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Kennzahlen pro Titel

Namenaktie

Kurs am 31.12.
Hochst
Tiefst

Innerer Wert (Net Asset Value)
Premium/Agio*
Kurs-Gewinn-Verhaltnis (P/E)

Rendite (Performance) p.a.?
Rendite (Performance) p.a. letzte 3 Jahre?
Rendite (Performance) p.a. letzte 5 Jahre?

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT)
Betriebsgewinn vor Steuern
Konzerngewinn

Ausschittung

Partizipationsschein

Kurs am 31.12.
Hochst
Tiefst

Innerer Wert (Net Asset Value)
Premium/Agio, Discount/Disagio*
Kurs-Gewinn-Verhaltnis (P/E)

Rendite (Performance) p.a.?
Rendite (Performance) p.a. letzte 3 Jahre?
Rendite (Performance) p.a. letzte 5 Jahre?

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT)
Betriebsgewinn nach Zinsen und Steuern
Konzerngewinn

Ausschiittung

* premium/Agio = Zuschlag zum inneren Wert; Discount/Disagio = Abschlag vom inneren Wert

2003

1'439
1'460
1'230

1'284
121 %
16.1

17.1%
21.4%
16.4 %

142.68
114.67
89.41

60.00°

2003

1'319
1'320
1'160

1'284
2.7 %
14.8

15.6 %
195 %
159 %

142.68
114.67
89.41

60.00°

2 Kursveranderung zuziiglich Ausschiittung in Prozenten des Kurswertes am 01.01.

3 Antrag des Verwaltungsrates

2002

1'278
1'325
1'080

1'252
21 %
15.2

23.0%
12.1 %
16.0 %

132.66
106.59
84.22

57.00

2002

1'190
1'205
995

1'252
-4.9 %
14.1

22.3 %
11.4 %
153 %

132.66
106.59
84.22

57.00

Veranderung

+12.6 %

+2.5 %

+7.6 %
+7.6 %
+6.2 %

+5.3 %

In Schweizer Franken

Veranderung

+10.8 %

+2.5 %

+7.6 %
+7.6 %
+6.2 %

+5.3 %

In Schweizer Franken



Kennzahlen Gesellschaft, Kursentwicklung

Kennzahlen Gesellschaft 2003 2002 Veranderung
Marktwert Immobilien-Portfolio 336.10 338.87 -0.8 %
Eigenkapital 190.69 185.88 +2.6 %
Bilanzsumme 352.57 350.57 +0.6 %
Boérsenkapitalisierung 208.29 185.82 +12.1 %
im Verhaltnis zum inneren Wert 1.09 1.00

Fremdfinanzierungsgrad* 45.9 % 47.0 % -2.3%
Eigenkapitalrendite? 7.1% 6.8 % +4.4 %
Personalbestand am 31.12. 10.0 10.0 0%
Durchschnittlicher Personalbestand?® 9.9 10.4 -4.8 %
Betrieblicher Ertrag 22.14 21.51 +2.9 %
Betrieblicher Aufwand 0.95 1.81 -47.5 %
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern 21.19 19.70 +7.6 %
Konzerngewinn vor Steuern 17.03 15.83 +7.6 %
Konzerngewinn 13.28 12.51 +6.2 %

! Fremdkapital in Prozenten der Bilanzsumme In Millionen Schweizer Franken

Konzerngewinn in Prozenten des durchschnittlichen Eigenkapitals
2 In Vollzeitstellen unter Beriicksichtigung des Beschaftigungsgrades

Kursentwicklung

Namenaktie 1.1.2003-31.12.2003
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Verwaltungsrat

Dr. Reto Cina
(1946)
Kiisnacht
Mitglied Dr. Niklaus E. Schiess
gewahlt bis 2005 (1940)
Riehen
Mitglied

gewahlt bis 2004

Dr. Christoph M. Mller
(1948)
Kussnacht am Rigi
Préasident
gewahlt bis 2004

Die Warteck Invest AG ist eine am Immobiliensegment der
SWX Swiss Exchange kotierte Publikumsgesellschaft. Sie
VR uNCh N R a -l verfligt Uber ein attraktives, diversifiziertes Portfolio an
Renditeliegenschaften, das sie mit dem Ziel nachhaltiger
Ertragssicherung in eigener Regie professionell bewirt-
schaftet. Die Strategie ist darauf ausgerichtet, den Liegenschaftenbestand gezielt zu
entwickeln, die Ertrage zu optimieren und langfristig zu sichern und damit Mehrwert

fir die Aktionare zu schaffen.

Das ausgewogene Portfolio an Wohn- und Geschéftsliegenschaften konzentriert sich
schwerpunktmassig auf die Wirtschaftsrdume Basel und Zirich. Der Marktwert der
Immobilien belauft sich auf rund CHF 336 Millionen. Ein erfahrenes Portfolio
Management-Team, in welchem alle Kompetenzen moderner Immobilienbewirt-
schaftung und -entwicklung vereint sind, stellt in aktiver Zusammenarbeit mit dem

Verwaltungsrat eine optimale Wertschopfung im Liegenschaftenbesitz sicher.



Geschaftsleitung

Daniel Breton
(1957)
Riehen
Leiter
Gebaudemanagement

(1970)

Die Warteck Invest AG ist eine der altesten Immobiliengesellschaften der Schweiz.
Ihren Ursprung hat sie in der ehemaligen Brauerei zum Warteck, welche 1856 in Basel
gegrundet worden war. Seit 1988 sind die Liegenschaften in der Warteck Invest AG
verselbstandigt. Als einzige kotierte Immobiliengesellschaft in der Schweiz verflgt

sie Uber einen derart langen, ungebrochenen Leistungsausweis.

Die Warteck Invest AG zeichnet sich durch eine Uberdurchschnittlich hohe Eigen-
kapitalquote aus, was es ihr zusammen mit den erarbeiteten freien Mitteln ermég-

licht, ihr Portfolio mittelfristig auszubauen und substantiell aufzustocken.

Eine Uberdurchschnittliche Dividendenausschittung ist auf lange Sicht gewahr-
leistet. Zur Zeit sind gegen 64 Prozent der Namenaktien bei rund 900 privaten und
institutionellen Investoren breit gestreut. Die tbrigen Titel werden von den Siemens

Personalvorsorgewerken und der Familie Dr. Christoph M. Miller gehalten.

Daniel Petitjean

Reinach BL
Geschaftsfihrer

Warteck Invest



Bericht des Verwaltungsrates

Sehr geehrte Damen und Herren

Es freut uns sehr, lhnen einen erfreulichen Bericht fiir das Geschéftsjahr 2003 vor-
zulegen. Die Warteck Invest konnte die Qualitdt des Immobilien-Portfolios weiter
verbessern und das Geschéaftsergebnis gegeniiber dem Vorjahr erneut steigern.

Auch die Performance der Warteck Invest-Titel entwickelte sich erfreulich.

Um die Transparenz weiter zu erhdhen und Ihnen neben den Zahlen auch einen opti-
schen Eindruck der Liegenschaften der Warteck Invest zu vermitteln, tGiberreichen wir
Ihnen zusammen mit dem diesjahrigen Geschéftsbericht erstmals einen umfassen-
den fotografischen Uberblick tiber das Immobilien-Portfolio der Gesellschaft. Sie fin-
den im beiliegenden Band ,,Immobilien-Portfolio 2003* eine illustrierte Ubersicht tiber
samtliche Liegenschaften, die sich per 31.12.2003 im Portfolio der Warteck Invest

befunden haben.

Konsequente Umsetzung der Unternehmensstrategie und Anlagepolitik

Pilatusstrasse 9-13/Sagestrasse 26-32, Aarburg

Auch im Jahr 2003 wurde das Immobilien-Portfolio weiter optimiert. In diesem
Zusammenhang wurde das Freizeitcenter in Marin (NE) verkauft. Damit verbleibt mit

dem Center in Crissier (VD) nun noch eine einzige Freizeitanlage im Portfolio. Ein



Verkauf dieser Anlage ist zur Zeit nicht geplant. Entsprechend der auf ein qualitatives
Wachstum ausgerichteten Unternehmensstrategie wurden im 2003 wiederum zahl-
reiche mdgliche Investitionsobjekte geprift. Den hohen Anforderungen unserer
Anlagepolitik konnte aber nur eine Uberbauung geniigen. Es handelt sich dabei um
eine Liegenschaft mit Baujahr 1991 an guter Lage im Aarestadtchen Aarburg (AG).
Sie umfasst 35 Wohnungen, drei Laden und ein Biiro und ist per 1.8.2003 in unser

Portfolio iUbernommen worden.

Die Konzentration auf die Wirtschaftsrdume Basel und Zirich und der hohe Anteil
an Wohnliegenschaften haben sich auch im Jahr 2003 als richtig erwiesen. Zwar ist
die Vermietung von Geschéfts- und Buroflachen in der Region Zirich schwieriger
geworden und erfordert ein grésseres Engagement sowie den Einsatz von innovati-
ven Vermarktungsinstrumenten. Die Region Nordwestschweiz hat sich aber trotz der
allgemein ungunstigen Wirtschaftslage hinsichtlich der Flachennachfrage und den
Mietpreisen auch im 2003 sehr stabil entwickelt. Die Ertragsausfallquote
(Leerstande und Debitorenverluste) des gesamten Portfolios ist leicht gestiegen auf
2.56 % (Vorjahr 1.8 %), halt sich im Branchenvergleich aber nach wie vor auf sehr

tiefem Niveau.

Der Marktwert des Immobilien-Portfolios belief sich zum
Bilanzstichtag am 31.12.2003 auf CHF 336.1 Mio. (Vorjahr
CHF 338.9 Mio.) Die Bruttorendite auf den Liegenschaften
(Soll-Mietzinsen im Verhéltnis zum Marktwert am 1.1.2003)
lag im Berichtsjahr bei 6.65 % (Vorjahr 6.81 %). Die
Nettorendite (Ist-Mietzinsen abziglich Betriebskosten und
Unterhalt im Verhaltnis zum Marktwert am 1.1.2003)
erreichte gute 5.95 % (Vorjahr 6.22 %). Der Ruckgang dieser
beiden Kennzahlen gegeniiber dem Vorjahr ist vor allem auf
die Hoherbewertung einiger Liegenschaften per 31.12.2002
zuruckzufuhren. Die Performance des Portfolios, welche
auch das Bewertungsergebnis des Berichtsjahres berlick-

sichtigt, lag im 2003 wie im Vorjahr bei ausgezeichneten

Warteck Invest



6.97 %.

Im Berichtsjahr wurden die Liegenschaft Hinterbergstrasse 15/17 in Cham und die
Uberbauung in Lupfig einer umfassenden Fassadenrenovation unterzogen. Ein weite-
rer Schwerpunkt des Gebaudemanagements stellte die Energieoptimierung der
Liegenschaften dar. Durch entsprechende Massnahmen gelang es, den Energie-

verbrauch Uber das gesamte Portfolio weiter zu reduzieren. Die Reduktion der den

Hinterbergstrasse 15/17, Cham

Mietern weiterverrechneten Energiekosten verbessert unsere Stellung im
Wettbewerb.

Erfreulich verlief auch die Vermarktung der Wohneinheiten des Projektes
“Stadtwohnen Alemannengasse” in Basel. Per 31.12.2003 waren 74 von 76 Stadt-
hausern und Stadtwohnungen verkauft. 71 Einheiten waren zu diesem Datum den
neuen Eigentimern Ubergeben. Die letzten beiden Wohnungen wurden im Januar
2004 verkauft und kénnen nach dem individuellen Ausbau bis Mitte Jahr von den
Kéaufern bezogen werden. Im Eigentum der Warteck Invest verbleiben 66 Parkplatze
in der Einstellhalle sowie einige Hobby- und Nebenrdaume. Wahrend letztere zur
Verausserung bestimmt sind, stellen die Parkplatze eine interessante Anlage dar

und werden vermietet.

Der finanzielle Erfolg des Projektes kann noch nicht abschliessend bestimmt wer-
den, da die definitive Bauabrechnung aufgrund der Komplexitat des Projektes mit

76 individuell ausgebauten Wohneinheiten zum Stichtag nicht fertiggestellt werden



konnte. Im Berichtsjahr wurde dennoch ein anteiliger Projektgewinn ausgewiesen.
Dieser wurde entsprechend vorsichtig berechnet im Wissen, dass ein derartiges
Projekt immer erst anhand der definitiven Abrechnung beurteilt werden kann.
Erneut gesteigertes Rechnungsergebnis

Die Mietertrage konnten im 2003 mit CHF 20.6 Mio. durch den Zukauf der Uber-
bauung in Aarburg gegeniiber dem Vorjahr (CHF 20.7 Mio.) nahezu konstant gehalten
werden, obwohl die Mietzinssenkungen, bedingt durch tiefere Hypothekarzinssatze,
weitgehend an die Mieterschaft weitergegeben wurden. Die Leerstande betrugen
TCHF 540 (Vorjahr TCHF 374). Davon entfielen TCHF 308 auf die Liegenschaft
Zircherstrasse 111 in Zurich-Schlieren. Aus dem Projekt “Stadtwohnen

Alemannengasse” resultierte ein anteiliger Gewinn vor Steuern von TCHF 1’464.

Der Immobilienaufwand, bestehend aus den Betriebskosten und den Instand-
haltungsausgaben, nahm im Berichtsjahr um knapp 19 % auf CHF 1.7 Mio. zu, was
innerhalb der Ublichen jahrlichen Schwankungsbreite liegt. Die Nettoaufwertung des
Portfolios um CHF 3.2 Mio. bzw. 0.95 % durch die unabhéngigen Experten von
PricewaterhouseCoopers widerspiegelt einerseits die getatigten wertvermehrenden

Investitionen und andererseits die besseren Marktaussichten fir die Zukunft.

Bei einem um 6 % tieferen Personalaufwand von CHF 1.5 Mio. und einem um knapp
18 % reduzierten sonstigen Betriebsaufwand von TCHF 890 resultierte schliesslich
eine erneute Steigerung der Gewinnzahlen. Der Betriebsgewinn vor Zinsen und
Steuern stieg um 7.6 % auf CHF 21.2 Mio. (Vorjahr CHF 19.7 Mio.). Der Konzern-
gewinn vor Steuern nahm ebenfalls um 7.6 % auf CHF 17 Mio. zu (Vorjahr CHF 15.8
Mio.) und der Konzerngewinn konnte schliesslich um 6.2 % auf CHF 13.3 Mio. gestei-
gert werden (Vorjahr CHF 12.5 Mio.).

Erneute Dividendenerhdhung
Das ausgezeichnete Jahresergebnis und die intakten Ertragsaussichten der Gesell-
schaft veranlassen den Verwaltungsrat, der diesjahrigen Generalversammlung vom

19. Mai erneut eine Dividendenerhéhung auf CHF 60 pro Namenaktie und PS zu

Warteck Invest
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beantragen (im Vorjahr CHF 57). Dies entspricht einer Ausschiittungsquote von 67 %

des Konzerngewinnes.

Wiederum gute Performance der Titel
Auch die Entwicklung der Titel zeigte im 2003 ein erfreuliches Bild. Der Kurs der
Namenaktie stieg im Berichtsjahr um 12.6 %, derjenige des Partizipationsscheines
um 10.8 %. Zusammen mit der ausgeschutteten Dividende ergibt dies eine Gesamt-
rendite fiir die Namenaktien von 17.1 % und eine solche von 15.6 % fir die Partizi-
pationsscheine. Damit konnten die Beteiligungspapiere der Warteck Invest an der
deutlichen Erholung des SPI teilnehmen, welche im Jahr 2003 18.5 % betrug und
dies, obwohl die Titel der Warteck Invest die Baisse der Vorjahre nicht mitgemacht

hatten.

Erfreulich ist in diesem Zusammenhang, dass sich der Aktionarskreis im 2003 weiter
vergrossert hat. Waren per Ende 2002 noch 738 private und institutionelle Aktionare
im Aktienregister eingetragen, so waren es per 31.12.2003 bereits 841. Im 1.
Quartal 2004 stieg die Zahl erneut auf rund 900 Aktionéare.

Ausblick
Kurz nach dem Bilanzstichtag wurde die Liegenschaft Hiiningerstrasse 2 in Basel

verkauft. Damit erfolgte ein weiterer Beitrag zur Optimierung des Portfolios. Auch im

Flachsacherstrasse 15-19, Ahornwegli 2, Lupfig



2004 liegt der Schwerpunkt des Portfolio Managements in einem qualitativen
Wachstum. Am mittelfristigen Ziel, das Portfolio auf ein Volumen von CHF 450 Mio.
auszubauen, wird festgehalten. Zu diesem Zweck wird weiterhin aktiv nach
Anlageobjekten gesucht, welche die Anforderungen der Anlagepolitik erftllen.

Nachdem im Januar die Verkaufe der letzten beiden Wohneinheiten des Projektes
“Stadtwohnen Alemannengasse” verurkundet werden konnten, liegt der Focus hier
auf der definitiven Abrechnung des Projektes. Ziel ist es, nach Vorliegen der Bauab-
rechnung im Semesterabschluss 2004 abschliessend tber den finanziellen Erfolg

des Projektes berichten zu kénnen.

Die Tiefhaltung bzw. Reduktion der Leerstéande geniesst weiterhin oberste Prioritat im
Rahmen der Immobilien-Bewirtschaftung. So ist es gelungen, den seit nahezu zwei
Jahren leerstehenden Laden in der Liegenschaft
Bachlerstrasse 34/36 in Kilchberg langfristig an die Pick
Pay-Gruppe zu vermieten. Ein spezielles Augenmerk liegt
auf der Liegenschaft Zircherstrasse 111 in Zirich-
Schlieren, aus welcher die Basler Versicherungs-
Gesellschaft per Ende September 2004 ausziehen wird.
Um diese Raumlichkeiten und die bereits leerstehenden
Buros trotz des aktuellen Uberangebots auf dem
Geschaftsflachenmarkt in Zirich termingerecht wieder ver-
mieten zu konnen, wird zur Zeit in Zusammenarbeit mit
einem Immobilienmarketing-Spezialisten eine entsprechen-
de Strategie erarbeitet. Ein erster Erfolg konnte bereits ver-
zeichnet werden, indem die Biros im obersten Stockwerk

ab 1. Februar 2004 wieder vermietet werden konnten.

Die tiefe Leerstandesquote, die glnstige Falligkeits-
struktur der langfristigen Mietvertrage und die sich lang-
sam abzeichnende Erholung der Konjunktur stimmen den

Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung auch hinsichtlich

11

Bachlerstrasse 34/36, Kilchberg
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der zukiinftigen Ertragslage der Warteck Invest zuversichtlich. Einen Beitrag zur
Steigerung des operativen Ergebnisses in der Zukunft kann auf der Kostenseite
zudem vom Finanzergebnis erwartet werden. Bereits konnte im Berichtsjahr der
durchschnittlich bezahlte Zinssatz auf den Hypotheken auf 3.35 % gesenkt werden
(Vorjahr 3.89 %). Im Rahmen der Refinanzierungen der im Februar 2004 falligen
Kredite von CHF 38.1 Mio. konnte wiederum von den &ausserst guten
Zinskonditionen profitiert werden, so dass der durchschnittlich bezahlte Zinssatz
weiter auf 3.08 % reduziert wurde. Die durchschnittliche kapitalgewichtete Laufzeit
der Kredite betragt zur Zeit 3.5 Jahre.

Verwaltungsrat und Geschaftsleitung der Warteck Invest sind zuversichtlich, die bis-

herige hohe Dividendenausschittung mittelfristig aufrecht halten zu kénnen.

Abschliessend méchten die Mitglieder des Verwaltungsrates den Aktionarinnen und
Aktionaren, PS-Inhaberinnen und -Inhabern danken fiir das Vertrauen, welches sie der
Warteck Invest entgegenbringen. Ein spezieller Dank geht auch an die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter, welche tagtaglich ihren Einsatz fur die Umsetzung der
Unternehmensstrategie leisten und damit das Erreichen der gesteckten Ziele méglich

machen.

Dr. Christoph M. Miiller
Daniel Petitjean
Prasident
Verwaltungsrates

Geschaftsfihrer

Basel, April 2004




Impressionen Stadtwohnen Alemannengasse
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Portfolio-Erweiterung

Das Portfolio wurde im Geschaftsjahr 2003

um folgende Liegenschaft erweitert:

Adresse Pilatusstrasse 9 - 13 Blick
auf das
Sagestrasse 26 - 32 Schloss
Aarburg

Aarburg AG
Mietobjekte 35 Wohnungen

3'056 m’ Wohnflache

614 m’ Verkaufs:,

Buro- und Lagerflache

55 Autoabstellplatze
Grundstiick 3’364 m’

Sagestrasse

Ansichten vom Innenhof

Pilatusstrasse




Antrag zur Verwendung des Bilanzgewinnes

Der Verwaltungsrat beantragt der 114. ordentlichen Generalversammlung vom

19. Mai 2004, den Bilanzgewinn 2003 wie folgt zu verwenden:

Gewinnvortrag 2002 0
Jahresgewinn 2003 8'810'982
Bilanzgewinn 2003 8'810'982
Auflésung freier Reserven 99'018
Zur Verfugung der Generalversammlung 8'910'000

In Schweizer Franken

Ausschiittung einer Dividende von CHF 60
pro dividendenberechtigter Namenaktie
(103500 Stiick) 6'210"000

Ausschttung einer Dividende von CHF 60

pro dividendenberechtigtem Partizipationsschein

(45’000 stiick) 2'700'000
Ausschiittungsbetrag fiir Dividende von CHF 60 pro Titel 8'910'000
Vortrag auf neue Rechnung 0

In Schweizer Franken

Fir den Verwaltungsrat

Dr. Christoph M. Miiller Daniel Petitjean

Prasident Sekretar

Basel, April 2004

Nach Abzug der Verrechnungssteuer von 35 % ergibt sich eine Ausschittung von CHF 39.00
pro Titel, welche am 26. Mai 2004 (Datum ex-Dividende) erfolgt. Den Namenaktionaren wird
die Dividende gemass den beim Aktienregister deponierten Instruktionen tberwiesen.

Fur Partizipationsscheine erfolgt die Auszahlung gegen Vorweisung von Coupon Nr. 17 bei der
folgenden Zahistelle:

UBS AG (Hauptsitz und Filialen).

®, warteck Invest
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Unternehmensstrategie

Sicheres Investment
Die Warteck Invest will ihren Investoren eine sichere, werterhaltende Kapitalanlage
gewahrleisten. Dem Anleger wird die Mdglichkeit geboten, von der kapitalmarkt-
massigen Erschliessung des schweizerischen Liegenschaftenmarktes zu profitieren.
Die Aktie und der Partizipationsschein (PS) sind — dem Charakter von Immobilien-
anlagen entsprechend — keine ausgesprochenen Wachstumswerte. Die weitgehend
abschéatzbaren Einkinfte ermdglichen die Ausrichtung einer nachhaltigen Dividende.
Die vorhandene Substanz verkorpert Realwerte und bildet einen Schutz gegen die
Geldentwertung. Die Warteck Invest-Beteiligungspapiere sollen fur den Anleger mehr

Potential aufweisen als erstklassige Obligationen.

Unser Ziel ist es, fir die Aktionare und PS-Inhaber nachhaltig Mehrwert zu erwirt-

schaften und zur Vermdgensbildung beizutragen.

Kontrolliertes Wachstum
Wir streben ein kontrolliertes Wachstum an. Zu diesem Zweck akquirieren wir gezielt
im Markt und entwickeln eigene Projekte. Beim Immobilien-Picking konzentrieren wir
uns auf erstklassige Renditeobjekte in wichtigen Wirtschaftszentren der Schweiz.
Unsere Investitionen sollen Uber die ganze Nutzungsdauer einen nachhaltigen Ertrag
abwerfen und sich sowohl im Unterhalt als auch im Betrieb durch eine gesunde

Wirtschaftlichkeit auszeichnen.

Marktwerte nach Geografie Marktwerte nach Anlagekategorie
(Stichtag 31.12.03) (Stichtag 31.12.03)

Kommerziell genutzte

[ Wirtschaftsraum Basel
Liegenschaften

(BS/BL)

Gemischt genutzte
Liegenschaften

[[] Wirtschaftsraum Zurich

(ZH/ZG/AG) r 2>00%

1.17 %

Wohnliegenschaften

29.26% [[] ubrige Regionen 24.32%

Entwickl :
(JU/VD) ntwicklungs

liegenschaften

O B O N




Solide Finanzierung
Die hohe Eigenkapitalquote erlaubt uns eine substantielle Erweiterung des Liegen-
schaftenbestandes. Um die Rendite auf den Eigenmitteln zu optimieren, wird das
Portfolio-Wachstum mittelfristig fremdfinanziert. Die hypothekarische Belastung soll

50 Prozent des Marktwertes unseres Liegenschaftenbesitzes nicht Ubersteigen.

Wertschoépfung durch Immobilien-Portfolio Management
Wertschopfung erreichen wir durch aktives Liegenschaftenmanagement. In unserem
Team vereinen wir deshalb die Fachkompetenzen fir professionelles Immobilien-
Portfolio Management. Die Grundlage fir die laufende Optimierung und Entwicklung
unseres Portfolios bilden die regelmassig von externer, neutraler Stelle vorgenom-

menen Marktwertschatzungen und Zustandsanalysen.

Kundennahe Immobilien-Bewirtschaftung
Unsere Mieter sind unsere Kunden. Zusammen mit den Kapitalgebern stehen sie fir
uns im Mittelpunkt. Wir bewirtschaften unsere Liegenschaften in eigener Regie, um auf

Qualitat und Wirtschaftlichkeit direkt Einfluss nehmen zu kénnen.

Schlanke Organisationsstruktur
Die Warteck Invest wird mit einer schlanken, auf die Ziele und die Investitions-
philosophie des Unternehmens zugeschnittenen Organisation gefiihrt. Kleine
Gremien, offene Kommunikation und kurze Entscheidungswege stellen eine maxi-

male Effizienz sicher und minimieren die Kosten.

Sollmietzinsen im 2003 nach Geografie Sollmietzinsen im 2003 nach Objektnutzung
45% 7o
V) 3 0
B wirtschaftsraum Basel 1128% ity 077 % B wohnen
(BS/BL) B siro
7% 0.5 % O] verkauf
] wirtschaftsraum ziirich ] Gastronomie
0.77% (ZH/ZG/AG) L] Pparkplatze
20875 26.78% L] Lager
O tibrige Regionen L] Gewerbe
(JU/NE/VD) O Freizeitanlagen
B Dpiverse
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Anlagepolitik

Im Rahmen der 1998 iniziierten Neuausrichtung der Warteck Invest wurde be-
schlossen, den Bestand an Renditeliegenschaften mittelfristig auszubauen. Die Anlage-

politik der Gesellschaft verfolgt dabei die nachstehend definierten Ziele:

Anlagekategorien:
Das Portfolio soll verschiedene Anlagekategorien umfassen. Es wird ein ausgewo-

gener Bestand an Renditeliegenschaften mit den folgenden Objektarten angestrebt:

< Wohnen (max. 70 % der Mietertrage)
e Biro (max. 70 % der Mietertrage)
e \Verkauf (max. 30 % der Mietertrage)

e Gewerbe (max. 20 % der Mietertrage)

Nebenflachen wie Parkplatze, Lager, Keller,
etc. werden den jeweiligen Hauptflachen zuge-
ordnet. In andere Objektarten wie z.B. reine
Industrie- und Gewerbebauten oder Land-

reserven wird grundsatzlich nicht investiert.

Entwicklungsliegenschaften werden mittelfristig
veraussert oder durch Projektrealisationen in

Renditeliegenschaften umgewandelt.

Anlagevolumen:

Die strategische Zielsetzung legt fest, dass die hypothekarische Belastung 50 Prozent
des Verkehrswertes des Portfolios nicht tbersteigen soll. Unter Beriicksichtigung der

Kapitalstruktur ergibt sich daraus ein Anlagevolumen von CHF 350 - 450 Mio.



Standorte: 1. Prioritat:
2. Prioritat:

3. Prioritat:
4. Prioritat:

Renditen:

WirtschaftsrAume Basel und Zirich-Zug 19
Grossere Stadte/Agglomerationen

in der Ubrigen Deutschschweiz

Wichtigste Wirtschaftszentren der Romandie

Ubrige Schweiz

Die Portfolio-Performance wird unter Berlicksichtigung von Nettorendite und Wert-

veranderung gemessen. Sie soll den Kapitalgebern eine angemessene Verzinsung

ihres Kapitals ermdglichen und zur Vermogensbildung beitragen.

Akquisitionen:

Es werden in der Regel nur fertiggestellte und ver-
mietete Objekte Ubernommen. Das Investitions-
volumen pro Liegenschaft sollte dabei zwischen
CHF 10 und 30 Millionen liegen. Investitionen in
Immobilien im Projektstadium werden nur in be-

sonders erfolgversprechenden Ausnahmefallen

naher geprift.

Grundsatzlich wird nur in neuere oder kirzlich
sanierte Liegenschaften ohne grosseren Unter-

haltsbedarf in den nachsten 5 -

10 Jahren investiert. Kurzfristig sanierungs-

bedirftige Gebaude werden nur in Betracht gezogen, wenn dies der Arrondierung

bestehender Standorte dient.

Die Nettorendite pro Akquisitionsobjekt soll den durchschnittlichen Refinanzierungs-

satz der Gesellschaft um mindestens 0,5 % Ubersteigen.

Als vordringliche Strategie wird ein klassisches Immobilien-Picking betrieben. Grund-

satzlich ist aber auch der Erwerb von bestehenden Portfolios nicht ausgeschlossen.

Die Ubernahme von Gesellschaften wird nur in Betracht gezogen, wenn sich deren

Geschaftstatigkeit auf den Betrieb und Erhalt der eigenen Immobilien beschrankt.

Warteck Invest
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Corporate Governance

Mit Beschluss vom 17. April 2002 hat die Schweizer Borse SWX die Richtlinie
betreffend Informationen zur Corporate Governance RLCG auf den 1. Juli 2002 in
Kraft gesetzt. Das folgende Kapitel enthélt die gemass dieser Richtlinie geforderten
Informationen zur Gesellschaft. Allfallig Uberflissig anmutende Negativerklarungen

sind auf in dieser Richtlinie enthaltene Bestimmungen zuruckzufuhren.

Konzernstruktur und Aktionariat

Konzernstruktur
Der Konzern besteht aus der Muttergesellschaft Warteck Invest AG, Basel, und der
100-prozentigen Tochtergesellschaft Warteck Sport Holding AG, Basel (vgl. dazu

Konsolidierungskreis, Seite 34).

Warteck Invest AG
Die Warteck Invest ist eine Kleinunternehmung, welche zur Zeit neun Personen
beschaftigt. Gemeinsam mit dem grundsatzlich nicht in der operativen Geschafts-
fuhrung tétigen Verwaltungsrat werden nebst den allgemeinen Tétigkeiten wie der
Fihrung des Rechnungswesens oder des Aktienregisters samtliche Kernaufgaben
wie die Immobilien-Bewirtschaftung und das Immobilien-Portfolio Management in
Eigenregie erledigt. Bedirfen nicht im Raum Basel gelegene Liegenschaften einer
dauernden Betreuung vor Ort, wird die lokale Betreuung im Einzelfall bestimmt und
im Rahmen von branchenublichen Verwaltungsvertragen an ortsansassige Firmen

Ubertragen. Es bestehen keine Managementvertrage.

Die Warteck Invest AG ist am Immobiliensegment der SWX Swiss Exchange kotiert.
Die Borsenkapitalisierung betrug per 31.12.2003 CHF 208.29 Mio. Die Gesellschaft
hat Namenaktien (Valor 261’948, ISIN-Nummer CH0002619481) und
Partizipationsscheine (Valor 261’944, ISIN-Nummer CH0002619440) ausgegeben.

Warteck Sport Holding AG
Die Warteck Sport Holding AG mit einem nominalen Aktienkapital von CHF 1 Mio. ist

nicht kotiert und Ubt zur Zeit keine Geschaftstatigkeit aus.



Bedeutende Aktionare

Der Gesellschaft waren zum 31.12.2003 die folgenden bedeutenden Aktionare bekannt:
= Siemens Personalvorsorgewerke, Zurich (19.8 %)
= Familie Dr. Christoph M. Miiller, Kiissnacht am Rigi (16.7 %)

Im Geschéftsjahr 2003 waren keine Offenlegungsmeldungen zu publizieren.

Streuung der Aktien per 31.12.2003

Bestand Eingetragene Aktionéare Eingetragene Aktien

Anzahl Prozent Anzahl Prozent
1 bis 50 Aktien 646 76.81 12'405 11.99
51 bis 100 Aktien 82 9.75 6'807 6.58
101 bis 250 Aktien 62 7.37 10'721 10.36
251 bis 500 Aktien 29 3.45 10488 10.13
Uber 500 Aktien 22 2.62 51'198 49.46
Total eingetragen 841 100.00 91'619 88.52
Dispobestand 11'881 11.48
Total ausgegeben 103500 100.00

Kreuzbeteiligungen

Es bestehen keine Kreuzbeteiligungen.

Kapitalstruktur

Ordentliches Kapital
Seit 1993 ist das nominelle, voll liberierte Eigenkapital von CHF 1.485 Mio. in
103’500 Namenaktien mit jeweils 1 Stimmrecht pro Aktie und 45’000 auf den Inhaber
lautende Partizipationsscheine ohne Stimmrecht aufgeteilt. Sowohl die Namenaktien
wie auch die Partizipationsscheine haben einen Nennwert von CHF 10.- pro Titel.

Namenaktien und Partizipationsscheine sind in gleichem Umfang dividendenberechtigt.
Genehmigtes und bedingtes Kapital, Genussscheine

Es besteht weder genehmigtes noch bedingtes Kapital. Es werden keine Genuss-

scheine ausgegeben.

Warteck Invest
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Kapitalstruktur und -verdnderungen der Warteck Invest AG

Kapitalstruktur und -veranderungen 2003 2002 2001
Aktien- und Partizipationsscheinkapital 1'485 1'485 1'485
Reserven 70'996 72'329 72'329
Bilanzgewinn 8'811 7'132 15241
Total Eigenkapital 81'292 80'946 89'055

In Tausend Schweizer Franken

Ubertragungsbeschrankungen
Gemass dem nachstehend in vollem Wortlaut wiedergegebenen § 5 der Statuten der

Warteck Invest AG ist die Ubertragung von Namenaktien wie folgt eingeschrankt:

“Die Ubertragung von Namenaktien zu Eigentum oder zu Nutzniessung bedarf der
Genehmigung des Verwaltungsrates, der seine Befugnisse ganz oder teilweise dele-

gieren kann.

Die Anerkennung eines Erwerbers von Namenaktien als Aktionar mit Stimmrecht

kann verweigert werden,

a) soweit dessen Anerkennung die Gesellschaft daran hindern kénnte, durch
Bundesgesetze geforderte Nachweise lber die Zusammensetzung des Kreises der
Aktionare zu erbringen. Relevant sind insbesondere Nachweise gemass folgenden

Erlassen:

= Bundesgesetz iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland

vom 16. Dezember 1983;

= Bundesratsbeschluss betreffend Massnahmen gegen die ungerechtfertigte
Inanspruchnahme von Doppelbesteuerungsabkommen des Bundes
vom 14. Dezember 1962

b) wenn der Erwerber auf Verlangen nicht ausdrucklich erklart, dass er die Aktien

in eigenem Namen und auf eigene Rechnung erworben hat.

Der Verwaltungsrat kann nach Anhorung des Betroffenen Eintragungen im

Aktienbuch streichen, wenn diese durch falsche Angaben des Erwerbers zustande



gekommen sind. Dieser muss uber die Streichung sofort informiert werden.” 23
Das Verfahren zur allfalligen Anderung der statutarischen Bestimmungen richtet sich
nach Art. 704 OR. Der entsprechende Generalversammlungsbeschluss héatte mindes-
tens zwei Drittel der vertretenen Stimmen und die absolute Mehrheit der vertrete-

nen Aktiennennwerte auf sich zu vereinigen.

Es werden keine Nominee-Eintragungen im Aktienregister vorgenommen.

Wandelanleihen und Optionen
Die Gesellschaft hat keine Optionen auf von ihr emitierte Aktien und keine Wan-

delanleihen ausgegeben.

Verwaltungsrat

Christoph M. Muller
Funktion: Prasident des Verwaltungsrates
Personalien: Dr.iur., Rechtsanwalt, geboren 1948,

in Kiissnacht am Rigi, Schweizer Biirger

Beruflicher Hintergrund: Selbsténdiger Wirtschaftsanwalt in Zurich, Mitglied
verschiedener Aufsichtsgremien in- und auslandischer
Unternehmen, unter anderem der Avernum AG, Basel;
Citibank (Switzerland), Zirich; Hason Holding AG, Basel;
Vaillant GmbH, D-Remscheid

Amtsdauer: Mitglied des Verwaltungsrates seit 1998,
Prasident des Verwaltungsrates seit 2001,
gewahlt bis GV 2004

Reto Cina
Funktion: Mitglied des Verwaltungsrates
Personalien: Dr.oec. HSG, geboren 1946, in Kisnacht, Schweizer

Burger

Beruflicher Hintergrund: CEO der Oettinger Davidoff Group, Basel

®, warteck Invest
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Amtsdauer: Mitglied des Verwaltungsrates seit 1993,
gewahlt bis GV 2005
Niklaus E. Schiess

Funktion: Mitglied des Verwaltungsrates

Personalien: Dr.iur., geboren 1940, in Riehen, Schweizer Birger

Beruflicher Hintergrund: Partner im Advokatur- und Notariatsbiro Vischer, Basel,
Mitglied der Verwaltungsrate mehrerer
Schweizerischer Aktiengesellschaften, unter anderem
der Basler Freilager AG, Minchenstein; Kredietbank
(Suisse) SA, Genf

Amtsdauer: Mitglied des Verwaltungsrates seit 1998,
gewahlt bis GV 2004

Der Geschaftsfuhrer, Daniel Petitjean, amtiert als Sekretar des Verwaltungsrates,

gehort diesem aber nicht an.

Keiner der Verwaltungsrate hat in den vergangenen drei Jahren der Geschéftsleitung
der Warteck Invest oder einer ihrer Tochtergesellschaften angehért. Es bestehen
keine wesentlichen, geschaftlichen Beziehungen zwischen der Warteck Invest und
von Verwaltungsraten reprasentierten Unternehmen. In der Berichtsperiode waren
keine Austritte zu verzeichnen. Der Gesellschaft sind keine relevanten weiteren
Tatigkeiten und/oder Interessenbindungen der Mitglieder des Verwaltungsrates

bekannt. Es bestehen keine Kreuzverflechtungen.

Statutengemass besteht der Verwaltungsrat aus drei bis sieben Mitgliedern, welche
von der Generalversammlung einzeln auf eine Dauer von jeweils drei Jahren gewahlt wer-
den. Er konstituiert sich selbst und bezeichnet insbesondere seinen Prasidenten
und den Sekretar. Der Gesellschaftsgrosse entsprechend verzichtet der Verwaltungsrat
zur Zeit darauf, Ausschiisse wie z.B. ein Audit Committee zu bilden. Der Verwaltungs-
rat trifft sich zu vier bis sechs ordentlichen, in der Regel halbtagigen Sitzungen pro Jahr.
Dartber hinaus besteht die Moglichkeit, Zirkularbeschliisse zu fassen oder bei aktuel-

lem Anlass ad hoc Sitzungen oder Telefonkonferenzen einzuberufen. Die Geschéafts-



leitung nimmt an den Sitzungen teil. Externe Berater werden bei Bedarf zu einzelnen
Traktanden eingeladen.

Der Verwaltungsrat Gbt die Oberleitung, die Aufsicht und die Kontrolle tber die
Geschaftsfihrung aus. Er beschliesst auf der Basis einer Mehrjahresplanung die
Zielsetzungen flr die Gesellschaft, formuliert die notwendigen Richtlinien fur die
Geschéftspolitik und die Geschéftsfuhrung und Gberwacht den Geschéaftsgang. Er
entscheidet Uber alle Angelegenheiten, die nicht durch Gesetz, Statuten oder Regle-

ment einem anderen Organ der Gesellschaft vorbehalten oder bertragen sind.

Der Verwaltungsrat hat die operative Geschéaftsfuhrung weitgehend an die
Geschaftsleitung delegiert. Wichtigste Ausnahmen bilden operative Entscheidungen
im Immobilien-Portfolio Management wie Investitions- und Devestitionsentscheide,
Genehmigung von Planungskrediten oder Ausfiihrungsentscheide bei Sanierungen

und Umnutzungen, welche vom Gesamtverwaltungsrat gefallt werden.

Die Warteck Invest erstellt Quartalsabschliisse mit Budget- und Vorjahresverglei-
chen. Darliber hinaus erhalt der Verwaltungsrat - in der Regel alle zwei Wochen - die
Protokolle der Geschéftsleitungssitzungen, welche unter anderem laufende Kon-
trollinstrumente wie die monatliche Ubersicht (iber Leerstiande beinhalten. Zudem
steht der Prasident mindestens wochentlich in direktem Kontakt mit der Geschafts-
leitung. Samtlichen Mitgliedern des Verwaltungsrates werden alle gewinschten

Informationen detailliert offengelegt.

Geschéaftsleitung

Daniel Petitjean

Funktion: Geschaftsfuhrer und Leiter Finanzen
Personalien: lic.rer.pol., eidg.dipl. Immobilientreuhénder, geboren
1970, in Reinach BL, Schweizer Birger

Beruflicher Hintergrund: Nach dem Studium Praxisausbildung im Kreditgeschaft
einer Schweizer Bank von 1996-1998, 1998-1999
Kundenberater in einem Finanzdienstleistungsunternehmen,
1999-2003 Firmenkundenberater

im Kreditgeschaft einer Schweizer Bank

Amtsdauer: Eintritt als Geschaftsfiihrer und Leiter Finanzen
(]
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am 1. April 2003

Daniel Breton

Funktion: Leiter Gebaudemanagement
Personalien: Baufachmann, geboren 1957, in Riehen, Schweizer
Burger

Beruflicher Hintergrund: Berufslehre zum Hochbauzeichner,
anschliessend Bauleiter bei diversen grosseren Planungs-
und Architekturunternehmungen, seit dem Eintritt in
die Warteck Invest in verschiedenen, mit der Planung,
Ausfiihrung und Uberwachung des baulichen Immobilien-

unterhalts zusammenhéngenden Funktionen tatig

Amtsdauer: Eintritt als Baufachmann am 15. Mai 1983,

seit 1993 Mitglied der Geschéaftsleitung

Die Mitglieder der Geschaftsleitung Uben keine amtlichen Funktionen, politischen
Amter oder andere relevanten Téatigkeiten aus. Sonstige Interessenbindungen sind

der Gesellschaft ebenfalls keine bekannt. Es bestehen keine Managementvertrage.

Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen
Samtliche Organentschadigungen werden vom Verwaltungsrat festgelegt. Die Mit-
glieder des Verwaltungsrates erhalten feste Entschadigungen, wie es in 8§21 der
Gesellschaftsstatuten festgelegt ist. Die Mitglieder der Geschaftsleitung kdnnen
neben dem Grundsalar einen vom Verwaltungsrat jahrlich frei festsetzbaren Bonus
zwischen 0 % und 20 % des Grundsalars erhalten. Dessen Hohe ist abhangig vom
Geschaftsgang und der Leistung des Managements. Es bestehen ansonsten weder

Erfolgsbeteiligungsmodelle noch Aktien- oder Optionsprogramme.

Im Berichtsjahr wurden die Mitglieder des Verwaltungsrates mit total TCHF 167, die
Mitglieder der Geschéftsleitung mit total TCHF 563 entschadigt. Die héchste Ge-

samtentschadigung eines einzelnen Verwaltungsrates belief sich auf TCHF 80.

Im Berichtsjahr wurden keine Abgangsentschadigungen und Entschadigungen an

ehemalige Organmitglieder ausgerichtet.



Die Gesellschaft hat weder Mitgliedern des Verwaltungsrates, noch Mitgliedern
der Geschaftsleitung Darlehen gewahrt. Es wurden keine Gesellschaftsaktien und
keine Optionen auf solche zugeteilt.

Per 31.12.2003 wurden 17’551 Namenaktien der Gesellschaft von Mitgliedern des
Verwaltungsrates und deren 16 von Mitgliedern der Geschéftsleitung gehalten.
Beide Angaben verstehen sich inklusive nahestehender natirlicher und juristischer

Personen im Sinne von Art. 678 OR.

An zusatzlichen Honoraren gemass Art. 5.7 RLCG wurde von der Firma Vischer,
Anwalte und Notare, Basel, wahrend dem Geschéftsjahr 2003 Rechnungen im
Gesamtbetrag von TCHF 81 fir Notariatsdienstleistungen und Rechtsberatungen
fakturiert. Zusatzlich in Rechnung gestellte Drittkosten wie Handanderungssteuern,

Grundbuchgebiihren usw. sind dabei nicht mitgerechnet.

Mitwirkungsrechte der Aktionare
Es bestehen keine Stimmrechtsbeschrankungen. Verfahren und Voraussetzungen zur
Einfuhrung einer derartigen Beschrénkung sind im Schweizerischen Obligationenrecht
geregelt. Mit Ausnahme von 812 der Gesellschaftsstatuten, wonach ein Aktionérs-
vertreter selbst auch Aktionar sein muss, bestehen keine Uber Art. 689 Abs. 2 OR

hinausgehenden Regeln zur Teilnahme an der Generalversammlung.

Gemass 814 der Gesellschaftsstatuten fasst die Generalversammlung “ihre Be-
schliisse und vollzieht ihre Wahlen, sofern die Statuten oder das Gesetz nicht in
zwingender Weise eine qualifizierte Mehrheit verlangen, mit der einfachen Mehrheit

der abgegebenen Aktienstimmen.”

Die Einberufung der Generalversammlung ist Art. 699 OR entsprechend geregelt.
Deren Einberufung erfolgt mindestens 20 Tage vor dem Versammlungstag. Die Traktan-
dierung erfolgt durch den Verwaltungsrat. Aktionare, die mindestens 10 % des
Kapitals vertreten, kénnen die Einberufung einer Generalversammlung verlangen.
Aktionare, die Aktien im Nennwert von CHF 1 Mio. vertreten, kodnnen die
Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes verlangen. Die Fristen bestimmen

sich nach dem Gesetz.

Das Aktienregister bleibt jeweils ab ca. 10 Tagen vor der Versammlung bis zur
Auszahlung der Dividende ca. eine Woche nach der Versammlung geschlossen. In dieser

Zeit werden keine Eintrage im Aktienregister vorgenommen. Die genauen Fristen und
(]
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Termine werden jeweils im Rahmen der Einladung zur Generalversammlung publiziert.

Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen
Die gesetzliche Angebotspflicht gemass Art. 32 BEHG wurde weder erhéht (Opting
Up), noch wegbedungen (Opting Out). Dies bedeutet, dass ein Grossaktionar den
Ubrigen Aktionaren beim Erreichen der gesetzlichen Schwelle von 33 1/3 % der

Stimmrechte ein Ubernahmeangebot unterbreiten miisste.

Es bestehen keine vertraglichen Vereinbarungen mit Mitgliedern von Verwaltungsrat
oder Geschéftsleitung, welche diese gegen unerwiinschte Ubernahmen schiitzen sol-
len. D.h. es bestehen weder aussergewdhnlich hohe Abgangsentschadigungen noch
lukrative Vertrage mit ungewdhnlich langen Vertragsdauern im Sinne von Art. 7.2
RCLG.

Revisionsstelle
Die KPMG Fides Peat, Basel, amtiert seit Gber 15 Jahren als Revisionsstelle und
Konzernprifer. Als Mandatsleiter fungiert seit 2003 Rolf Besmer, dipl. Wirtschafts-

prufer.

Fir das Geschaftsjahr 2003 wurden TCHF 70 fiir Revisionshonorare und zusatzliche

TCHF 43 fur weitere, von der KPMG geleistete Dienste wie Steuerberatung etc. fakturiert.

Aufsicht und Kontrolle der Revisionsstelle obliegt dem Gesamtverwaltungsrat, wel-
cher jahrlich einen schriftlichen Bericht erhalt und den Mandatsleiter dartiber hinaus

mindestens einmal pro Jahr zu einer Sitzung einladt.

Informationspolitik
Samtliche Verodffentlichungen wie auch aktuelle Angaben zu den Borsenkursen und
weitere Informationen Uber die Gesellschaft sind auf unserer Homepage unter

http://www.warteck-invest.ch fur jedermann rund um die Uhr abrufbar.

Der in der Regel im April erscheinende Geschéftsbericht wie auch der tblicherweise
im August publizierte Halbjahresbericht werden allen Aktionaren sowie einer breiten
Auswahl an Medien, Finanzanalysten und weiteren Interessenten per Post zu-
gestellt. Uberdies werden bei aktuellem Anlass Mitteilungen elektronisch (Fax oder

E-mail) verdffentlicht.



Konzernrechnung

2003
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Konzern-Bilanz

Flussige Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Andere kurzfristige Forderungen
Forderungen

Aktive Rechnungsabgrenzung
Umlaufvermégen

Wertschriften und Beteiligungen
Darlehen
Finanzanlagen

Mobile Sachanlagen
Kommerziell genutzte Liegenschaften
Gemischt genutzte Liegenschaften
Wohnliegenschaften

Entwicklungsliegenschaften
Immobile Sachanlagen

Anlagevermdgen

AKTIVEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten
Passive Rechnungsabgrenzung
Kurzfristiges Fremdkapital

Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Andere langfristige Verbindlichkeiten
Ruckstellungen
Ruckstellung fur latente Steuern
Langfristiges Fremdkapital
Fremdkapital
Nominelles Eigenkapital
Reserve fur eigene Aktien und PS

Gewinnreserve

Eigenkapital
PASSIVEN

Anmerkung
im Anhang

~N O

eI

10)

31.12.03

12493

1'314
49
1'363
1'224
15'080
381

860
1'241
148
162'020
81'753
84'240
8'090
336103

337'492
352'572

9'085
58

210
4'275
13'628
122'250
458
2'466
23'080
148'254

161'882

1'485

0

189205

190690
352'572

31.12.02

6'912

609
38
647

931
8'490
931
2'151
3'082
126
159'130
82'228
74'221

23'294
338'873

342'081
350'571

2'772
124

299
2'713
5'908
127'250
6'446
2'947
22'144
158'787

164'695

1'485

0

184'391

185'876
350'571

In Tausend Schweizer Franken



Konzern-Erfolgsrechnung

Mietertrage
Debitorenverluste
Mietertrage

Ubrige Ertrage
Betrieblicher Ertrag
Betriebskosten

Instandhaltung
Immobilienaufwand

Nettoverdnderung Marktwerte
Renditeliegenschaften

Personalaufwand
Sonstiger Betriebsaufwand

Betrieblicher Aufwand

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern
Finanzergebnis

Ubriges Ergebnis

Konzerngewinn vor Steuern

Steuern

Konzerngewinn

Anmerkung
im Anhang

11)
12)

13)

14)

15)
16)

17)
18)

19)

Abschluss

2003

20590
6
20'584

1'556
22'140
642

1'092
1'734

3'171

1'498
890
951

21'189
4'264
103
17'028
3'750
13'278

20'691

Abschluss
2002

20'726
35

816
21'507
699

763
1'462

2'328

1'592
1'081
1'807

19'700
4'225
354
15'829
3'323
12'506

In Tausend Schweizer Franken

Mehrjahresvergleich Konzerngewinn

Millionen CHF

)
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1999 2000

2001

2002

2003

Verénderung
zum Vorjahr

0.66 %

- 82.86 %

0.52 %
90.69 %
2.94 %

8.15%
43.12 %
18.60 %

36.21 %

5.90 %

- 17.67 %
- 47.37 %

7.56 %
0.92 %

- 70.90 %

7.57 %
12.85 %
6.17 %
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Konzern-Geldflussrechnung

+ = Geld-Zufluss
— = Geld-Abfluss

Geldfluss Geschéftstéatigkeit

Konzerngewinn
+ Abschreibungen
+/— Veranderung Rechnungsabgrenzungen
+/— Veranderung Debitoren/andere Forderungen
+/- \Veranderung Kreditoren/kfr. Verbindlichkeiten
+/— Veranderung Andere langfristige Verbindlichkeiten
+/- \Veranderung Ruckstellungen
+/- Bewertungsergebnis

Total Geldfluss betriebliche Tatigkeit

Geldfluss Investitionstatigkeit

Finanzanlagen
Mobile Sachanlagen
Immobile Sachanlagen

Total Investitionen
Finanzanlagen

Mobile Sachanlagen
Immobile Sachanlagen

Total Devestitionen

Total Geldfluss Investitionstéatigkeit

Geldfluss Finanzierungstatigkeit

+ Aufnahme von Hypotheken

- Rickzahlung von Hypotheken

- Gewinnausschuttung/Kapitalruckzahlung
A Beschaffung von Eigenmitteln

Total Geldfluss Finanzierungstéatigkeit

Zusammenfassung

Geldfluss Geschéaftstatigkeit
Geldfluss Investitionstéatigkeit
Geldfluss Finanzierungstéatigkeit

Total Geldfluss
+ Flissige Mittel am 01.01.
Flussige Mittel am 31.12.

2003

13'278
206
1'269
716
436
340
683
3'171

11'453

0
106

-27'148
-27'254

1'238
0
33'608

34'846

7'592

5'000
8'464

-13'464

11'453
7'592

-13'464

5'581
6'912
12'493

-20'890

2002

12'506
126
389
361
400
451

2'304
2'328

11'807

190
113

-21'193

835
0
19'343

20'178

1'015

73'245

-73'245

8'168
0

8'168

11'807
1'015
8'168

2'624
4'288
6'912

In Tausend Schweizer Franken



Eigenkapitalnachweis

Nominelles
Eigenkapital
Eigenkapital 1.1.2002 1'485
Jahresgewinn 2002
Dividende Geschaftsjahr 2001
Ubertrag Reserve
Eigenkapital 31.12.2002 1'485
Jahresgewinn 2003
Dividende Geschaftsjahr 2002
Eigenkaptial 31.12.2003 1'485

Reserve fir eigene
Aktien und PS

341

- 341

Gewinn-
reserven

179'712

12'506
8'168
341
184'391
13'278
8'464

189'205

Total

181'538

12'506
8'168

0
185'876
13'278
8'464

190'690

In Tausend Schweizer Franken

Das nominelle Eigenkapital ist aufgeteilt in 103’500 Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 10 und

45’000 Partizipationsscheine mit einem Nennwert von CHF 10.

Warteck Invest
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Anhang zur Konzernrechnung

Konsolidierungskreis

Samtliche Gesellschaften, an denen die Warteck Invest AG direkt und indirekt beteiligt
ist, wurden nach der Methode der Vollkonsolidierung in die Konzernrechnung mitein-
bezogen. Es handelt sich dabei um die folgende Gesellschaft:

Warteck Sport Holding AG, Basel
Beteiligungsquote 100 % des voll liberierten Aktienkapitals von CHF 1 Mio. Konzern-
interne Transaktionen sind eliminiert, konzerninterne Forderungen und Verbindlich-
keiten kompensiert. Es fallen keine konzerninternen Gewinne oder Verluste an. Die
Warteck Sport Holding AG Ubte im Berichtsjahr keine eigene Geschéftstatigkeit aus.

Angewandte Richtlinien

Der vorliegende Geschaftsbericht wurde den Fachempfehlungen fiir die Rechnungslegung
in der Schweiz Swiss GAAP FER entsprechend erstellt. Zudem wurden das
Kotierungsreglement sowie das Zusatzreglement fiir die Kotierung von Immobilien-
gesellschaften der SWX Swiss Exchange beriicksichtigt.

Anderungen in der Darstellung

Im Berichtsjahr haben wir bereits Swiss GAAP FER 24 Eigenkapital und
Rechnungslegung von eigenen Aktien und Transaktionen mit Aktionaren* eingefiihrt
(siehe Eigenkapitalnachweis Seite 33). Um die Transparenz weiter zu erhdhen, werden
die Investitionen flr Instandsetzungen der Liegenschaften aktiviert, was in diesem
Bereich eine neue Darstellung der Erfolgsrechnung und eine Anpassung der Geld-
flussrechnung notwendig machte. Die neue Darstellung erforderte im
Vorjahresvergleich eine Reduktion des Geldflusses aus Geschaftstatigkeit und der
Investitionen in immobile Sachanlagen um TCHF 2’328. Das Betriebs- und das
Jahresergebnis des Vorjahres bleiben unverandert.

Bewertungsgrundsatze

Die Bewertungsgrundsatze haben gegeniiber dem Vorjahr keine Veranderungen
erfahren. Im Einzelnen wurde wie folgt bewertet:

Flussige Mittel
Die flissigen Mittel wurden zu Nominalwerten erfasst.



Forderungen
Samtliche Forderungen wurden im Einzelnen bewertet und im Detail wertberichtigt.
Die Delkredereriickstellung wurde direkt mit den Forderungen verrechnet.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen wurden analog den Forderungen bewertet. Es ist kein Goodwill aktiviert.

Mobile Sachanlagen
Die mobilen Sachanlagen wurden zum Anschaffungswert bilanziert und tber den ge-
schéatzten Zeitraum ihrer wirtschaftlichen Nutzung hinweg linear abgeschrieben. Die
Abschreibungsdauer betragt 5 Jahre fur Mobiliar und Einrichtungen, 4 Jahre fur Fahr-
zeuge und 3 Jahre fur EDV-Anlagen, Biromaschinen und Kommunikationssysteme.

Immobile Sachanlagen
Das immobile Anlagevermdgen wurde von den unabhangigen, neutralen Schatzungs-
experten der PricewaterhouseCoopers AG, Basel, nach der Discounted Cash Flow-
Methode (DCF-Methode) bewertet. Weitere Angaben zur angewandten Methode wie
auch zu den getroffenen Annahmen gehen aus den Seiten 56-57 hervor.

Transaktionen mit Nahestehenden
Im Berichtsjahr fanden keine Transaktionen mit Nahestehenden im Sinne der FER-
Richtlinie 15 statt.

Konzern-Bilanz

1) Aktive Rechnungsabgrenzung

Aktive Rechnungsabgrenzung 31.12.03 31.12.02
Diverse 12 15
Aufgelaufene Heiz- und Betriebskosten* 1'212 916
Total Aktive Rechnungsabgrenzung 1'224 931

1siehe auch 5) Passive Rechnungsabgrenzung
In Tausend Schweizer Franken

2) Darlehen
Im Berichtsjahr wurden Darlehen in der Hohe von TCHF 871 vollstéandig zuriickbezahlt.
Ein Darlehen von TCHF 54 wurde wegen unsicherer Einbringlichkeit abgeschrieben.
Gewahrt wurde ein neues Darlehen an einen Mieter in der Héhe von TCHF 14. Alle
Ubrigen Darlehen sowie die im Zusammenhang mit Devestitionen gewahrten nach-
rangigen Hypotheken wurden zu den vertraglich vereinbarten Konditionen verzinst und
amortisiert.

Warteck Invest
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36 3) Immobile Sachanlagen
Das Portfolio ist seit dem Geschaftsjahr 2001 in die folgenden Kategorien aufgeteilt:

= Kommerziell genutzte Liegenschaften:
Gewerblich genutzte (Buro, Verkauf, Gewerbe, etc.) Renditeliegenschaften mit einem
maximalen Wohnanteil von einem Dirittel.

= Gemischt genutzte Liegenschaften:
Renditeliegenschaften mit gemischter Nutzung (Wohnanteil zwischen 1/3 und 2/3).

= Wohnliegenschaften:
Renditeliegenschaften mit einem maximalen gewerblichen Anteil von einem Drittel.

= Entwicklungsliegenschaften:
In dieser Kategorie werden nebst Baulandreserven und aktivierten Projektkosten
auch zum Verkauf bestimmte Liegenschaften erfasst, welche innert 1 - 2 Jahren ver-
aussert werden sollen. Bei glinstiger Gelegenheit kbnnen auch nicht vorgangig dieser
Kategorie zugewiesene Objekte zum Verkauf gelangen.

Immobile Sachanlagen 31.12.02  Zugidnge Abgénge Aufwertung Abwertung 31.12.03

Kommerziell genutzte

Liegenschaften 159130 855 -1'100 3'373 -238  162'020
Gemischt genutzte

Liegenschaften 82'228 467 0 523 -1'465 81'753
Wohnliegenschaften 74'221 8'851 0 1'168 0 84'240
Entwicklungsliegenschaften 23'294 23'569 -38'583 0 -190 8'090
Total Portfolio 338'873 33'742 -39'683 5'064 -1'893  336'103

(zu Marktwerten)
In Tausend Schweizer Franken

Die Zugéange bei den kommerziell und gemischt genutzten sowie den Wohn-
liegenschaften stellen aktivierte Investitionen bzw. den Kauf einer Liegenschaft in
Aarburg (AG) dar. Die Abgange von TCHF 1’100 bei den kommerziell genutzten
Liegenschaften entsprechen dem Verkauf der Freizeitanlage in Marin (NE).



400

Das Neubauprojekt “Stadtwohnen Alemannengasse” in Basel ist fertiggestellt. Samt-
liche 76 Wohneinheiten sind verkauft. Per 31.12.2003 waren 71 Einheiten den neuen
Eigentimern Ubergeben und sind bezahlt worden, was unter Berilicksichtigung der
Autoeinstellplatze und zusétzlichen Kellerrdume 92.5 % der budgetierten Erlése ent-
spricht. Die Ubrigen 5 Einheiten werden im ersten Semester 2004 den Kaufern uber-
geben. Die Zugange bei den Entwicklungsliegenschaften im Betrag von TCHF 23’569
entfallen vollumfanglich auf aktivierte Projektkosten. Davon stellen TCHF 6’594
verbuchte aber noch nicht bezahlte offene Baurechnungen dar. Die Abgénge von
TCHF 38’583 entsprechen den Anlagekosten der im 2003 libergebenen Einheiten.
Von den Abwertungen von TCHF 190 betreffen TCHF 155 die im Bestand verblie-
benen Autoeinstellplatze und Nebenraume, die per 31.12.2003 erstmals nach der
DCF-Methode bewertet wurden (siehe auch 7) Andere langfristige Verbindlichkeiten
und 12) Ubrige Ertrage).

Entwicklungsliegenschaften
Neben dem Projekt ,,Stadtwohnen Alemannengasse” befinden sich noch zwei weitere
Entwicklungsliegenschaften im Portfolio.

Bei der Liegenschaft St. Jakobs-
Strasse 168 in Muttenz handelt es
Millionen CHF sich um eine Baulandparzelle mit

Mehrjahresvergleich Immobilien-Portfolio

250 1’337 m?. Nachdem das geplante
- N B N Projekt ,Businesspoint” aufgrund
. S - ) | der Entwicklungen am Geschéfts-
——(CrR 4 — . . ..
8 flachenmarkt nicht realisiert wurde,
200 —
: besteht zur Zeit kein Bauvorhaben
150 L I - ' -
auf diesem Grundstiick. Bis zur
100 | — o o 0 o
Realisation eines neuen Projektes
| | oder einem allfalligen Verkauf wird
HEaN o N R SN oy e oy die Parzelle vermietet.
1999 2000 2001 2002 2003
Marktwerte nach Geografie 31.12.03 31.12.02 Marktwerte nach Anlagekategorie 31.12.03 31.12.02
Wirtschaftsraum Basel (BS/BL) 69.57 72.80 Kommerziell genutzte Liegenschaften 48.21  46.96
Wirtschaftsraum Zurich (ZH/ZG/AG) 29.26 25.72 Gemischt genutzte Liegenschaften 2432 2427
Ubrige Regionen (JU/NE/VD) 1.17 1.48 Wohnliegenschaften 25.06 21.90
Entwicklungsliegenschaften 241 6.87
Total 100.00  100.00

Total

In Prozenten

100.00 100.00

In Prozenten
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Die Liegenschaft Route de Courgenay 18/20 in Porrentruy besteht aus einem Grund-
stick mit einer Flache von 5’698 m? und einem daraufstehenden ehemaligen Bier-
depot. Diese Liegenschaft ist zum Verkauf bestimmt.

Die kumulierten Versicherungswerte des Portfolios zum Jahresende beliefen sich auf
CHF 335.8 Mio. (Vorjahr CHF 333.8 Mio.).

Auf die Angabe der Anschaffungswerte wird verzichtet, da diese wegen der langen
Besitzdauer fir viele der Liegenschaften nicht exakt eruiert werden kdnnen.

Weitere detaillierte Informationen zum Immobilien-Portfolio sind den Seiten 58-61
Zu entnehmen.

4) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Die Zunahme ist zur Hauptsache bedingt durch die Verbuchung der offenen Bau-
rechnungen in H6he von TCHF 6’594 im Zusammenhang mit dem Projekt “Stadt-
wohnen Alemannengasse”.

5) Passive Rechnungsabgrenzung
In den diversen passiven Rechnungsabgrenzungen ist eine Ruckstellung fiir Steuern
auf dem Buchgewinn aus dem Projekt ,,Stadtwohnen Alemannengasse* in der Hohe
von TCHF 1’822 enthalten.

Passive Rechnungsabgrenzung 31.12.03 31.12.02

Diverse 3'159 1777
Aufgelaufene Akontozahlungen Heiz-

und Betriebskosten* 1'116 936
Total Passive Rechnungsabgrenzung 4'275 2'713

siehe auch 1) Aktive Rechnungsabgrenzung

In Tausend Schweizer Franken



6) Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Die zum 31.12.2003 bestehenden Kredite im Gesamtbetrag von CHF 122.3 Mio.
sind allesamt fest verzinslich abgeschlossen. Zur Zeit sind keine Amortisationen
vorgesehen. Die Laufzeiten der einzelnen Hypotheken gestalteten sich zum Jahres-
ende wie folgt:

Langfristige Finanzverbindlichkeiten Mio. CHF %
2004 38.1 31
2005 18.5 15
2006 33.2 27
2007 15.0 13
2008 10.0 8
2009 7.5 6
Total Langfristige Finanzverbindlichkeiten 122.3 100

Falligkeitsubersicht Hypothekarkredite

45 Millionen CHF
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Die durchschnittliche kapitalgewichtete Laufzeit betrug zum Stichtag 2.3 Jahre. Als
Sicherheit fur die bestehenden Hypothekarkredite waren zum 31.12.2003 Liegen-
schaften mit einem Gesamtmarktwert von CHF 245.12 Mio. verpfandet. Der Nominal-
wert der belasteten Grundpfandtitel zum gleichen Zeitpunkt betrug CHF 197.95 Mio.

Die im 2004 falligen Kredite von 38.1 Mio. wurden bereits mit Laufzeiten von 4 bis
5 Jahren refinanziert. Die durchschnittliche kapitalgewichtete Laufzeit betragt unter

Berticksichtigung dieser Refinanzierungen 3.5 Jahre.

Weitere Details zu den langfristigen Verbindlichkeiten kénnen Punkt 17) Finanz-
ergebnis entnommen werden.

Warteck Invest
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7) Andere langfristige Verbindlichkeiten

Andere langfristige Verbindlichkeiten 31.12.03  31.12.02
Aufgelaufene Riickstellungen Tankrevisionen, etc 458 386
Verbindlichkeiten aus Anzahlungen “Stadtwohnen Alemannengasse” 0 6'060
Total Andere langfristige Verbindlichkeiten 458 6'446

‘siehe auch 3) Immobile Sachanlagen und 12) Ubrige Ertréage

In Tausend Schweizer Franken

8) Rickstellungen

Rickstellungen 31.12.03 31.12.02
Absatzférderungsmassnahmen 1247 1247
Allgemeine Risiken 1'219 1'700
Total Ruckstellungen 2'466 2'947

In Tausend Schweizer Franken

Im Zusammenhang mit der Bereinigung der Bilanzposition Wertschriften und Beteili-
gungen wurden Ruckstellungen fir allgemeine Risiken in der Hohe von TCHF 481
erfolgsneutral aufgeldst.

9) Rickstellung fir latente Steuern
Die latenten Steuerschulden entstehen aus den Wertdifferenzen zwischen der
Konzernbilanz und den Handelsbilanzen (Einzelabschliisse). Sie basieren auf einem
Steuersatz von 17.5 % (siehe auch 19) Steueraufwand).

10) Gewinnreserve

Gewinnreserve 31.12.03 31.12.02

Bewertungsdifferenz zwischen Konzernbilanz und Handelsbilanzen

Immobile Sachanlagen* 129'163 125'767
Finanzanlagen 221 771
Latente Steuern -23'080 -22'144
Gesetzliche Reserven 743 743
Ubrige 82'158 79'254
Gewinnreserve 189'205 184'391

In Tausend Schweizer Franken

* Die “sonstigen Bewertungsdifferenzen” wurden der Position “Bewertungsdifferenz Immobile Sachanlagen”
zugeordnet.



Konzern-Erfolgsrechnung

11) Mietertrage
Die ausgewiesenen Mietertrage stellen Ist-Mietertrage, d.h. Soll-Mietzinsen abziiglich
Leerstande dar. Die Leerstdnde betrugen im 2003 TCHF 540 bzw. 2.56 % (Vorjahr
TCHF 374 bzw. 1.8 %). In Prozenten der vermietbaren Flache standen am 31.12.2003

2.98 % leer.

Die Portfolio-Performance (Nettoertrdge der Renditeliegenschaften abziglich samt-
licher relevanten Aufwendungen unter Berticksichtigung des Bewertungsergebnisses
in Prozenten des Marktwertes zum Jahresanfang) betrug im Berichtsjahr wie im
Vorjahr 6.97 %.

25

Sollmietzinsen nach Geografie 2003 2002
Wirtschaftsraum Basel (BS/BL) 68.37 68.20
Wirtschaftsraum Zirich (ZH/ZG/AG) 30.87 29.79
Ubrige Regionen (JU/NE/VD) 0.76 2.01
Total 100.00 100.00

In Prozenten
Sollmietzinsen nach Objektart 2003 2002
Wohnungen 32.41 31.96
Buros 26.77 29.02
Verkauf 11.79 11.85
Gastronomie 11.28 10.94
Parkplatze 7.23 6.95
Lager 4.50 4.38
Gewerbe 4.70 2.37
Freizeitanlagen 0.77 2.01
Diverses 0.55 0.52
Total 100.00 100.00

Mehrjahresvergleich Mietertrage

Millionen CHF
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Mehrjahresvergleich Ertragsausfallquote

4 in Prozenten

)

\ \ \ \
1999 2000 2001 2002 2003

Die Ertragsausfallguote zeigt das Verhaltnis von Leerstanden und Debitorenverlusten
zu den Sollmietzinseinnahmen.

Falligkeitsubersicht langfristige Mietvertrage (Stichtag 31.12.2003)

Falligkeitsubersicht langfristige Mietvertrage
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Die Ubersicht zeigt, bis in welches Jahr die Mietertrage aus kommerzieller Nutzung
(z.B. Buros, Verkauf etc.) vertraglich gesichert sind. Mietertrdge aus Wohnobjekten
sind in dieser Darstellung nicht enthalten, da diese Mietvertrage i.d.R. jederzeit auf
drei Monate kindbar sind.



Angaben zur Risikostreuung

Gemessen an den Sollmietertragen zéhlten die folgenden Firmen zu den finf grossten

Mietern im 2003 (in alphabetischer Reihenfolge):

- Alters- und Pflegeheim Wettstein
- Bain & Company Switzerland Inc.
- Basler Versicherungs-Gesellschaft
- Interaxia AG
- Genossenschaft Migros
Von den Sollmietertragen
) i 2003 2002
entfielen im 2003:
auf den grossten Mieter: 4.9 % 6.2 %
auf die drei grossten Mieter: 129% 15.8%
auf die funf grossten Mieter: 184% 21.1%
12) Ubrige Ertrage
Ubrige Ertrage 2003 2002
Anteiliger Projektgewinn “Stadtwohnen Alemannengasse™ 1'464 756
Diverse Ertrage 92 60
Ubrige Ertrage 1'556 816

In Tausend Schweizer Franken

Bis zum 31.12.2003 waren 71 Objekte “Stadtwohnen Alemannengasse” an die
Kauferschaft Gbergeben bzw. 92.5 % der Verkaufserlése realisiert. Die definitive
Schlussabrechnung tber den Bau lag per 31.12.2003 noch nicht vor.

Entsprechend der Unternehmenspolitik und im Wissen, dass der finanzielle Erfolg
eines derartigen Immobilienprojektes erst nach Vorliegen der definitiven
Abrechnung bestimmt werden kann, wurde beim Ausweis des anteiligen

Projektgewinnes im 2003 die angemessene Vorsicht angewandt.

*siehe auch 3) Immobile Sachanlagen

Warteck Invest

43



44

13) Immobilienaufwand
Im Berichtsjahr wurden wertvermehrende Investitionen in immobile Sachanlagen in
Hohe von TCHF 1’369 getatigt (Vorjahr TCHF 3'722). Anders als im Vorjahr wurden
im 2003 diese Instandsetzungen wieder aktiviert. Der Immobilienaufwand setzt sich
daher aus den Positionen Betriebskosten und Instandhaltung zusammen. Das
Bewertungsergebnis wird separat ausgewiesen. Die Zahlen des Jahres 2002 wurden
aus Grunden der Vergleichbarkeit an diese Darstellung angepasst.

Immobilienaufwand 2003 2002
Betriebskosten 642 699
Instandhaltung 1'092 763
Total Immobilienaufwand 1'734 1'462

In Tausend Schweizer Franken

14) Nettoveranderung Marktwerte Renditeliegenschaften
Der Bewertungsgewinn gemass Marktwertschatzung der PricewaterhouseCoopers AG
setzt sich aus Aufwertungen von TCHF 5’064 und Abwertungen von TCHF 1’893
zusammen. Die Nettoaufwertung entspricht 0.95 % (Vorjahr 0.69 %) des Marktwertes
vor Bewertung. Weitere Details zur Bewertung des Immobilien-Portfolios kénnen
Punkt 3) Immobile Sachanlagen sowie den Seiten 56-57 entnommen werden.

15) Personalaufwand
Am 31.12.2003 hat die Gesellschaft wie am Stichtag des Vorjahres 10 festange-
stellte Personen mit total 970 Stellenprozenten beschéftigt. Bedingt durch den
Wechsel des Geschéaftsfiihrers auf das Datum der letzten Generalversammlung vom
7. Mai 2003 wurden wahrend zweier Monate vortibergehend 11 Personen mit 1’070
Stellenprozenten beschéftigt. Seit dem 1.1.2004 arbeiten nach einem Austritt noch
9 Personen mit 870 Stellenprozenten bei der Gesellschaft.

Die mit der Hauswartung der Liegenschaften betrauten Personen sind nicht einge-
rechnet, da die entsprechenden Aufwendungen fast ausnahmslos durch die
Mieterschaft getragen werden. Allfallige von der Warteck Invest zu bernehmende
Kosten fir Hauswartungsleistungen sind im Immobilienaufwand erfasst.

Die Warteck Invest ist einer Sammelstiftung der Basler Versicherungen angeschlossen.
Dabei handelt es sich um eine beitragsorientierte Vorsorgeeinrichtung. Versichert
sind sdmtliche festangestellten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Gesellschaft
ab dem 1. Januar nach Vollendung des 17. Altersjahres. Diese sind fur den
Invaliditats- und Todesfall versichert. Ab dem 1. Januar nach Vollendung des



24. Altersjahres sind sie auch fur Altersleistungen versichert. Die Gesellschaft be-
zahlt feste Beitrage und ist sonst keinerlei Verpflichtungen fir weitergehende
Beitrage eingegangen. Die Warteck Invest verfiigt Uber keine spezielle Pensions-
kasse (“Beletage”) fur das Management.

Bei der Arbeitgeberbeitragsreserve im Betrag von TCHF 348 (Ausserbilanzposition)
handelt es sich um eine Reserve im engeren Sinne, d.h. sie wurde durch Zuwen-
dungen/Direktzahlungen der Stifterfirma finanziert. Diese Reserve kann zur
Finanzierung der Arbeitgeberbeitrage in die 2. Saule herangezogen werden. Der
Aufwand der Gesellschaft aus Vorsorgeverpflichtungen betrug im 2003 TCHF 116 und

Personalaufwand 2003 2002
Lohnaufwand 1'231 1'272
Sozialversicherungsaufwand 183 212
Ubriger Personalaufwand 84 108
Total Personalaufwand 1'498 1'592

16) Sonstiger Betriebsaufwand

In Tausend Schweizer Franken

ist im Sozialversicherungs-
aufwand enthalten. Weitere
Angaben zum Personalauf-
wand kénnen dem Kapitel
»,Corporate Governance* auf
den Seiten 20-28 enthommen
werden.

Im sonstigen Betriebsaufwand sind die Abschreibungen auf mobile Sachanlagen ent-
halten. Sie betrugen im Berichtsjahr TCHF 83 (Vorjahr TCHF 126).

Mehrjahresvergleich Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern
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17) Finanzergebnis

Dank des historisch tiefen Zinsniveaus und den daraus resultierenden vorteilhaften
Marktkonditionen konnte der durchschnittlich bezahlte Zinssatz im 2003 weiter auf
3.35 % (Vorjahr 3.89 %) gesenkt werden. Der aktivierte Zinsaufwand “Stadtwohnen
Alemannengasse” wurde wie bisher auf Basis der aktivierten Projektkosten zu einem
Zinssatz von 4.20 % berechnet.

Nach den bereits erfolgten Refinanzierungen der im 2004 falligen Kredite (vgl. Punkt 6)
Langfristige Finanzverbindlichkeiten) betragt der aktuelle durchschnittlich bezahlte
Fremdkapitalzinssatz 3.08%.

Im Aufwand aus Finanzanlagen ist die Abschreibung eines Darlehens in Hohe von
TCHF 54 enthalten (vgl. dazu Punkt 2) Darlehen).

Finanzergebnis 2003 2001
Zinsaufwand 4'284 5'073
Aktivierter Zinsaufwand “Stadtwohnen Alemannengasse” -47 716
Finanzaufwand 4'237 4'357
Ertrag aus Finanzanlagen -125 -155
Aufwand aus Finanzanlagen 152 23
Finanzertrag 27 -132
Total Finanzergebnis 4'264 4'225

In Tausend Schweizer Franken

18) Ubriges Ergebnis

Ubriges Ergebnis 2003 2002
Gewinn aus Verkauf von Anlagevermdgen 174 392
Diverse ausserordentliche Ertrage 8 0
Ubriger Ertrag 182 392
Verlust aus Verkauf von Anlagevermdgen -79 -38
Ubriger Aufwand -79 -38
Total Ubriges Ergebnis 103 354

In Tausend Schweizer Franken



Mehrjahresvergleich Konzerngewinn vor Steuern

Millionen CHF
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19) Steueraufwand

2002

2003

Steueraufwand 2003 2002
Laufender Steueraufwand 2'814 467
Bildung Ruckstellungen fur latente Steuern 936 2'856
Latenter Steueraufwand 936 2'856
Total Steueraufwand 3'750 3'323

In Tausend Schweizer Franken

Im laufenden Steueraufwand sind Steuern in H6he von TCHF 1’822 auf dem
Gewinn aus dem Projekt ,,Stadtwohnen Alemannengasse* enthalten. Die Bildung
einer Rickstellung fir latente Steuern wurde nétig aufgrund der Héherbewertung

der Liegenschaften und deren Ab-
schreibungen in der Handelsbilanz.
Die gebildete Rickstellung ent-
spricht 17.5 % der Zunahme der
Wertdifferenzen zwischen Handels-
bilanzen (Einzelabschliisse) und
Konzernbilanz nach Swiss GAAP FER
(vgl. dazu 9) Riickstellung fur latente
Steuern).

Mehrjahresvergleich Konzerngewinn

Millionen CHF
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THE)
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1999
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2001
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Bericht des Konzernprufers
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Einzelabschluss

2003
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Bilanz

Anmerkung

im Anhang 31.12.03 31.12.02

Flussige Mittel 1) 12'489 6'908
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1'314 609
Andere kurzfristige Forderungen 49 38
Forderungen 1'363 647
Aktive Rechnungsabgrenzung 1224 931
Umlaufvermogen 15076 8486
Wertschriften und Beteiligungen 160 160
Darlehen 860 2'151
Finanzanlagen 1'020 2'311
Mobile Sachanlagen 149 126
Kommerziell genutzte Liegenschaften 97'023 101'658
Gemischt genutzte Liegenschaften 37'428 38'776
Wohnliegenschaften 68'161 61'383
Entwicklungsliegenschaften 4'256 29'033
Immobile Sachanlagen 206'868 230'850
Anlagevermdgen 208'037 233'287
AKTIVEN 223'113 241'773
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2) 9'585 2'772
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 58 124
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten 3) 729 831
Passive Rechnungsabgrenzung 4'275 2'713
Kurzfristiges Fremdkapital 14'647 6'440
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 4) 122'250 127'250
Andere langfristige Verbindlichkeiten 5) 458 24'671
Ruckstellungen 6) 4'466 2'466
Langfristiges Fremdkapital 127174 154'387
Fremdkapital 141'821 160'827
Nominelles Eigenkapital 1'485 1'485
Allgemeine Reserve 743 743
Reserve fiir eigene Aktien und Partizipationsscheine 0 0
Gesetzliche Reserven 743 743
Andere Reserven 70'253 71'586
Reserven 70996 72'329
Gewinnvortrag 0 7'073
Jahresgewinn 8'811 59
Bilanzgewinn 8'811 7'132
Eigenkapital 81'292 80'946
PASSIVEN 223'113 241'773

In Tausend Schweizer Franken



Erfolgsrechnung

Anmerkung
im Anhang

Mietertrage
Debitorenverluste
Mietertrage

Ubrige Ertréage 7)
Betrieblicher Ertrag

Betriebskosten
Instandhaltung
Instandsetzung
Bewertungsergebnis
Immobilienaufwand 8)

Personalaufwand

Sonstiger Betriebsaufwand 9)
Betrieblicher Aufwand

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern
Finanzergebnis

Ubriges Ergebnis

Reingewinn vor Steuern

Steuern

Reingewinn

Abschluss
2003

20'590
6
20'584

7'882
28'466

642
1'022
1'439

0
3'103

1'498
8'158

12759

15'707
4'195
103
11'615
2'804
8'811

20'691

Abschluss
2002

20'726
35

60
20'751

699
763
3'722
2'857
8'041

1'592
8'267

17900

2'851
4'171
1'846
526
467
59

Veranderung
zum Vorjahr

0.7 %
82.9 %
0.5 %

13'036.7 %
37.2%

8.2 %
33.9%
61.3 %

61.4 %
5.9 %

1.3 %

28.7 %

450.9 %
0.6 %
94.4 %
2'108.2 %
500.4 %

14'833.9 %

In Tausend Schweizer Franken
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Anhang zum Einzelabschluss

Allgemeines

Der Einzelabschluss vermittelt kein tatsachliches Bild der Vermogens- und Ertrags-
lage der Gesellschaft, da er nach steuerlichen, handels- und aktienrechtlichen
Normen erstellt wurde.

Bereits im Anhang zur Konzernrechnung kommentierte Positionen werden im nach-
stehenden Kommentar nur behandelt, wenn die Ausfiihrungen im Konzernabschluss
fur den Einzelabschluss nicht zutreffen.

Bewertungsgrundsatze

Umlaufvermdgen
Die Positionen sind zu deren Nominalwert eingesetzt. Geschaftsmassig begriindete
Ruckstellungen sind in den Passiven enthalten.

Wertschriften
Die Wertschriften werden nach dem Imparitatsprinzip bewertet. Dies bedeutet, dass
entweder der Anschaffungswert oder (falls niedriger) der tiefste, historische Wert seit
der Anschaffung bilanziert wird.

Darlehen
Die Darlehen sind zum Nominalwert aufgefihrt.

Beteiligungen
Das Eigenkapital der hundertprozentigen Tochtergesellschaft Warteck Sport Holding
AG wurde wie bisher mit einem Franken eingesetzt. Dariiber hinaus bestehen keine
weiteren Beteiligungen.

Sachanlagen
Es wurden keine Aufwertungen vorgenommen. Notwendige Wertberichtigungen im Ein-
zelabschluss wurden vorgenommen, sofern die fir den Konzernabschluss ermittelten
Marktwerte unter den Buchwerten im Einzelabschluss lagen.

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Sachanlagen wurden nach steuerlichen
Gesichtspunkten vorgenommen.

Bilanz Einzelabschluss

1) Flussige Mittel
Die flussigen Mittel zum Jahresende setzen sich aus Bank-, Postcheck- und Bar-
guthaben zusammen.

Verfigbare flussige Mittel wurden wéahrend des gesamten Geschéftsjahres aus-
schliesslich auf Kontokorrentkonten oder als Callgelder bei erstklassigen Schweizer
Banken angelegt.

2) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind offene Baurechnungen
im Zusammenhang mit dem Projekt ,,Stadtwohnen Alemannengasse* in H6he von
TCHF 7°094 enthalten.



3) Andere kurzfristige Verbindlichkeiten
Das Kontokorrentkonto der Warteck Sport Holding AG belief sich per Bilanzstichtag
auf TCHF 518.

4) Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Als Sicherheit fir die bestehenden Hypothekarkredite waren zum 31.12.2003 Liegen-
schaften mit einem Gesamtbuchwert von CHF 177.25 Mio. (Vorjahr CHF 173.98 Mio.)
verpféandet. Der Nominalwert der belasteten Grundpfandtitel zum gleichen Zeitpunkt
betrug CHF 197.95 Mio.

5) Andere langfristige Verbindlichkeiten
Die Reduktion gegenlber dem Vorjahr ist auf die erfolgswirksame Abrechnung des
Projektes ,,Stadtwohnen Alemannengasse* zurlickzufuhren. Dadurch fallen die Ver-
pflichtungen gegeniiber den K&aufern aus Anzahlungen weg (vgl. dazu 7) Ubrige Ertréage).

6) Ruckstellungen
Im Berichtsjahr wurde eine Ruckstellung in Hohe von TCHF 2’000 gebildet fir all-
gemeine- und Garantierisiken im Zusammenhang mit dem Projekt ,,Stadtwohnen
Alemannengasse*.

Erfolgsrechnung Einzelabschluss

7) Ubrige Ertrage
Per 31.12.2003 waren 71 von 76 Wohneinheiten des Projektes ,,Stadtwohnen
Alemannengasse* an die Kaufer Ubergeben. Der anteilige, im 2003 ausgewiesene
Buchgewinn auf dem Projekt betragt TCHF 7°790. Da die definitive Bauabrechnung
per Stichtag noch nicht vorgelegen hat, wurde bei der Bestimmung des anteiligen
Gewinnes die entsprechend notwendige Vorsicht angewandt.

8) Immobilienaufwand
Im Berichtsjahr mussten aufgrund der Marktwertschatzungen durch PwC keine
Anpassungen von Buchwerten vorgenommen werden (Vorjahr Abwertung von
TCHF 2°857).

9) Sonstiger Betriebsaufwand
Im sonstigen Betriebsaufwand sind die Abschreibungen auf dem Anlagevermégen ent-
halten. Sie betrugen im Berichtsjahr TCHF 7’355 (Vorjahr 7°317). Der steuerlich
zulassige Spielraum wurde grosstenteils ausgeschopft.

Eventualverpflichtungen
Die Warteck Invest AG hat sich bei der Einfihrung der Mehrwertsteuer dafiir ent-
schieden, fur sich und ihre Tochtergesellschaften als Mehrwertsteuergruppe abzu-

rechnen. Sie haftet somit solidarisch fir die diesbezuglichen Schulden gegentiber der
Eidgendssischen Steuerverwaltung.

Bedeutende Aktiondre geméass Art. 663c OR per 31.12.2003

= Siemens Personalvorsorgewerke, Zirich (19.8 %)
< Familie Dr. Christoph M. Miller, Kiissnacht am Rigi (16.7 %)
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Zusatzliche Angaben zum Immobilien-Portfolio

Ort, Adresse Marktwert*
TCHF

Basel, Clarastr. 57

Basel, Falknerstr. 35

Basel, Greifengasse 23

Basel, Grenzacherstr. 79

Basel, Grenzacherstr. 62, Fischerweg 2/4 (Burgweg 7/15)
Basel, Miinchensteinerstr. 127

Basel, Schneidergasse 11

Basel, Steinenberg 21/23, Steinenvorstadt 1a

Basel, Steinenvorstadt 13

Cham, Hinterbergstr. 15/17

Crissier, Chemin Gottrause 12

Liestal, Rheinstr. 4

Schlieren, Zircherstr. 111

Zurich, Rotbuchstr. 46

Kommerziell genutzte Liegenschaften 162020
Basel, Binningerstr. 15

Basel, Chrischonastr. 38

Basel, Elsasserstr. 49

Basel, Grenzacherstr. 60, Burgweg 3

Basel, Hiningerstr. 2

Basel, Innere Margarethenstrasse 26/28

Basel, Kleinhuiningeranlage 2, Hochbergerstr. 118

Basel, Marktgasse 11

Basel, Maulbeerstr. 106

Basel, Riehenring 63/65/67/69/71

Basel, Rosentalstr. 71, Schwarzwaldallee 183

Basel, St. Alban-Rheinweg 188, Ramsteinerstr. 4

Basel, Strassburgerallee 102

Lupfig, Flachsacherstr. 15/17/19, Ahornwegli 2
Gemischt genutzte Liegenschaften 81'753
Allschwil, Binningerstr. 152/154/156, Weiherweg 1/1a/3
Basel, Alemannengasse 62/64

Basel, Drahtzugstr. 60

Basel, Fischerweg 6/8/10, Alemannengasse 33/35/37
Basel, Landskronstr. 1

Basel, Walkeweg 6

Aarburg, Pilatusstrasse 11-13, Ségestrasse 26-32
Kilchberg, Bachlerstr. 34/36

Wohnliegenschaften 84'240
Basel, Areal B (“Stadtwohnen Alemannengasse”)
Porrentruy, Route de Courgenay 18/20

Muttenz, St. Jakobs-Strasse 168

Entwicklungsliegenschaften 8'090

Total Portfolio 336103

! Gemass Bewertung durch PricewaterhouseCoopers, Real Estate Advisory Services
2 Mietertrage Soll (vor Abzug von Leerstanden und Debitorenverlusten)

3 Leerstand in Prozenten der Sollmietertrage

4 Leerstand in Prozenten der vermietbaren Flache am 31.12.

Mietertrag?
TCHF

10’651

5'687

4'742

49

21'130

Leerstand®

%

0.59
0.00
0.16
0.85
0.18
0.04
0.00
0.24
0.00
0.01
0.00
0.00
19.94
0.15
3.04
0.00
1.01
0.00
0.00
0.00
2.47
1.10
0.00
3.25
0.70
2.71
1.59
0.80
4.07
1.98
0.07
0.31
0.00
1.25
0.00
0.00
4.65
13.15
2.20
n/a
n/a
n/a

n/a

2.56

Leerstand*

%

3.03

2.17

n/a

2.98



Versicherungswert®

TCHF

14'439
5'947
10'875
6'189
32'916
9'811
2'693
8'813
4'618
16'705
4'707
1'973
25'029
10935
155'650
4'046
8'136
2'858
4'180
3'186
5'979
5'343
3'240
2'631
10'781
9'251
4'482
2'056
22'631
88'800
27'220
3'494
4'834
27'356
3'372
1'548
12191
7'659
87'674
n/a
3'644
n/a

3'644

335'768

Eigentumsverhéltnis®

AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE/SE’

AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE

AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE
AE

AE
AE
AE

Baujahr

1982
1905
1995
1932
1997
1993
1914
1908
1932
1989
1980
1900
1992
1929

1902
1983
1931
1900
1903
1935
1933
1911
1913
1862
1913
1900/1992
1904
1993

1965
1995
1985
1994
1996
1931
1991
1971

n/a
1884

n/a

Letzte Renovation

1999
2003

2001

1996
1982
2000
2003

1994

1987

1986

1979
1995
1985
2000
2000
2002
1966
1984
1995
1992
1979
2003

2002

1999

1994

2002

n/a

n/a

® Kantonale Geb&udeversicherungsanstalten, Werte per 1.1.04
° AE = Alleineigentum / SE = Stockwerkeigentum / BR = Baurecht
" Buroraume = AE / Parkplatze = SE

Grundsticksflache

m?

1'225
368
430
1'578
2'195
1'229
138
517
225
5'512
10'809
462
2'904
1'176
28'768
635
2'300
384
270
877
602
611
180
210
1'005
1'016
455
325
8'398
17'268
8'989
693
772
4'743
343
373
3'364
3'502
22'779
5'602
5'698
1'337

12'637

81'452

®, warteck Invest
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Zusatzliche Angaben zum Immobilien-Portfolio

Ort, Adresse Nutzflachenibersicht
Wohnen Buro Verkauf Gastronomie
m? m? m? m?
Basel, Clarastr. 57 457 1'355 351 0
Basel, Falknerstr. 35 900 0 0 462
Basel, Greifengasse 23 403 860 1'063 0
Basel, Grenzacherstr. 79 0 1'097 0 0
Basel, Grenzacherstr. 62, Fischerweg 2/4 (Burgweg 7/15) 0 5'464 1'161 0
Basel, Miinchensteinerstr. 127 342 2'066 630 0
Basel, Schneidergasse 11 231 0 0 228
Basel, Steinenberg 21/23, Steinenvorstadt 1a 200 1'033 82 691
Basel, Steinenvorstadt 13 304 476 86 166
Cham, Hinterbergstr. 15/17 0 1'924 0 0
Crissier, Chemin Gottrause 12 n/a n/a n/a n/a
Liestal, Rheinstr. 4 86 0 0 334
Schlieren, Zurcherstr. 111 0 3'632 432 0
Zurich, Rotbuchstr. 46 0 2'936 0 0
Kommerziell genutzte Liegenschaften 2'923 20'843 3'805 1'881
Basel, Binningerstr. 15 740 130 0 201
Basel, Chrischonastr. 38 1'898 391 0 0
Basel, Elsasserstr. 49 585 0 0 302
Basel, Grenzacherstr. 60, Burgweg 3 449 68 0 342
Basel, Hiningerstr. 2 540 0 0 130
Basel, Innere Margarethenstrasse 26/28 923 239 0 349
Basel, Kleinhiiningeranlage 2, Hochbergerstr. 118 1'282 0 12 463
Basel, Marktgasse 11 437 0 0 190
Basel, Maulbeerstr. 106 587 0 0 167
Basel, Riehenring 63/65/67/69/71 2'306 0 62 1'312
Basel, Rosentalstr. 71, Schwarzwaldallee 183 1'492 293 51 561
Basel, St. Alban-Rheinweg 188, Ramsteinerstr. 4 731 95 0 178
Basel, Strassburgerallee 102 499 0 0 187
Lupfig, Flachsacherstr. 15/17/19, Ahornwegli 2 2'930 0 2'857 0
Gemischt genutzte Liegenschaften 15'399 1'216 2'982 4'382
Allschwil, Binningerstr. 152/154/156, Weiherweg 1/1a/3 5671 108 662 0
Basel, Alemannengasse 62/64 873 61 0 0
Basel, Drahtzugstr. 60 1'357 0 165 0
Basel, Fischerweg 6/8/10, Alemannengasse 33/35/37 6'566 543 0 0
Basel, Landskronstr. 1 879 0 0 141
Basel, Walkeweg 6 480 0 0 0
Aarburg, Pilatusstrasse 11-13, Ségestrasse 26-32 3'056 54 314 0
Kilchberg, Bachlerstr. 34/36 2'088 103 317 0
Wohnliegenschaften 20'970 869 1'458 141
Basel, Areal B (“Stadtwohnen Alemannengasse”) n/a n/a n/a n/a
Porrentruy, Route de Courgenay 18/20 n/a n/a n/a n/a
Muttenz, St. Jakobs-Strasse 168 n/a n/a n/a n/a
Entwicklungsliegenschaften 0 0 0 0
Total Portfolio 39'292 22'928 8'245 6'404

Gemass Bewertung durch PricewaterhouseCoopers, Real Estate Advisory Services
Mietertréage Soll (vor Abzug von Leerstéanden und Debitorenverlusten)

Leerstand in Prozenten der Sollmietertrage

Leerstand in Prozenten der vermietbaren Flache am 31.12.

PRI



Gewerbe

m2

O O O O O o o o o

6'296

n/a

160

O O O O O o o o o

160

O O O o o o

50
n/a
n/a

n/a

6'506

Freizeitanlage

m?

O O O O O o o o o o

=]
O O O O O O O O O 0O 0O O O 0O 0O O 0o 0o o o o o o o o o o o B

>
N
QD

n/a

n/a

Lager
mz
811
445
446
200
1'623
91
156
374
211

n/a
194
521
528

5'600
393
95

90
217

133
212
166
50
898
207
108
56
243
2'868
527
62
149
262
44

180
444
1'668
n/a
n/a

n/a

10'136

Diverse

m2

O O o o A O O O O

199

n/a

o

203

O O O O O O O O O o o o o

w W
o O

O O O o o o

16
n/a
n/a

n/a

249

PP innen
Anzahl
86

0

0

0

49

44

79

n/a

92
62
412

I
O O O O O O O o o o o o

© a
[

280
n/a
n/a

n/a

788

PP aussen
Anzahl

0

0

0

41

o O O o o

37

n/a

o
[ )

[
P N O O O O O O O uu O O O o b»

N M O O O O o o

=
N

>
N
QD

n/a

n/a

110

° Kantonale Geb&audeversicherungsanstalten, Werte per 1.1.04

¢ AE = Alleineigentum / SE = Stockwerkeigentum / BR = Baurecht
7 Blrordume = AE / Parkplatze = SE

Nutzflache
e
2'974
1'807
2'772
1'297
8'252
3'129
615
2'380
1'243
8'419
n/a
614
4'585
3'464
41'551
1'464
2'384
977
1'076
830
1'644
1'969
793
804
4'578
2'604
1'112
742
6'060
27'037
6'968
996
1'671
7'371
1'064
480
3'670
2'952
25'172
n/a
n/a

n/a

93'760

Parkplatze
Anzahl
86

0

0

41

49

44

0

0

0

116

n/a

99
62
497

N
O O O O O o o u o o o um

a1
w

107

294
n/a
n/a

n/a

898
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Mehrjahrestibersicht

Gesellschaft 2003
Konzerngewinn 13.28
Bilanzsumme 352.57
Marktwert Immobilien-Portfolio 336.10
Borsenkapitalisierung 208.29
Im Verhaltnis zum inneren Wert 1.09
Titel 2003
Kurs Namenaktie am 31.12. 1'439
Namenaktie Hochst 1'460
Namenaktie Tiefst 1'230
Kurs PS am 31.12. 1'319
PS Héchst 1'320
PS Tiefst 1'160
Innerer Wert 1'284
Rendite (Performance) p.a. Namenaktie* 17.1 %
Rendite (Performance) p.a. PS* 15.6 %
Kurs-Gewinn-Verhaltnis (P/E) Namenaktie 16
Kurs-Gewinn-Verhaltnis (P/E) PS 15
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern 142.68
Betriebsgewinn vor Steuern 114.67
Konzerngewinn 89.41
Ausschiittung 602

2002

12.51
350.57
338.87

185.82
1.00

2002
1'278
1'325
1'080

1'190
1'205

995
1'252

23.0 %
22.3 %

15
14

132.66
106.59
84.22

57

*Kursveranderung zuzuglich Ausschiittung in Prozenten des Kurswertes am 01.01.

2Antrag des Verwaltungsrates
®In Form einer Nennwertriickzahlung

Statistische Angaben 2003
Anzahl Namenaktien 103'500
Anzahl Partizipationsscheine 45'000
Anzahl Titel insgesamt 148'500
Nominelles Aktienkapital in Mio. CHF 1.03
Nominelles PS-Kapital in Mio. CHF 0.45
Nominelles Eigenkapital in Mio. CHF 1.48
Anzahl Aktiondre am 31.12. 841

*Kapitalherabsetzung durch Nennwertriickzahlung

2002

103500
45000
148500

1.03
0.45
1.48

738

2001 2000 1999

11.52 8.74 8.65
344.32 295.52 260.37
335.00 279.30 246.80

158.00 142.99 153.90
0.87 0.81 0.90

In Millionen Schweizer Franken

2001 2000 1999
1'084 975 1'050
1'090 1'038 1'050

900 922 828
1'018 935 1'005
1'025 1'025 1'030

925 895 795

1'222 1'193 1'155

16.3 % 2.9 % 17.7 %
142 % 2.5 % 20.0 %
14 17 18
13 16 17

96.03 74.69 59.95
83.32 66.85 63.41
77.55 58.85 58.27

55 50 453

In Schweizer Franken

2001 2000 1999

103’500 103500 103'500
45'000 45'000 45000
148500 148'500 148'500

1.03 1.03 5.69
0.45 0.45 2.48
1.48 1.48* 8.17
687 687 696



Agenda

Generalversammlung 2004: 19. Mai 2004 63
Publikation Semesterbericht 2004: August 2004

Medien- und Finanzanalystenkonferenz: Marz 2005

WEIEE K INYEs




®, warteck Invest

Warteck Invest AG Grenzacherstrasse 79 4058 Basel www.warteck-invest.ch
Tel. +41 61 690 92 20 Fax +41 61 690 92 30



	Titelseite
	Angaben Aktien / PS
	Inhaltsverzeichnis
	Kennzahlen
	Firmenportrait
	Berichterstattung
	Bericht d. Verwaltungsrates
	Portfolio-Erweiterung
	Antrag zur Verwendung d. Bilanzgewinnes
	Unternehmensstrategie
	Anlagepolitik
	Corporate Governance

	Konzernrechnung 2003
	Konzern-Bilanz
	Konzern-Erfolgsrechnung
	Konzern-Geldflussrechnung
	Eigenkapitalnachweis
	Anhang zur Konzernrechnung
	Bericht der Konzernprüfer

	Einzelabschluss 2003
	Bilanz
	Erfolgsrechnung
	Anhang zum Einzelabschluss
	Bericht der Revisionsstelle

	Zusätzliche Informationen
	Bewertung der Liegenschaften
	Erläuterung Cash-Flow-Methode
	Zusätzliche Angaben zum Immobilienportfolio
	Mehrjahresübersicht
	Agenda

	Rückseite



