neubewertungen (netto) -690'659 -109'480 -229'700 73'668 -20'865 214'000
Marktwerte 31.12.2017 21'809'341 5'690'520 22'470'300 6'100'000 2'479'135 7'201'000
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2017 20'5615'233 5'798'779 22'708'831 6'311'838 2'5633'743 6'161'000
Kumulierte Anschaffungswerte 31.12.2017 20'515'233 5'798'779 22'708'831 6'738'171 2'5633'743 6'161'000
81if-f§;'c-92ng1l\;larktwerte/Anschaffungswerte 1'984'767 1991 -8'831 -711'838 -33'743 826'000
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 1'294'108  -108'259 -238'531  -638'171 -54'608  1'040'000
Marktwerte 01.01.2018 21'809'341 5'690'520 22'470'300 6'100'000 2'479'135 7'201'000
Investitionen 0 0 0 0 0 0
Akquisitionen 0 0 0 0 0 0
Desinvestitionen 0 -5'690'520 -22'470'300 0 0 -7'201'000
Wertberichtigungen 0 0 0 0 0 0
Neubewertungen (netto) -1'090'467 0 0 -500'000 -123'957 0
Marktwerte 31.12.2018 20'718'874 0 0 5'600'000 2'355'178 0
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2018 20'515'233 5'798'779 22'708'831 6'738'171 2'533'743 6'161'000
Kumulierte Anschaffungswerte 31.12.2018 20'515'233 108'259 238'531 6'738'171 2'5633'743 -1'040'000
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 1'294'108  -108'259 -238'531  -638'171 -54'608  1'040'000
Differena Marktwerte/Anschaffungswerte 203'641 -108'259 -238'531 -1'138'171  -178'565  1'040'000

Die Liegenschaften in Fribourg und die Liegenschaft in Zirich wurden im Geschéftsjahr verdussert. in der Note 19 ist der Verlust aus
dem Verkauf erlédutert.

Die Griinde fur die Verkdufe sind in der Note 31 erldutert.
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Geschéftsbericht per 31. Dezember 2018

Baslerstr. Museumsgasse Weihermattstr. Total

[in CHF] Zu:zsach Diesser’rhifen A:raa’u Hal;'%t;s;: "§7b, Iieglzir;iii::;ten

Marktwerte 01.01.2017 7'845'000 1'223'000 2'710'000 4'047'000 81'912'000
Investitionen 0 0 0 359'781 786'114
Akquisitionen 0 0 0 0 0
Desinvestitionen 0 0 0 -4'346'121 -4'346'121
Wertberichtigungen 0 0 0 -60'660 -60'660
Neubewertungen (netto) -425'000 -6'000 -64'000 0 -1'258'037
Marktwerte 31.12.2017 7'420'000 1'217'000 2'646'000 0 77'033'296
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2017 7'809'363 1'066'000 2'705'000 3'993'477 79'603'264
Kumulierte Anschaffungswerte 31.12.2017 7'809'363 1'066'000 2'705'000 0 76'036'120
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 01.01.2017 35'637 157'000 5'000 53'523 2'308'735
Differenz Marktwert/Anschaffungswerte 31.12.2017 -389'363 151'000 -59'000 0 997'176
Marktwerte 01.01.2018 7'420'000 1'217'000 2'646'000 0 77'033'296
Investitionen 0 0 0 0 0
Akquisitionen 0 0 0 0 0
Desinvestitionen 0 0 0 0 -35'361'820
Wertberichtigungen 0 0 0 0 0
Neubewertungen (netto) -417'550 -69'400 -246'000 0 -2'447'374
Marktwerte 31.12.2018 7'002'450 1'147'600 2'400'000 0 39'224'102
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2018 7'809'363 1'066'000 2'705'000 0 76'036'120
Kumulierte Anschaffungswerte 31.12.2018 7'809'363 1'066'000 2'705'000 0 40'674'300
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 01.01.2018  -389'363 151'000 -59'000 0 997'176
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 31.12.2018  -806'913 81'600 -305'000 0 -1'450'198

*Die Liegenschaft Hauptstrasse 37b in Luzern wird geméss Kaufvertrag vom 07. August 2017 fur CHF 4'450'000.00 verkauft. Der
Verkauf brachte netto CHF 4'346'121.00 ein und wurde mit bestehenden Darlehen gegeniber Aktiondren verrechnet. Dabei wurden
die Transaktionskosten von CHF 103'879.00 abgezogen. Bei der Wertberichtigung von CHF 60'660.00 handelt es sich um den rea-

lisierten Verlust aus dem Verkauf.

8 | VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUN- 31.12.2018 31.12.2017
GEN [in CHF] [in CHF]
Verbindlichkeiten gegentiber Lieferanten 360'662 176'970
Verbindlichkeiten gegeniiber Nahestehenden 101'802 1'800
Verbindlichkeiten gegentiiber Organen 61'540 0
Vorauszahlungen von Mietern 105'871 166'237
Total Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 629'875 345'007

9 | SONSTIGE KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN 31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]

Aufgelaufene / Abgerechnete Nebenkosten 235'307 438'041
Sonstige Verbindlichkeiten 102'781 40'298
Total Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 338'088 478'339
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10 | PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGEN 31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Unterhalt fir Renditeliegenschaften 0 11'211
Stellung von Kreditsicherheiten 0 19'167
Handénderungssteuer 0 33'375
Buchhaltung und Revision 60'000 53'800
Rechts- und Beratungskosten 17'146 43'217
Zinsen 8'486 0
Sonstiges 1'919 2'841
Total Passive Rechnungsabgrenzungen 87'551 163'610
11 | RUCKSTELLUNGEN Kurzfristige Langfristige
[in CHF] Riickstellungen Riickstellungen
Anfangsbestand der Rickstellungen am 01.01.2017 54'318 1'335'785
Erfolgswirksame Auflésung der Rlckstellung flir Renovation 0 -1'283'000
Verwendung der Riickstellung fir Tankrevision / Boileren- ,
tkalkung 0 -34'193
Erfolgswirksame Auflésung der Riickstellung fiir Tankrevi- .
sion / Boilerentkalkung 0 -18'592
Verwendung der Steuerriickstellung -38'118
Bildung der Steuerriickstellung 175'000
Total Riickstellungen am 31.12.2017 191'199 0o
Anfangsbestand der Riickstellungen am 01.01.2018 191'199 0
Bildung Ruckstellung fir Rechtsberatung und Beratung 341'000 0
Bildung Riickstellung fir Emissionsabgabe 38'100 0
Bildung Ruckstellung fir Grundstickgewinnsteuern 258'880 0
Verwendung der Steuerrlickstellung -125'257 0
Bildung der Steuerriickstellung 23'000 0
Total Riickstellungen am 31.12.2018 726'922 0o
12 | KURZFRISTIGE FINANZVERBINDLICHKEITEN 31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Baloise Bank SoBA 2'252 0
Amortisationen und kurzfristiger Anteil Hypotheken 426'909 830'000
Verbindlichkeiten gegeniber Nahestehenden 11 812'178
Verbindlichkeiten gegeniiber Aktionédren 12'401 0
Total Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 441'573 1'642'178
13 | LANGFRISTIGE FINANZVERBINDLICHKEITEN 31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Hypothek Schaffhauser Kantonalbank 1'350'000 5'300'000
Hypothek Baloise Bank SoBa 5'138'000 5'476'000
Hypothek Luzerner Kantonalbank 1'640'000 1'670'000
Hypothek Valiant Bank 3'496'000 3'528'000
Hypothek WIR Bank 12'356'000 29'791'750
Total Langfristige Finanzverbindlichkeiten 23'980'000 45'765'750
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Die Darstellung der Hypotheken und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten wurden im aktuellen
Geschaftsjahr leicht angepasst. Die neue Darstellung dient der Ubersichtlichkeit und fasst gewisse
Positionen zusammen.

Swiss GAAP FER

Die durchschnittliche Restlaufzeit des verzinslichen Fremdkapitals betragt 3.58 Jahre (Vorjahr: 4.4
Jahre). Der durchschnittliche Zinssatz aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten liegt bei 1.28%
(Vorjahr: 1.37%). Die kurzfristigen Kredite wurden zum Teil auf einer flexiblen Basis, die langfristi-
gen hingegen eher zu fixen Zinssétzen aufgenommen.

Zur Sicherung der langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind Liegenschaften mit einem Bilanzwert
von CHF 39'224'102 (Vorjahr: CHF 77'033'297) belastet.

14 1 LATENTE STEUERVERBINDLICHKEITEN 31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]

Latente Steuerverbindlichkeiten zu Beginn der

Berichtsperiode 6'550'407 6'654'362

Erfqlgsw1rk§ame Bildung / (-) Auflésung in der -284'138 -103'955

Berichtsperiode

Erfolgswirksame Auflésung aufgrund Verkauf der Liegen- -3'288'008 0

schaft

Total Latente Steuerverbindlichkeiten 2'978'261 6'550'407
15 1 EIGENKAPITAL

Nominalwert Kapital

Zusammensetzung Grundkapital CHF Anzahl Stimmen CHF

Vinkulierte Namenaktien 1.00 4'045'035 4'045'035 4'045'035

Total 4'045'035 4'045'035

Die nicht ausschittbaren gesetzlichen Reserven betrugen per 31. Dezember 2018 CHF 19'112'535
(Vorjahr: CHF 19'112'535).

EIGENKAPITAL PRO AKTIE 31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHFJ

Eigenkapital pro durchschnittlich ausstehender Name-

naktie, vor latenten Steuern 3.96 8.58
Eigenkapital pro durchschnittlich ausstehender Name-
. 3.22 6.88
naktie, nach latenten Steuern
EREIGNIS PRO AKTIE 2018 2017
[in CHF] [in CHF]
Angaben Namensaktien
Ausgegebene Namenaktien Anzahl 4'045'035 4'045'035
Durchschnittlich ausstehende Namenaktien 4'045'035 3'843'231
Anteil Ergebnis, den Aktien zurechenbar CHF -17'210'019 569'495
Massgebliche Anzahl Aktien Anzahl 4'045'035 3'843'231
Ergebnis je Namenaktie, unverwéssert CHF -4.25 0.15

Es bestehen keine potenziell verwéassernde Effekte. Das verwésserte Ergebnis pro Aktie entspricht
dem unverwasserten Ergebnis pro Aktie.
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16 | BEDEUTENDE AKTIONARE

Per 31. Dezember 2018 sind die folgenden bedeutenden Aktionare eingetragen:

Anzahl bzw. in % Aktien Stimmen Stimmen Vorjahr

Schweizer Kredit AG 1'201'513 29.70% 29.70%

Ferner ist der Gesellschaft aufgrund von Publikationen bekannt, dass die Tyrol Crystal Assets SPF,
Luxembourg, 2'058'067 Aktien halt. Diese Aktien von Tyrol Crystal Assets SPF, Luxembourg, sind
nicht im Aktienregister eingetragen. Die Promaxima Immobilien AG und die Tyrol Crystal Assets SPF
befinden sich momentan im Rechtsstreit.

17 | LIEGENSCHAFTENERTRAG

Die ausgewiesenen Erl6se aus Vermietung von Liegenschaften von CHF 2'362'524 (Vorjahr: CHF
3'061'142) stellen Ist-Mietertrdge dar. In dieser Position sind die Mieteinnahmen aus séamtlichen
Liegenschaften enthalten.

01.01.2018 01.01.2017

31.12.2018 31.12.2017

[in CHF] [in CHF]

Ist-Mietertrdge 2'725'329 3'573'244
Ertragsminderungen / Leerstédnde -362'805 -512'102
Total Liegenschaftenertrag 2'362'524 3'061'142

Die einzelnen Vertragsverhéltnisse mit externen Mietern zeigten zum Bilanzstichtag auf Basis des
annualisierten Soll-Mietertrags folgende Félligkeiten:

31.12.2018 31.12.2017

Félligkeit, Anteil in %  Félligkeit, Anteil in %

Unter 1 Jahr, inkl. unbefristeter Mietverhéltnisse 100.00 100.00
Uber 1 Jahr 0.00 0.00
Uber 2 - 5 Jahre 0.00 0.00
Uber 6 - 10 Jahre 0.00 0.00
Total 100.00 100.00

Der Leerstand der zu vermietenden Wohnungen in Prozent belauft sich auf 15.41% per 31. Dezem-
ber 2018 (Vorjahr: 14.21%).

18 | SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

01.01.2018 01.01.2017

31.12.2018 31.12.2017

[in CHF] [in CHF]

Sonstige betriebliche Ertrdge 19'167 526'034
Total Sonstige betriebliche Ertrdge 19'167 526'034

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten im Wesentlichen Ertrage aus der Stellung
von Kreditsicherheiten und eine Forderung aus Nichterflllung des Generalunternehmers
beziliglich dem eingegangenen Generalunternehmer-Vertrag. Da sich dieser Generalun-
ternehmer seit dem Geschéftsjahr in Liquidation befindet, wurde auf eine weitere Ak-
tivierung der Forderung aus Nichterfillung verzichtet und die bestehende Aktivierung
vollumfénglich abgeschrieben.
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19 | NETTOERGEBNIS AUS VERKAUF VON 01.01.2018 01.01.2017
LIEGENSCHAFTEN 31.12.2018 31.12.2017

[in CHF] [in CHF]

Verlust aus Verkauf von Liegenschaften -2'183'448 -60'660
Lg)ei:é'g\lsegﬁc;?{gﬁbms aus Verkauf von -2'183'448 -60'660
20 | LIEGENSCHAFTAUFWAND 01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017

[in CHF] [in CHF]

Liegenschaftsunterhalt 445'981 573'336
Versicherungsprémien 39'820 46'086
Nebenkosten 71'157 93'852
Verwaltungsaufwand 177'823 222'271
Liegenschaftssteuern 547 44'940
Diverser Liegenschaftsaufwand 32'373 12'381
Total Liegenschaftenaufwand 767'701 992'866
21 | PERSONALAUFWAND 01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017

fin CHF] [in CHF]

Léhne und Gehdélter 141'330 10'000
Sozialversicherungen 12'491 3'599
Sonstiger Personalaufwand 3'698 650
Total Personalaufwand 157'520 14'249
22 | SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN  07.01.2078 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017

[in CHF] [in CHF]

Raumaufwand 179'334 2'189
Fahrzeugaufwand 20'019 10'874
Sachversicherungen und GebUlhren 11'224 13'221
Baromaterial und Drucksachen 1'164 4'064
Telefon, Fax, Internet und Porti 5'130 2'311
Buchfiihrung und Revision 120'992 109'694
Rechts- und Beratungskosten 1'420'582 1'093'731
Verwaltungsratshonorar 63'040 75'905
Informatikaufwand 19'730 18'294
Werbung und Reprédsentation 18'520 8'540
Ubriger Verwaltungsaufwand 77'873 29'051
Total Sonstige betriebliche Aufwendungen 1'937'610 1'367'874
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23 | ABSCHREIBUNGEN 01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Abschreibung Mobile Sachanlagen 3'650 6'090
Total Abschreibungen 3'650 6'090
24 | FINANZERGEBNIS 01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Zinsen 1'171 1'879
Zinsen Darlehen 80'164 45'892
Kursdifferenzen 64 358
Total Finanzertrag 81'399 48'127
Zinsen und Spesen 1'944 4'290
Zinsen Darlehen 0 99'292
Zinsen Hypotheken 520'267 639'340
Abschreibung Darlehen 11'560'476 22'559
Total Finanzaufwand 12'082'686 765'481
Finanzergebnis -12'001'287 -717'354
25 | AUSSERORDENTLICHER ERFOLG 01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Periodenfremde Aufwendungen -184'726 -72'730
Periodenfremde Ertrdge 202'854 213'066
Auflésung von Rickstellungen fiir Renovationen 0 1'283'000
Verlust aus Verkauf von mobilen Sachanlagen -17'185 0
Auflésung Forderung fiir Konventionalstrafe Gen- 314'000 0
eralunternehmer }
Total Ausserordentlicher Erfolg -313'057 1'423'336
26 | STEUERN 01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]
Steueraufwand 64'200 127'842
Verdnderung der latenten Steuern -284'138 -103'955
Total Steuern -219'938 23'887



H
(=]

Swiss GAAP FER

Geschéftsbericht per 31. Dezember 2018

01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
In der Erfolgsrechnung erfasste Steuern [in CHF] [in CHF]
Steuern laufendes Jahr 23'000 71'045
Steuern Vorjahre 41'201 -47'158
Steueraufwand in der Erfolgsrechnung 64'200 23'887
01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
Latenter Steueraufwand fin CHF] [in CHF]
Passive latente Steuern Vorjahr 6'550'407 6'654'362
Zugang / (-) Abgang latente Steuern aufgrund -284'138 -106'925
Neubewertung
Zugang / (-) Abgang latente Steuern aufgrund hoo ,
Verkauf Renditeliegenschaft ~3'288'008 21970
Total passive latente Steuern 2'978'261 6'550'407
01.01.2018 01.01.2017
31.12.2018 31.12.2017
Steueriiberleitung fin CHF] [in CHF]
Ergebnis vor Steuern -17'145'818 593'382
Anwendbarer Ertragssteuersatz 20.00% 20.00%
Erwarteter Steueraufwand -3'429'164 118'676
Effekt aus nicht realisierbarem Steuerertrag 1'461'440 0
Effekt aus nicht steuerbaren Bewertungs- , .
anpassungen 218'576 -52'598
Effekt aus nicht steuerbarem Ergebnis aus roa o .
Verkauf Liegenschaften 1'818'816 10'705
Effekt aus latenten Steuern -46'669 -5'738
Effekt aus Steuern von Vorjahren 41'201 -47'158
Effektiver Steueraufwand 64'200 23'887
Effektiver Steuersatz -0.37% 4.03%

Die potenziellen Steuerreduktionen durch Verlustvortrdge und permanente Differenzen betra-
gen CHF 0 (Vorjahr: CHF 0).

Die Darstellung der Steueriberleitung wurde im aktuellen Geschéftsjahr angepasst.

Im Jahr 2017 betrug der effektive Steuersatz 4.03%. Im Jahr 2018 belduft sich der Steuersatz
auf -0.37%.

Aufgrund des Verlustes fallen im Geschéftsjahr 2018 nur Kapitalsteuern an. Die errechneten
Prozentsétze sind nicht vergleichbar.
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27 | GESAMTBETRAG DER ZUR SICHERUNG 31.12.2018 31.12.2017
EIGENER VERPFLICHTUNGEN VERPFANDETEN [in CHF] [in CHF]
ODER ABGETRETENEN AKTIVEN

Objekt: Weihermattstrasse 96a, 5000 Aarau

Grundpfandrechte nominell 1'900'000 1'900'000

Hypothek 1'640'000 1'700'000
Objekt: Uberbauung im Winkel, 4710 Balsthal

Grundpfandrechte nominell 13'000'000 13'000'000

Hypothek 12'356'000 12'512'000
Objekt: Museumgasse 5, 8253 Diessenhofen

Grundpfandrechte nominell 825'000 825'000

Hypothek 698'000 706'000
Objekt: Impasse de la Plétscha 1+3, 1700 Fribourg

Grundpfandrechte nominell 0 3'700'000

Hypothek 0 3'5689'000
Objekt: Route de Riedlé, 1700 Fribourg

Grundpfandrechte nominell 0 14'500'000

Hypothek 14'028'750
Objekt: Bielstrasse 136-138, 2540 Grenchen

Grundpfandrechte nominell 3'650'000 3'650'000

Hypothek 3'496'000 3'5660'000
Objekt: Kreuzgasse 6, 8200 Schaffhausen

Grundpfandrechte nominell 1'500'000 1'500'000

Hypothek 1'350'000 1'400'000
Objekt: Nordstrasse 223, 8037 Zirich

Grundpfandrechte nominell 0 4'300'000

Hypothek 0 4'000'000
Objekt: Baslerstrasse 18, 5330 Zurzach

Grundpfandrechte nominell 5'300'000 5'300'000

Hypothek 4'440'000 5'100'000

Im Vorjahr wurden zur weiteren freien Verpfandung Sicherheiten im Rahmen von CHF 12.7 Mio.
an die Culfaro International Corp.

in Panama gestellt. Gemé&ss Vertrag zur Stellung dieser Sicherheiten vom 25. Januar 2017
wurde ein angemessenes Honorar dafiir entrichtet. Im Geschéaftsjahr 2018 mussten diese
Sicherheiten zuriickgekauft werden (siehe Note 31 flr die Abwicklung).

Per Bilanzstichtag besteht noch eine bestellte, aber bereits eingeforderte, Sicherheit von CHF
9.8 Mio., deshalb wurde diese bei der Promaxima Immobilien AG entsprechend gebucht.

28 | SEGMENTSBERICHTERSTATTUNG

Die Geschéftstatigkeit der Promaxima Immobilien AG umfasst den Geschéaftsbereich "Immo-
bilien". S&dmtliche Umsatze wurden in den Kantonen Aargau, Fribourg, Luzern, Schaffhausen,
Solothurn, Thurgau und Zirich erwirtschaftet. Das Eigentum am gesamten Portfolio, also Ren-
diteliegenschaften, liegt beim Geschaftsbereich Immobilien. Zudem sind die Ubrigen be-
trieblichen Ertrdge dem Geschéftsbereich Immobilien zuzuordnen.
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01.01.2017-31.12.2017 Immobilien _ Total
[in CHF] [in CHF]

Betriebsertrag 3'587'176 3'5687'176
Betriebsaufwand -2'374'990 -2'374'990
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto) -1'258'036 -1'258'036
Nettoergebnis aus Verkauf von Liegenschaften -60'660 -60'660
Abschreibungen -6'090 -6'090
Betriebliches Ergebnis -112'600 -112'600
Ordentliches Ergebnis -829'954 -829'954

Aufgrund der Umstellung in der Darstellung beziglich den Verkdufen von Liegenschaften hat sich der Vorjahreswert des
ordentlichen und des betrieblichen Ergebnisses verdndert.

01.01.2018-31.12.2018 Immobilien _ Total
[in CHF] [in CHF]

Betriebsertrag 2'381'691 2'381'691
Betriebsaufwand -2'862'831 -2'862'831
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto) -2'163'236 -2'163'236
Nettoergebnis aus Verkauf von Liegenschaften -2'183'448 -2'183'448
Abschreibungen -3'650 -3'650
Betriebliches Ergebnis -4'831'474 -4'831'474
Ordentliches Ergebnis -16'832'761 -16'832'761

29 | TRANSAKTIONEN MIT NAHESTEHENDEN PERSONEN

Per Bilanzstichtag bestehen Forderungen gegeniiber Aktionaren und nahestehenden Personen im
Umfang von CHF 1’803’783 (Vorjahr: CHF 2'565'549) sowie Verbindlichkeiten gegenliber Ak-
tiondren und nahestehenden Personen von CHF 175’754 (Vorjahr: CHF 813'978), welche zu
marktiblichen Ansétzen verzinst werden.

An Nahestehende, Mitglieder der Geschéaftsleitung und des Verwaltungsrates wurden fur die fol-
genden Téatigkeiten Vergitungen geleistet:

2018 2017

[in CHF] [in CHF]
Management Fee 456'000 619'780
Spesen und Auslagen 21'231 5'931
Provision flr Vermittlung 0 98'319
Beratung 0 4'200

Die ordentlichen VR-Honorare sind in der Tabelle nicht aufgefihrt.
Zudem fanden im Geschaftsjahr diverse Transaktionen mit Nahestehenden statt:

Die mobilen Sachanlagen wurde an einen Nahestehenden zu marktiblichen Konditionen
verdussert. Die Gesellschaft wollte die Sachanlagen schnellstmdglich verkaufen, so dass ein
kleiner Verlust aus dem Verkauf resultierte.

Wahrend dem Geschéftsjahr musste die Gesellschaft zwei Schuldbriefe (CHF 12.7 Mio.) von
einem Nahestehenden zuriickkaufen.

Die Rickkéaufe erfolgten unter einem Teilverzicht von 1.2 Mio. zu Gunsten der Gesellschaft, so-
dass die Gesellschaft nur effektiv CHF 11.5 Mio. schuldete. Von diesen CHF 11.5 Mio. konnte die
Gesellschaft nur einen Teil bezahlen, so dass der Nahestehende im Rahmen von weiteren CHF
3.81 Mio., die zum Bilanzstichtag noch ausstehend waren, eine Einlage in die Kapitaleinlagere-
serve einbrachte.

Die gemieteten Blrordumlichkeiten wurden an einen Nahestehenden zu marktiblichen Konditio-
nen untervermietet. Dies betrifft vor allem das Geschaftsjahr 2017.
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30 | NICHT BILANZIERTE LEASINGVERPFLICHTUNGEN

2018 2017

[in CHF] [in CHF]

Innerhalb von 1 Jahr 185'892 209'491
Innerhalb von 2-5 Jahren 43'875 251'443
Total 229'767 460'934

Die nicht bilanzierten Leasingverpflichtungen werden zu einem grossen Teil durch den mit dem
Untermieter abgeschlossenen Untermietvertrag gedeckt. Dies gilt vor allem fiir das Geschéftsjahr
2017.

31 | WESENTLICHE UNSICHERHEIT IN DER JAHRESRECHNUNG BEZUGLICH FORT-
FUHRUNGSFAHIGKEIT

Aktuell befindet sich die Promaxima Immobilien AG in zwei Rechtsstreitigkeiten mit der Tyrol
Crystal Assets SPA ("TCA"), einer auslandischen Aktionarin, welche zurzeit nicht im Aktienbuch
der Gesellschaft eingetragen ist (vgl. Bedeutende Aktionare). Einerseits erwirkte die TCA eine
Handelsregistersperre, welche die Umsetzung der Generalversammlungsbeschlisse 2017 Ulber
die genehmigte Kapitalerh6hung blockiert, andererseits klagte die TCA auf Eintragung samtlicher
ihrer Aktien in das Aktienregister der Gesellschaft. Eine Eintragung hatte zur Folge, dass die TCA
die Mehrheit an der Gesellschaft erlangen wirde. Nach Auffassung des Verwaltungsrats der
Gesellschaft hatte eine Eintragung zur Folge, dass die Promaxima Immobilien AG aufgrund der
Bestimmungen des Bundesgesetzes lber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Aus-
land (BewG) ihre Geschéaftstatigkeit nicht mehr statutenkonform fortfihren kdnnte. Neue Objekte
kénnen zudem aufgrund dieser Bestimmungen aktuell nicht mehr erworben werden. Der Ausgang
des laufenden Rechtsstreits ist mit erheblicher Unsicherheit und wesentlichen Ermessensspiel-
rdumen verbunden, da der Ausgang nur schwierig, wenn Uberhaupt abgeschatzt werden kann.
Schliesslich unternahm die TCA einen Versuch, Uber den zweiten bedeutenden Aktionar der
Gesellschaft, die Schweizer Kredit AG, den Konkurs erdffnen zu lassen. Die Promaxima Immo-
bilien AG stellte zugunsten der Schweizer Kredit AG entgeltlich Sicherheiten durch die Bestellung
von zwei Nachgangsschuldbriefen in der Hohe von Total CHF 11.5 Mio.. Durch das Konkurs-
begehren der TCA kam es zur Falligstellung von Krediten an die Schweizer Kredit AG. Die
Schweizer Kredit AG befindet sich aktuell in der Nachlassstundung. Die Gesellschaft musste
dadurch die zwei Nachgangsschuldbrief tber Total CHF 11.5 Mio. zurliickkaufen und in der Folge
im gleichen Umfang der Forderungen wertberichtigen. Im Rahmen der Sanierungsmassnahmen
wurde ein Teilbetrag in der Hohe von CHF 3.81 Mio., der durch den Rickkauf der Schuldbriefe
entstandenen Verbindlichkeit in der Héhe von Total CHF 11.5 Mio., durch den Glaubiger als Kapi-
taleinlage eingebracht. Die Handelsregistersperre schrinkte die Gesellschaft im Geschéaftsjahr
massiv ein. Unter anderem konnten keine neuen Liegenschaften erworben werden, sowie keine
Kapitalmassnahmen umgesetzt werden. Aufgrund der andauernden Rechtsstreitigkeiten und den
Ruckkaufen der Nachgangsschuldbriefe tiber CHF 11.5 Mio. im Geschaftsjahr 2018 stellten sich
temporére Liquiditatsengpésse ein.

Also besteht in Bezug auf die Einhaltung liquiditdtsmé&ssiger Verpflichtungen eine wesentliche
Unsicherheit, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Un-
ternehmenstétigkeit aufwerfen kann. Der Verwaltungsrat Uberbrickte die Liquiditdtsengpasse
wéahrend des Geschéftsjahres mit dem Verkauf von Liegenschaften. Zudem wurden verschiedene
Massnahmen ergriffen, um den Liquiditdtsengpéassen entgegen zu wirken. Die Fahigkeit zur Un-
ternehmensfortfihrung hangt davon ab, ob die Massnahmen des Verwaltungsrates greifen, damit
die Bedienung der kurzfristigen Verbindlichkeiten ausreichend sichergestellt werden kann. Der
Verwaltungsrat geht davon aus, dass die beschlossenen Massnahmen die Liquiditdtsengpéasse
ausmerzen. Im Weiteren ist sich der Verwaltungsrat des Risikos beziglich der Unsicherheit der
Unternehmensfortfilhrung bewusst, ist aber von der Fahigkeit zur Fortfihrung der Gesellschaft
Uberzeugt.
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Die Bilanzierung erfolgt zu Fortfihrungswerten, da der Verwaltungsrat von der Fortflhrung aus-
geht und von der Fortfihrungsféhigkeit Uberzeugt ist. Die Fortfihrung ist jedoch nicht alleine von
den in der Jahresrechnung dargestellten Werten und den laufenden Ergebnissen der Gesellschaft
abhangig. An der ordentlichen Generalversammlung zur Jahresrechnung 2018 sollen geplante
Kapitalmassnahmen zur Genehmigung vorgelegt werden. Die Annahme dieser Massnahmen kann
der Verwaltungsrat nicht beeinflussen. Sofern die traktandierte Kapitalerh6hung nicht genehmigt
wird und nicht zur Umsetzung gelangt, besteht ein hohes Risiko, dass die Gesellschaft nicht
fortgefuhrt werden kann und deshalb liquidiert wird. Fur die ordentliche Generalversammlung zur
Jahresrechnung 2018 ist deshalb die Liquidation direkt nach der Genehmigung der Kaptialer-
héhung als Eventualantrag traktandiert, sofern die Kapitalerh6hung nicht genehmigt wird.

Swiss GAAP FER

32 | EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

In Anlehnung an den letzten Abschnitt wurde im April 2019 die Liegenschaft Weihermattstrasse
96a in Aarau fir CHF 2.4 Mio. verkauft, dies zur Verbesserung der weiterhin angespannten Liqui-
ditatsituation. Zu diesem Wert wurde die Liegenschaft auch per 31.12.2018 bewertet.



JAHRESABSCHLUSS PER 31.12.2018 nach
OR mit Bericht der Revisionsstelle







(3}
W

OR | Obligationenrecht

Geschéftsbericht per 31. Dezember 2018

Bericht der Revisionsstelle zum
Abschluss nach OR

Cil7 Member of EXPERTsuisse
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FERiX

Bericht der Revisionsstelle
an die Generalversammlung der
Promaxima Immobilien AG, Luzern

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Promaxima Immobilien AG — bestehend aus Bilanz zum

31. Dezember 2018, der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang einschliess-
lich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die auf den Seiten 57 bis 69 dargestellte Jahresrechnung zum
31. Dezember 2018 firr das dann endende Jahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Priifungsstandards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrech-
nung“ 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 Grundlage flr unser Prifungsurteil zu dienen.

Hervorhebung eines Sachverhalts — wesentliche Unsicherheit beziiglich der Fahigkeit zur Fortfiihrung

der Unternehmenstétigkeit

Wir weisen auf die Erlauterung — Wesentliche Unsicherheit in der Jahresrechnung beziiglich
Fortflihrungsfahigkeit im Anhang der Jahresrechnung hin, in der dargelegt ist, dass die Promaxima
Immobilien AG in Liquiditatsschwierigkeiten geraten ist. Weiter besteht aufgrund von laufenden
Rechtsstreitigkeiten eine erhebliche Unsicherheit, dass der Gesellschaftszweck zukiinftig weiter erfillt
werden kann. Diese Umstande deuten auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit hin, die
erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kann. Wiirde die Fahigkeit der Gesellschaften zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
verunmdglicht, misste die Jahresrechnung auf Basis von Verausserungswerten erstellt werden.
Unser Priifungsurteil ist im Hinblick auf diesen Sachverhalt nicht eingeschrankt.

Berichterstattung (ber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der
Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehérde

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

Wir haben untenstehenden beschriebenen besonders wichtigen Priifungssachverhalt identifiziert:
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Die Bewertungsgrundsatze sind im Abschnitt — Bewertungsgrundsatze / Immobile Sachanlagen — dar-
gestellt. Weitergehende Angaben sind zudem in Erlduterung 7 — Immobile Sachanlagen — offengelegt.

Priifungssachverhalt

Per 31. Dezember 2018 weist die Jahresrechnung Liegenschaften im Gesamtwert von TCHF 23’581
aus, was rund 79.74% der gesamten Vermdgenswerte entspricht. Die Bewertung der Liegenschaften
erfolgt zu Anschaffungskosten vermindert um die planméssigen Abschreibungen und notwendigen
Wertberichtigungen.

Als Folge sind die Liegenschaften als betragsmassig wesentliche Position der Bilanz insbesondere
beziiglich Bewertung bedeutsam. Grundlage fir die Beurteilung der Werthaltigkeit der Liegenschaften
bilden Verkehrswertschatzungen von zwei unabhangigen Immobilienexperten sowie (sofern vorhan-
den) Kaufangebote von Dritten.

Unsere Vorgehensweise

Unsere Priifungshandlungen umfassen unter anderem (a) kritische Wirdigung der externen Bewer-
tungsgutachten, (b) Beurteilung der in den externen Gutachten verwendeten Modelle, Parameter und
Inputdaten sowie stichprobenweise Priifung der rechnerischen Richtigkeit der Ergebnisse, (c) kritische
Wiirdigung der Kompetenz, Fahigkeit und Unabhangigkeit der unabhangigen Immobilienexperten, (d)
Beurteilung der Angemessenheit der internen Prozesse und implementierten Kontrollen im Rahmen
der IKS Existenzpriifung, (e) Beurteilung der planmassigen Abschreibung beziiglich Angemessenheit
und rechnerischer Richtigkeit.

Rechtsstreitigkeit mit Tyrol Crystal Assets SPA («TCA») ‘

Der Sachverhalte im Zusammenhang mit dem laufenden Rechtsstreit mit TCA ist im Anhang in der
Erlauterung — Wesentliche Unsicherheit in der Jahresrechnung beziglich Fortflihrungsféhigkeit — und
Erlauterung — Bedeutende Aktionére und Beteiligungen gehalten von Mitgliedern des Verwaltungsra-
tes und der Geschéftsleitung — dargestellt.

Priifungssachverhalt

Der Ausgang des Rechtsstreits ist mit erheblicher Unsicherheit und wesentlichen Ermessensspielrdu-
men verbunden. Im Ergebnis sind verschiedene Szenarien mdglich, welche unter anderem auch Aus-
wirkungen auf die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit haben kénn-
ten. Diesbezlglich wird auch auf die Hervorhebung eines Sachverhalts — wesentliche Unsicherheit
bezuglich der Fahigkeit zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit — verwiesen.

Unsere Vorgehensweise

Unsere Priifungshandlungen umfassen unter anderem (a) Besprechung des Sachverhaltes mit dem
Verwaltungsrat, (b) Einholen einer Bestatigung beim Rechtsvertreter der Gesellschaft («Lawyers’ Let-
ter»), (c) Besprechung des Sachverhaltes mit dem Rechtsvertreter der Gesellschaft, (d) kritische W(ir-
digung der erfassten Rickstellungen im Zusammenhang mit den erwarteten Rechts- und Prozesskos-
ten, (e) Beurteilung der Offenlegung in der Jahresrechnung.
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Transaktionen im Zusammenhang mit dem Riickkauf von Schuldbri

Die Sachverhalte im Zusammenhang mit dem Riickkauf von Schuldbriefen sind im Anhang in der Er-

lauterung — Wesentliche Unsicherheiten in der Jahresrechnung beziiglich Fortfihrungsfahigkeit — dar-
gestellt.

Priifungssachverhalt

Im Geschaftsjahr 2017 hat die Promaxima Immobilien AG einen Vertrag mit einem Aktionéar zur Stel-
lung von Sicherheiten abgeschlossen. In diesem Zusammenhang wurden zwei Schuldbriefe Giber Total
MCHF 11.5 Ubertragen. Im Zusammenhang mit der eingeleiteten Nachlassstundung tber den Aktionar
musste die Promaxima Immobilien AG die Schuldbriefe zuriickkaufen. Als Folge musste eine Forde-
rung und eine Verbindlichkeit Giber den gesamten Betrag von MCHF 11.5 bilanziert werden, wobei die
Forderung zu 100% wertberichtigt wurde.

Die Verbindlichkeit wurde im Umfang von MCHF 3.81 als Kapitaleinlage eingebracht. Der Restbetrag
wurde via Barzahlung oder Verrechnung getilgt.

Bei den beschriebenen Transaktionen waren nahestehende Personen involviert. Der Sachverhalt ist
einerseits betragsmassig wesentlich fir die Gesellschaft und andererseits bezlglich konformer Ab-
wicklung bedeutsam.

Unsere Vorgehensweise

Unsere Prifungshandlungen umfassen unter anderem (a) Besprechung des Sachverhaltes mit dem
Verwaltungsrat, (b) Abstimmung der in der Jahresrechnung erfassten Betrdge mit Grundlagendoku-
menten, (c) kritische Beurteilung von Vertrdgen und Vereinbarungen beziglich vollstandiger und kon-
former Abbildung in der Jahresrechnung, (d) Beurteilung mdéglicher Auswirkungen auf die Fortfiih-
rungsfahigkeit der Gesellschaft.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

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

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortflihrung der Geschéaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortflihrung der Geschéftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungs-
legungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschéftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungs-
rat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Geschéftstatigkeiten einzustellen, oder
hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen
Bericht abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an
Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den PS 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 angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS iiben wir
wahrend der gesamten Priifung pflichtgemasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariber hinaus:

b> identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen in der Jahresrechnung, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reakti-
on auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Hand-
lungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht abgedeckt werden, ist héher als ein
aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen betriigerisches Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstédndigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen in-
terner Kontrollen beinhalten kénnen.
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J> gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung relevanten internen Kontrollsystem, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesell-
schaft abzugeben.

b> beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Ver-
tretbarkeit der dargestellten geschéatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammen-
hangenden Angaben.

I> schlussfolgern wir Gber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Geschaftstatigkeit durch den Verwaltungsrat sowie auf Grundlage der erlang-
ten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheiten im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten bestehet, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fuhrung der Geschéftstatigkeit aufwerfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung treffen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bericht auf die dazugehérigen
Angaben im Anhang der Jahresrechnung aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Berichts erlangten Priifungsnachweise. Zukinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung
der Geschaftstatigkeit zur Folge haben.

Wir tauschen uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss aus, unter anderem
Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie Uber bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Méngel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Priifung erkennen.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustadndigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass
wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhéngigkeit eingehalten haben und
uns mit ihnen Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte austauschen, von denen verniinf-
tigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und — sofern zutref-
fend — damit zusammenhangende Schutzmassnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, iber die wir uns mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustan-
digem Ausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fiir die Pru-
fung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren und daher die besonders wichtigen Pri-
fungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bericht, es sei denn, Geset-
ze oder andere Rechtsvorschriften schliessen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir
bestimmen in dusserst seltenen Fallen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bericht mitgeteilt wer-
den soll, weil verniinftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung de-
ren Vorteile fir das 6ffentliche Interesse Ubersteigen wiirden.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

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

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.
Ferner machen wir darauf aufmerksam, dass die Halfte des Aktienkapitals und der gesetzlichen Re-
serven nicht mehr gedeckt ist (Art. 725 Abs. 1 OR).

Ferax Treuhand AG

Wz** Z -

rs Schneider Antonio Marin
Zugelassener Zugelassener
Revisionsexperte Revisionsexperte

Leitender Revisor

Ziirich, 6. Juni 2019
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AKTIVEN

31.12.2018 31.12.2017
Anhang [in CHF] [in CHF]

Umlaufvermégen
Flissige Mittel 1 128'106 884'360
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2 168'531 80'934
Ubrige kurzfristige Forderungen 3 823'881 400'513
Aktive Rechnungsabgrenzungen 4 10'059 395'058
Total Umlaufvermégen 1'130'577 1'760'865

Anlagevermégen
Finanzanlagen 5 1'850'088 2'654'012
Mobile Sachanlagen 6 0 110'835
Immobile Sachanlagen 7 23'581'223 41'173'216
Immaterielle Werte 8 3'010'922 9'753'160
Total Anlagevermégen 28'442'233 53'691'223
TOTAL AKTIVEN 29'572'810 55'452'088
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PASSIVEN
31.12.2018 31.12.2017
Anhang [in CHF] [in CHF]
Fremdkapital
Kurzfristiges Fremdkapital
gzlr?bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun- 9 629'875 345'007
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 10 338'088 478'339
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 11 441'573 1'642'178
Passive Rechnungsabgrenzungen 12 87'551 163'610
Kurzfristige Rickstellungen 13 726'922 191'199
Total kurzfristiges Fremdkapital 2'224'008 2'820'334
Langfristiges Fremdkapital
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 14 23'980'000 45'765'750
Total langfristiges Fremdkapital 23'980'000 45'765'750
Eigenkapital
Aktienkapital 4'045'035 4'045'035
Agioreserven 132'300 132'300
Gesetzliche Kapitalreserven 6'715'980 2'905'980
Gesetzliche Gewinnreserven 3'420 3'420
Verlustvortrag -220'731 -476'802
Jahresverlust / Jahresgewinn -7'307'202 256'071
Total Eigenkapital 3'368'802  6'866'004
TOTAL PASSIVEN 29'572'810  55'452'088
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2018 2017

Anhang [in CHF] [in CHF]

Liegenschaftenertrag A 2'362'524 3'061'142
Liegenschaftenaufwand B -767'701 -992'867
Total Liegenschaftenerfolg 1'594'823 2'068'275
Ergebnis aus Verkauf von Anlagevermégen C 7'023'130 -7'137
Ubrige betriebliche Ertrdge D 19'167 526'034
Total Betriebsertrag 7'042'297 518'896
Personalaufwand E 157'520 14'249
Ubriger betrieblicher Aufwand F 1'937'610 1'367'873
Abschreibungen G 1'470'647 1'5627'118
Total Betriebsaufwand 3'565'777 2'909'240
Betriebliches Ergebnis 5'071'343 -322'069
Finanzaufwand H 12'082'686 765'482
Finanzertrag | 81'399 48'128
Total Finanzergebnis -12'001'287 -717'353
Ordentliches Ergebnis -6'929'945 -1'039'423
Ausserordentlicher Erfolg J -313'057 1'423'336
Total Betriebfremdes Ergebnis -313'057 1'423'336
Ergebnis vor Steuern -7'243'002 383'913
Steuern K 64'200 127'842
Jahresgewinn / (-) Jahresverlust -7'307'202 256'071
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Anhang zur Jahresrechnung 2013

ALLGEMEINE GESELLSCHAFTSINFORMATIONEN

Promaxima Immobilien AG, Luzern, ist im Handelsregister des Kantons Luzerns
unter der Nummer CHE-113.063.890 eingetragen.

ANGEWANDTE BEWERTUNGSGRUNDSATZE SOWEIT NICHT VOM GESETZ
VORGESCHRIEBEN

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemdass den Vorschriften des Schweizer
Gesetzes, insbesondere der Artikel Uber die kaufmé&nnische Buchfihrung und
Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 962) erstellt.

Die Rechnungslegung erfordert vom Verwaltungsrat Schatzungen und Beurteilun-
gen, welche die Héhe der ausgewiesenen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten
sowie Eventualverbindlichkeiten im Zeitpunkt der Bilanzierung, aber auch Aufwen-
dungen und Ertrédge der Berichtsperiode beeinflussen kdénnten.

Der Verwaltungsrat entscheidet dabei jeweils im eigenen Ermessen Uber die Aus-
nutzung der bestehenden gesetzlichen Bewertungs- und Bilanzierungsspielrdume.
Zum Wohle der Gesellschaft kénnen dabei im Rahmen des Vorsichtsprinzips Ab-
schreibungen, Wertberichtigungen und Rulckstellungen Uber das betriebswirt-
schaftlich bendtigte Ausmass hinaus gebildet werden.

BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die fur die vorliegende Jahresrechnung angewendeten Grundsdtze der Rech-
nungslegung erflllen die Anforderungen des schweizerischen Rechnungsle-
gungsrechts.

Die wesentlichen Abschlusspositionen sind nachstehend bilanziert:

Fliissige Mittel

Die flussigen Mittel umfassen Kassenbestadnde, Post- und Bankguthaben sowie
Sicht- und Depositengelder mit einer Restlaufzeit von héchstens 90 Tagen.
Diese werden zu Nominalwerten ausgewiesen.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden zum Nominalwert aus-
gewiesen, abzuglich allfalliger notwendiger Wertberichtigungen.

Ubrige kurzfristige Forderungen
Die Ubrigen kurzfristigen Forderungen werden zum Nominalwert eingesetzt.
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Aktive Rechnungsabgrenzungen

Die aktiven Rechnungsabgrenzungen werden zum Nominalwert bilanziert. Es
handelt sich bei den aktiven Rechnungsabgrenzungen im Wesentlichen um noch
nicht erhaltene Betréage.

Finanzanlagen
Finanzanlagen sind zum Nominalwert bilanziert.

Wertbeeintrachtigungen

Bei allen Aktiven wird auf jeden Bilanzstichtag gepriift, ob Anzeichen dafir
bestehen, dass der Buchwert des Aktivums den erzielbaren Wert Ubersteigt.
Falls eine Wertbeeintrdchtigung vorliegt, ist der Buchwert auf den erzielbaren
Wert reduziert worden, wobei die Wertbeeintrdchtigung dem Ergebnis belastet
wurde.

Mobile Sachanlagen

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abziiglich notwendiger Abschreibungen. Es wurden die folgenden
linearen Abschreibungen vorgenommen:

Mobiliar und Einrichtungen  Abschreibung: 12.50%  Nutzungsdauer: 8 Jahre

Immobile Sachanlagen

Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abziglich notwendiger Abschreibungen. Die Liegenschaften wur-
den mit 2% vom Buchwert abgeschrieben.

Immaterielle Werte

Der Goodwill entstand aus der Absorptionsfusion mit der ARCO TERRA AG. Der
Fusionsverlust von CHF 6'337'385 wurde nicht komplett der Erfolgsrechnung
belastet, vielmehr wurde er als Goodwill aktiviert und wird Gber 20 Jahre
abgeschrieben. Der Goodwill wurde in 2018 anteilig mit den im Geschéftsjahr
verkauften Liegenschaften verrechnet, da der Goodwill anteilig auf die
verkauften Liegenschaften zuriickzufihren war.

Der Goodwill aus der Absorptionsfusion der S.l. Belcoudre B AG wurde durch
die Fusion mit der ARCO TERRA AG durch die Promaxima Immobilien AG Uber-
nommen. Dieser Goodwill wurde vollumfanglich mit den im Geschaftsjahr 2018
verkauften Liegenschaften verrechnet, da der Goodwill auf die verkaufen
Liegenschaften zurickzufihren war.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind nicht verzinslich und
werden zu ihrem Nominalwert ausgewiesen.

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
Die Ubrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zum Nominalwert eingesetzt.

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert eingesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungen
Passive Rechnungsabgrenzungen werden zum Nominalwert ausgewiesen.

Steuern
Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis werden vollstédndig unter den passiven
Rechnungsabgrenzungen gebucht.
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Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert eingesetzt.

Ausserbilanzgeschifte

Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen
werden auf den Bilanzstichtag bewertet und offengelegt. Wenn Eventu-
alverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen zu einem
Mittelabfluss ohne nutzbaren Mittelzufluss fihren und dieser Mittelabfluss
wahrscheinlich und abschétzbar ist, wird eine Rickstellung gebildet.

Buchhaltung
Die Buchhaltung wird in CHF geflhrt.
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1 Fliissige Mittel Y v A
Baloise Bank SoBa 0 653'942
Schaffhauser Kantonalbank 22'182 92'987
Luzerner Kantonalbank 69'463 46'938
Valiant Bank 8'599 5'834
WIR Bank 27'863 84'659

Total 128'106 884'360
2 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 81 [1,52?_,1,_-‘5; 81 Zié?_,g
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 181'231 98'480
Wertberichtigung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -12'700 -17'546

Total 168'531 80'934
3 Ubrige kurzfristige Forderungen 31 [1,,2,(2;?_,1,_-‘3 81 [1,52(,)_,1,5
Aufgelaufene Nebenkosten 210'301 290'910
Vorschuss fir Projekte, Edis Osmanovic 1 50'714
Diverse Forderungen 62'189 49'850
Riickbehalt Steuern aus Verkauf Liegenschaft 500'184 0
Gegenliber Nahestehenden Zinsen 51'206 9'038

Total 823'881 400'513
4 Aktive Rechnungsabgrenzungen 81 [’,ﬁé‘,’ﬁj 81 [1,,2,5;?41,_;
Mieten, Leasing 0 56'227
Ubrige betriebliche Ertrége 0 314'000
Sachversicherungen, Gebihren und Abgaben 5'824 2'573
Verwaltung und Hauswartung 4'236 22'258

Total 10'059 395'058

. 31.12.2018 31.12.2017
5 Finanzanlagen [in CHF] [in CHF]
Mietzinskaution 97'511 97'502
Gegenliber Nahestehenden 1'752'576 950'000
Gegenliber Aktiondren 1 1'606'511

Total 1'850'088 2'654'012
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6 Mobile Sachanlagen 37'[1,5'(2;(,)],_-(3 st [7,5(23(,)],_-?
Mobiliar und Einrichtungen 0 110'835
Total 0 110'835

7 Immobile Sachanlagen 31 [1,,3?:(,)_,1,_-3 81 [1,,2,2(,)_,1,_-;
Liegenschaft Nordstrasse 223, Zirich 0 5'316'500
Liegenschaft Kreuzgasse 6, Schaffhausen 1'882'384 1'920'800
Liegenschaft Baslerstrasse 18, Zurzach 7'002'450 7'420'000
Liegenschaft Museumgasse 5, Diessenhofen 872'043 889'840
Liegenschaft Weihermattstrasse 96a, Aarau 2'400'000 2'641'100
Liegenschaft Uberbauung Im Winkel, Balstahl 7'759'295 7'917'649
Liegenschaft Route du Riedlé, Fribourg 0 5'636'960
Liegenschaft Impasse de la Plétscha 1 + 3, Fribourg 0 5'690'520
Liegenschaft Bielstrasse 136-138, Grenchen 3'665'050 3'739'847
Total 23'5681'223 41'173'216

8 Immaterielle Werte stizaons snr220r
Goodwill ARCO TERRA AG 3'010'922 5'703'160
Goodwill S.I. Belcoudre B AG 0 4'050'000
Total 3'010'922 9'753'160

. 3 3 . ; 31.12.2018 31.12.2017

9 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen [in CHF] [in CHF]
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 360'662 176'970
Verbindlichkeiten gegeniber Nahestehenden 101'802 1'800
Verbindlichkeiten gegeniiber Organen 61'540 0
Vorauszahlungen von Mietern 105'871 166'237
Total 629'875 345'007
T L. ) 3 3 31.12.2018 31.12.2017

10 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten [in CHFJ [in CHF]
Aufgelaufene / Abgerechnete Nebenkosten 235'307 438'041
Diverse Verbindlichkeiten 102'781 40'298
Total 338'088 478'339

11 Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 3 [1,,2,(2:2,1,_-(3 st [1,522,1,_-;
Amortisationen und kurzfristiger Anteil Hypotheken 426'909 830'000
Baloise Bank SoBa 2'252 0
Verbindlichkeiten gegeniiber Nahestehenden 11 812'178
Verbindlichkeiten gegeniber Aktiondren 12'401 0
Total 441'573 1'642'178
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12 Passive Rechnungsabgrenzungen 81 [1,,3(2;(,)41,_-‘3 81 [’,ﬁé‘,’,’é
Unterhalt fur Liegenschaften 0 11211
Stellung von Kreditsicherheiten 0 19'167
Handénderungssteuer 0 33'375
Buchhaltung und Revision 60'000 53'800
Beratung und Rechtsberatung 17'146 43'217
Zinsen 8'486 0
Diverses 1'919 2'841

Total 87'551 163'610
13 Kurzfristige Riickstellungen Y v A
Beratung und Rechtsberatung 341'000 0
Emissionsabgabe 38'100 0
Steuern 347'822 191'199

Total 726'922 191'199
14 Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 31'[1,5'5?_,1,_-3 31[1,53?_,%
Hypothek Schaffhauser Kantonalbank 1'350'000 5'300'000
Hypothek Baloise Bank SoBa 5'138'000 5'476'000
Hypothek Luzerner Kantonalbank 1'640'000 1'670'000
Hypothek Valiant Bank 3496000 3'528'000
Hypothek WIR Bank 12'356'000 29'791'750

Total

Davon innert 2-5 Jahren féllig:

23'980'000 45'765'750

16'550'000 28'512'750

Davon nach 5 Jahren féllig:

7'430'000 17'253'000

Total 23'980'000 45'765'750
. 31.12.2018 31.12.2017
A Liegenschaftenertrag [in CHF] [in CHF]
Ertrag aus Vermietung 2'725'329 3'573'244
Ertragsminderungen, Leerstdnde und Forderungsverluste -362'805 -512'102

Total

2'362'524 3'061'142

B Liegenschaftenaufwand 81 [1”275(,)_,1,_-3 81 [1,,215(,7],_;
Unterhalt und Reparaturen 445'981 573'336
Versicherungen 39'820 46'086
Nebenkosten 71'157 93'852
Liegenschaftssteuern 547 44'940
Ubrige Liegenschaftskosten 32'373 12'381
Verwaltung und Hauswartung 177'823 222'271

Total

767'701 992'867
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. . 31.12.2018 31.12.2017

C Ergebnis aus Verkauf von Anlagevermégen [in CHF] [in CHF]
Gewinn / (-) Verlust aus Verkauf von Liegenschaften 7'023'130 -7'137
Total 7'023'130 -7'137
- . . e 31.12.2018 31.12.2017

D Ubrige betriebliche Ertrdge [in CHF] [in CHF]
Ubrige betriebliche Ertrége 19'167 526'034
Total 19'167 526'034
31.12.2018 31.12.2017

E Personalaufwand [in CHF] [in CHF]
Léhne und Gehélter 141'331 10'000
Sozialversicherungen 12'491 3'5699
Ubriger Personalaufwand 3'698 650
Total 157'520 14'249
L . . 31.12.2018 31.12.2017

F Ubriger betrieblicher Aufwand [in CHF] [in CHF]
Raumaufwand 179'334 2'189
Fahrzeugaufwand 20'019 10'874
Sachversicherungen, Geblhren und Abgaben 11'224 13'221
Btiromaterial und Drucksachen 1'164 4'064
Telefon, Fax, Internet und Porti 5'130 2'311
Buchhaltung und Revision 120'992 109'694
Beratung und Rechtsberatung 1'420'582 1'093'731
Verwaltungsratshonorare 63'040 75'905
Informatikaufwand 19'730 18'294
Werbung und Représentation 18'520 29'051
Ubriger Verwaltungsaufwand 77'873 8'5640
Total 1'937'610 1'367'873

. 31.12.2018 31.12.2017

G Abschreibungen [in CHF] [in CHF]
Abschreibung Mobile Sachanlagen 3'650 6'090
Abschreibung Immobile Sachanlagen 1'123'354 979'188
Abschreibung Goodwill ARCO TERRA AG 231'143 316'840
Goodwill S.I. Belcoudre B AG 112'500 225'000
Total 1'470'647 1'5627'118

. 31.12.2018 31.12.2017

H Finanzaufwand [in CHF] [in CHF]
Zinsen und Spesen 1'944 4'290
Zinsen Darlehen 0 99'292
Zinsen Hypotheken 520'267 639'340
Abschreibung Darlehen 11'5660'476 22'559
Total 12'082'686 765'482

. 31.12.2018 31.12.2017

I Finanzertrag [in CHF] [in CHF]
Zinsen 1'171 1'879
Zinsen Darlehen 80'164 45'892
Kursdifferenzen 64 358

Total 81'399 48'128
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J Ausserordentlicher Erfolg 81 [1,55(,)_,1,_-3 81 [1,,215(,)_,1,_;
Einmalige und periodenfremde Aufwendungen -184'726 -72'730
Einmalige und periodenfremde Ertrdge 202'854 213'066
Auflésung Rickstellung Renovation 0 1'283'000
Verlust aus Verkauf von mobilen Sachanlagen -17'185 0
Auflésung Abgrenzung fiir Konventionalstrafe -314'000 0
Total -313'057 1'423'336
31.12.2018 31.12.2017

K Steuern [in CHF] [in CHF]
Steuern 23'000 175'000
Steuern Vorjahre 41'201 -47'158
Total 64'200 127'842

Erkldrung, ob Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt nicht i(iber 10
liegt

Die Anzahl Vollzeitstellen liegt wie im Vorjahr im Jahresdurchschnitt nicht Gber 10.

Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verpflichtungen verpfdndeter oder
abgetretener Aktiven

31.12.2018 31.12.2017

[in CHF] [in CHF]

Buchwert der Liegenschaften 23'681'223 41'173'216

Buchwert der Hypotheken 24'406'909 46'595'750

Grundpfandrechte nominell 26'175'000 48'675'000
Nicht bilanzierte Leasingverpflichtungen

31.12.2018 31.12.2017

[in CHF] [in CHF]

Innerhalb von 1 Jahr 185'892 209'491

Innerhalb von 2-5 Jahren 43'875 251'443

Total 229'767 460'934

Die nicht bilanzierten Leasingverpflichtungen werden zu einem grossen Teil durch den

mit dem Untermieter abgeschlossenen Untermietvertrag gedeckt. Dies gilt vor allem fur
das Geschaftsjahr 2017.

Fiir Verbindlichkeiten Dritter bestellte Sicherheiten

31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]

9'800'000 12'700'000

Total 9'800'000 12'700'000

Gesetzliche Kapitalreserven

Die bestellte Sicherheit von CHF 9.8 Mio. wurde im Geschéftsjahr eingefordert und
entsprechend gebucht.
Die Genehmigung der gesetzlichen Kapitalreserven bleibt durch die ESTV vorbehalten.
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Revisionsstelle

Die Revissionstelle, Ferax Treuhand AG in Zlrich, hat die folgenden Leistungen
erbracht:

31.12.2018 31.12.2017

[in CHF] [in CHF]

Revisionsdienstleistungen 53'206 38'800
Ubrige Dienstleistungen 0 4'514

Bedeutende Aktiondre und Beteiligungen gehalten von Mitgliedern des
Verwaltungsrates und der Geschéftsleitung.

Anzahl Ak-
tien Anteil in %
Schweizer Kredit AG 1'201'5613 29.70%

Ferner ist der Gesellschaft aufgrund von Publikationen bekannt, dass die Tyrol Crystal
Assets SPA, Luxembourg, 2'058'067 Aktien halt. Diese Aktien von Tyrol Crystal Assets
SPA, Luxembourg, sind nicht im Aktienregister eingetragen. Die Promaxima Immobilien
AG und die Tyrol Crystal Assets SPA befinden sich momentan im Rechtsstreit.

Genehmigtes Kapital

31.12.2018 31.12.2017
[in CHF] [in CHF]

2'022'517 2'022'517

Total 2'022'517 2'022'517

Der Verwaltungsrat ist erméachtigt, jederzeit bis zum 30. Mai 2019 das Aktienkapital
durch Ausgabe von héchstens 2'022'517 vollstédndig zu liberierenden Namenaktien zu
einem Nennwert von je CHF 1.00 zu erhéhen. Erhéhungen in Teilbetrdgen sind gestattet
(Gemass Statuten der Gesellschaft Artikel 3a). Das genehmigte Kapital konnte nicht
geschaffen werden, da die Handelsregistersperre keine Kapitalmassnahmen zuliess (Vgl.
“Fortfihrungsfahigkeit").

Halftiger Kapitalverlust

Per 31.12.2018 weist das Eigenkapital der Gesellschaft einen halftigen Kapitalverlust
aus. Der Verwaltungsrat hat bereits Sanierungsmassnahmen fur die ordentliche Gener-
alversammlung zur Jahresrechnung 2018 traktandiert. Somit werden den Vorgaben von
Art. 725 Abs. 1 OR Rechnung getragen. (Vgl. "Fortfihrungsfahigkeit")

Wesentliche Unsicherheit in der Jahresrechnung beziiglich Fortfiihrungs-
fdahigkeit

Aktuell befindet sich die Promaxima Immobilien AG in zwei Rechtsstreitigkeiten mit der
Tyrol Crystal Assets SPA ("TCA"), einer auslandischen Aktionédrin, welche zurzeit nicht
im Aktienbuch der Gesellschaft eingetragen ist (vgl. Bedeutende Aktionare). Einerseits
erwirkte die TCA eine Handelsregistersperre, welche die Umsetzung der Generalver-
sammlungsbeschlisse 2017 Uber die genehmigte Kapitalerhdhung blockiert, anderer-
seits klagte die TCA auf Eintragung samtlicher ihrer Aktien in das Aktienregister der
Gesellschaft. Eine Eintragung héatte zur Folge, dass die TCA die Mehrheit an der
Gesellschaft erlangen wirde. Nach Auffassung des Verwaltungsrats der Gesellschaft
hatte eine Eintragung zur Folge, dass die Promaxima Immobilien AG aufgrund der Bes-
timmungen des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland (BewG) ihre Geschéftstatigkeit nicht mehr statutenkonform fortfihren kénnte.
Neue Objekte kdnnen zudem aufgrund dieser Bestimmungen aktuell nicht mehr erwor-
ben werden. Der Ausgang des laufenden Rechtsstreits ist mit erheblicher Unsicherheit
und wesentlichen Ermessensspielrdumen verbunden, da der Ausgang nur schwierig,
wenn Uberhaupt abgeschatzt werden kann.
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Schliesslich unternahm die TCA einen Versuch, Uber den zweiten bedeutenden
Aktionar der Gesellschaft, die Schweizer Kredit AG, den Konkurs er6ffnen zu
lassen. Die Promaxima Immobilien AG stellte zugunsten der Schweizer Kredit
AG entgeltlich Sicherheiten durch die Bestellung von zwei Nachgangsschuld-
briefen in der H6he von Total CHF 11.5 Mio.. Durch das Konkursbegehren der
TCA kam es zur Falligstellung von Krediten an die Schweizer Kredit AG. Die
Schweizer Kredit AG befindet sich aktuell in der Nachlassstundung. Die
Gesellschaft musste dadurch die zwei Nachgangsschuldbrief Gber total CHF
11.5 Mio. zurlickkaufen und in der Folge im gleichen Umfang der Forderungen
wertberichtigen. Im Rahmen der Sanierungsmassnahmen wurde ein Teilbetrag in
der H6he von CHF 3.81 Mio., der durch den Rickkauf der Schuldbriefe ent-
standenen Verbindlichkeit in der H6he von Total CHF 11.5 Mio., durch den
Glaubiger als Kapitaleinlage eingebracht.

Die Handelsregistersperre schrankte die Gesellschaft im Geschéaftsjahr massiv
ein. Unter anderem konnten keine neuen Liegenschaften erworben werden,
sowie keine Kapitalmassnahmen umgesetzt werden.

Aufgrund der andauernden Rechtsstreitigkeiten und den Rickkaufen der Nach-
gangsschuldbriefe tber CHF 11.5 Mio. im Geschaftsjahr 2018 stellten sich tem-
porére Liquiditdtsengpésse ein.

Also besteht in Bezug auf die Einhaltung liquiditdtsméassiger Verpflichtungen
eine wesentliche Unsicherheit, die erhebliche Zweifel an der F&higkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit aufwerfen kann. Der
Verwaltungsrat Uberbriickte die Liquiditdtsengpdsse wéahrend des Geschafts-
jahres mit dem Verkauf von Liegenschaften. Zudem wurden verschiedene Mass-
nahmen ergriffen, um den Liquiditdtsengpdssen entgegen zu wirken. Die
Fahigkeit zur Unternehmensfortfiihrung hédngt davon ab, ob die Massnahmen
des Verwaltungsrates greifen, damit die Bedienung der kurzfristigen Ver-
bindlichkeiten ausreichend sichergestellt werden kann.

Der Verwaltungsrat geht davon aus, dass die beschlossenen Massnahmen die
Liquiditatsengpésse ausmerzen.

Im Weiteren ist sich der Verwaltungsrat des Risikos bezliglich der Unsicherheit
der Unternehmensfortfihrung bewusst, ist aber von der Fahigkeit zur Fort-
fihrung der Gesellschaft Uberzeugt.

Die Bilanzierung erfolgt zu Fortfihrungswerten, da der Verwaltungsrat von der
Fortfihrung ausgeht und von der Fortfihrungsfahigkeit Uberzeugt ist. Die Fort-
fihrung ist jedoch nicht alleine von den in der Jahresrechnung dargestellten
Werten und den laufenden Ergebnissen der Gesellschaft abhangig. An der or-
dentlichen Generalversammlung zur Jahresrechnung 2018 sollen geplante Kapi-
talmassnahmen zur Genehmigung vorgelegt werden. Die Annahme dieser Mass-
nahmen kann der Verwaltungsrat nicht beeinflussen. Sofern die traktandierte
Kapitalerhdhung nicht genehmigt wird und nicht zur Umsetzung gelangt, besteht
ein hohes Risiko, dass die Gesellschaft nicht fortgefiihrt werden kann und de-
shalb liquidiert wird. Fur die ordentliche Generalversammlung zur Jahresrech-
nung 2018 ist deshalb die Liquidation direkt nach der Genehmigung der Kap-
tialerhdhung als Eventualantrag traktandiert, sofern die Kapitalerhéhung nicht
genehmigt wird.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
In Anlehnung an den letzten Abschnitt wurde im April 2019 die Liegenschaft Weiher-

mattstrasse 96a in Aarau fir CHF 2.4 Mio. verkauft, dies zur Verbesserung der weiterhin
angespannten Liquiditatsituation.
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Promaxima Immobilien AG Tel. +41 44 212 80 00
Birgenstrasse 9 / C.0.2 Fax +41 44 212 80 01
6005 Luzern investor@promaxima.ch

www.promaxima.ch
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