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Das Geschaftsjahr
In Klrze

FINANZIELLES

Erfolg aus Vermietung: gesteigert um +8,6 % auf CHF 25,2 Mio.
Neubewertung Liegenschaften: Nettoaufwertung um CHF 2,1 Mio.
EBIT: gesteigert um +5,7 % auf CHF 23,4 Mio. Konzerngewinn:
erhdoht um +8,4 % auf CHF 12,1 Mio. Eigenkapitalrendite: 5,7 %.
Durchschnittlich bezahlter Zinssatz fir Fremdkapital: weiter reduziert
auf 2,61 %. Kapitalgewichtete Zinsbindungsdauer: komfortable

/,3 Jahre. Eigenkapitalquote: solide 37 %. Gesamtrendite Namenaktie
2014: +9,3 %. Borsenkapitalisierung: am Stichtag CHF 268,6 Mio.
Dividendenantrag: CHF 68 pro Aktie, Dividendenrendite von 3,8 %.

PORTFOLIO

Gesamtwert Portfolio: ausgebaut auf CHF 5642 Mio. (+3,4 %).
Anzahl Liegenschaften: 41 in 10 Kantonen. Soll-Mietertrage:
gesteigert um +5,0 % auf CHF 29,1 Mio. Leerstandsquote: mit

1,9 % tiefster Wert seit 13 Jahren. Einnahmen nach Objektnutzung:
Wohnen 42,3 %, Biro 30,0 %, Verkauf 11,0%, Gbrige Kategorien
16,7 %. Rendite auf den Anlageliegenschaften: netto gesteigert

auf 4,7 %. Projekte: ein Sanierungsprojekt abgeschlossen, ein
Sanierungs- und Neubauprojekt vorangetrieben und ein neues
Projekt akquiriert.
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Kennzahlen
im Uberblick

GESELLSCHAFT 2014 2013 Verénderung
in Mio. CHF

Bilanzsumme 570,9 553,4 +3,2%
Eigenkapital 212,8 210,7 +1,0%
Borsenkapitalisierung am 31.12. 268,6 254,1 +5,7%
Im Verhaltnis zum inneren Wert 1,26 1,21
Fremdfinanzierungsgrad1 62,7 % 61,9% +1,3%
Net gearing? 145,0% 141,0% +3,3%
Eigenkapitalquote 37,3% 38,1% -2,1%
Eigenkapitalrendite® 5,7% 5,3% +7,5%
Personalbestand am 31.12. 15 14 +7,1%
In Stellenprozenten 1360% 1250% +8,8%
Erfolg aus Vermietung 25,2 23,2 +8,6 %
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 23,4 22,1 +5,7%
EBIT exkl. Neubewertungseffekt 21,3 21,1 +1,2%
Konzerngewinn vor Steuern 15,3 14,4 +5,9%
Konzerngewinn 12,1 11,2 +8,4 %
Konzerngewinn exkl. Neubewertungseffekt* 10,5 10,3 +1,0%
IMMOBILIEN-PORTFOLIO

Marktwert Immobilien-Portfolio (in Mio. CHF) 564,2 545,5 +3,4%
Anzahl Liegenschaften 41 41 +/-0,0%
Soll-Mietertrage (in Mio. CHF) 29,1 27,7 +5,0%
Leerstandsquote in %’ 1,9% 2,5% -24,3%
Leerstande in % der vermietbaren Flache 2,0% 2,2% -11,8%
Ertragsausfallquote? 2,1% 2,6% -20,8%
Ist—Mietertrége3 (in Mio. CHF) 28,5 27,0 +5,6 %
Bruttorendite® 5,3% 5,4% -1,1%
Nettorendite® 4.7% 4,6% +2,9%
Performance® 4,9% 4,9% +/-0,0%
NAMENAKTIE

in CHF

Kurs am 31.12. 1809 1711 +5,7%
Hoéchst 1848 1845

Tiefst 1707 1640

Innerer Wert (Net Asset Value) 1433 1419 +1,0%
Premium/Agio’ am 31.12. 26,2% 20,6 %
Kurs-Gewinn-Verhaltnis (P/E) 22,1 22,7

Rendite (Performance) p.a. 2 9,3% -2,1%

Rendite (Performance) p.a. letzte 3 Jahre? 2,8% 2,3%

Rendite (Performance) p.a. letzte 5 Jahre? 4,8% 7,7%

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 157.64 149.09 +5,7%
Konzerngewinn vor Steuern 102.77 97.00 +5,9%
Konzerngewinn 81.73 75.37 +8,4%
Ausschiittung 68.00° 68.00 +/-0,0%
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Gesamtes Fremdkapital in % der Bilanzsumme
Verbindlichkeiten aus Finanzierungen abzlglich
liquiden Mitteln in % des Eigenkapitals
Konzerngewinn in % des durchschnittlichen
Eigenkapitals

Steuereffekte beriicksichtigt

Leerstande in % der Soll-Mietertrage (Rendite-
liegenschaften)

Leerstéande und Debitorenverluste in % der Soll-
Mietertrage (Renditeliegenschaften)
Soll-Mietertrage abziiglich Leerstanden und
Debitorenverlusten

Soll-Mietertrage in % des Marktwerts am 1.1.
(Renditeliegenschaften)

Ist-Mietertrage abzlglich Betriebskosten/Unterhalt in %
des Marktwerts am 1.1. (Renditeliegenschaften)
Ist-Mietertrage abzglich Betriebskosten/Unterhalt/
Instandsetzung zuzlglich Bewertungsergebnis in %
des Marktwerts am 1.1. (Renditeliegenschaften)

Premium/Agio = Zuschlag zum inneren Wert
Kursverénderung zuztiglich Ausschattung in %
des Kurswerts am 1.1.

Antrag des Verwaltungsrats



Cash-Flow durch Know-how:

Die Vermietungsrate von
Warteck Invest l[ag im
Berichtsjahr tGber 98 %

und trug dazu bel, dass
erneut ein verlasslich hoher
Cash-Flow erzielt werden
konnte. Die Ertragskon-
tinuitat ist das Ergebnis
einer Strategie, die sich an
den Ansprichen der Mieter
ausrichtet. Unser diesbe-
zlgliches Know-how ist der
Stoff, der den Cash-Flow
antreibt und den Aktionaren
attraktive Ausschuttungen
ermoglicht.







BERICHT

Editorial Verwaltungsratsprasident 4
Gesprach mit der Geschaftsleitung 6
Bericht zum Geschaftsjahr 10
Firmenportrat 16
Unternehmensstrategie 19
Projekte aus dem Jahr 2014 20
Anlagepolitik 22
Informationen fur Investoren 23
Antrag zur Verwendung des Bilanzgewinns 24
CORPORATE GOVERNANCE 25
VERGUTUNGSBERICHT 37
Bericht der Revisionsstelle 39
MIETERINNEN UND MIETER 41
KONZERNRECHNUNG

Konzern-Bilanz 56
Konzern-Erfolgsrechnung 57
Konzern-Geldflussrechnung 58
Konzern-Eigenkapitalnachweis 59
Anhang zur Konzernrechnung 60
Bericht der Revisionsstelle 76

JAHRESRECHNUNG DER WARTECK INVEST AG

Bilanz 78
Erfolgsrechnung 79
Anhang zur Jahresrechnung 80
Bericht der Revisionsstelle 84

ZUSATZLICHE INFORMATIONEN

Bericht der Schatzungsexperten 86
Mehrjahresiibersicht 100
Finanzkalender/Impressum Umschlag




4 EDITORIAL VERWALTUNGSRATSPRASIDENT

Sichere Werte
INn unsicheren
/eiten

Dr. Christoph M. Miiller,
Prasident des Verwaltungsrats

Immobilien standen auch im Jahr 2014 in der Gunst der
Anleger. Die Unsicherheiten an den Finanzmarkten und
die Entwicklung der Zinsen erhéhten die Nachfrage nach
Sachwerten weiter. Zwar zeichnete sich in der zweiten
Jahreshalfte eine leichte Entspannung ab, dennoch stiegen
die Preise fir Anlageliegenschaften weiter an und drickten
auf die Renditen.

Aus diesem Grund konnte neben einer Anfang Jahr erworbenen und als
Altersheim genutzten Liegenschaft in Weinfelden TG im Jahr 2014 lediglich
eine weitere Akquisition getatigt werden, die unsere Anforderungen an die
Rendite erfiillt. Dabei handelt es sich um ein Wohnbauprojekt in Wil SG mit
insgesamt 80 Wohnungen, das im Zeitraum 2016-2018 realisiert werden
soll. Neben diesen beiden Zugéngen und dem laufenden Neubauprojekt in
der Basler Innenstadt wurde auch 2014 in den Bestand investiert. Unter
anderem erfolgte eine Aufwertung der Uberbauung Warteckhof an bester
Wohnlage in Basel durch die Erneuerung der Kiichen und Béder in den rund
90 Wohnungen.

Die gewahlte Strategie, das Immobilien-Portfolio selber zu bewirt-
schaften, hat sich auch im Berichtsjahr bewéahrt. Die Mieteinnahmen konn-
ten um 5,6 % auf CHF 28,5 Mio. gesteigert werden. Trotz einem sich am
Markt abzeichnenden Uberangebot an Geschéfts- und Biiroflachen konnten
die bereits in den Vorjahren tiefen Leersténde im Jahr 2014 noch einmal
reduziert werden. Sie erreichten mit einer Leerstandsquote von lediglich 1,9 %
den tiefsten Wert seit 13 Jahren. Durch zusatzlich tiefere Betriebs- und
Unterhaltskosten stieg der Erfolg aus Vermietung um 8,6 % auf CHF 25,2 Mio.
Zusammen mit dem Erfolg aus Neubewertung der Liegenschaften von
CHF 2,1 Mio. resultierte schliesslich ein gegeniiber dem Vorjahr um 8,4 %
hdherer Konzerngewinn von CHF 12,1 Mio.
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Die Aktien der Warteck Invest haben sich im Berichtsjahr ebenfalls erfreu-
lich entwickelt. Ihr Kurs stieg gegeniiber dem Jahresbeginn um 5,3 % auf
CHF 1809. Zusammen mit der im Mai 2014 ausgeschitteten Dividende von
CHF 68 erreichten die Titel damit eine Gesamtrendite von 9,3 %. Aufgrund
der intakten finanziellen Situation der Gesellschaft méchte der Verwaltungs-
rat die bisherige Ausschiittungspolitik weiterfiihren und beantragt der Gene-
ralversammlung vom 27. Mai 2015 eine unverandert hohe Dividende von
CHF 68 pro Aktie. Dies entspricht einer Dividendenrendite von 3,8%.

Am 15. Januar 2015 hat die Schweizerische Nationalbank entschie-
den, den EUR/CHF-Mindestkurs von 1,20 aufzugeben und den Wechselkurs
dem freien Markt zu Uberlassen. Dieser Entscheid wird zumindest mittel-
fristig volkswirtschaftlich spirbare Konsequenzen haben und auch an der
Immobilienwirtschaft nicht spurlos vorbeigehen. Fir die Immobilienwerte
sind sowohl positive als auch negative Auswirkungen denkbar. So kénnten
einerseits die wahrungsbedingten zusatzlichen Unsicherheiten sowie die ins
Negative abgerutschten Zinsen weiteres Kapital in die Immobilien treiben,
was den Preisen tendenziell weiter Auftrieb geben dirfte. Andererseits kbnnte
eine Abklhlung der Konjunktur die Nachfrage nach Mietraumen démpfen,
was sich wiederum negativ auf die Werte insbesondere von Geschéaftsliegen-
schaften auswirken wirde. Bei den Wohnliegenschaften ware es vor allem
eine restriktive Einwanderungspolitik, die einen dampfenden Einfluss hatte.
Welche Effekte letztlich Gberwiegen, wird sich zeigen.

Einen ausfihrlichen Bericht (iber unsere Aktivitaten im Geschéaftsjahr
2014 sowie eine detaillierte Beurteilung der soliden finanziellen Lage und
einen Ausblick auf die mittelfristige Zukunft der Gesellschaft finden Sie auf
den folgenden Seiten.

Sehr geehrte Aktionare, sehr geehrte Kunden und Geschéaftspartner,
wir danken lhnen fir lhr Vertrauen in unsere Gesellschaft, deren Manage-
ment und Mitarbeitende und wiinschen Ihnen eine interessante Lektire.

Dr. Christoph M. Miiller
Prasident des Verwaltungsrats
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Bereit fur
die Zukunft

DANIEL PETITJEAN
Bisher Geschaftsfiihrer und Finanzchef,
ab 1.5.2015 Chief Executive Officer

PHILIPPE MOULIN
Bisher Leiter Bewirtschaftung,
ab 1.5.2015 Chief Investment Officer

STEFAN HILBER

Bisher Leiter Finanzen und
Personaladministration,

ab 1.5.2015 Chief Financial Officer

Welches waren die Highlights im Geschaftsjahr 2014?

DP: Was die Liegenschaften betrifft, so konnte im Jahr 2014 das Portfolio
durch Akquisitionen sowie Investitionen in den Bestand weiter ausgebaut
werden. Wir haben eine Liegenschaft erworben und fiir die Realisation eines
grosseren Wohnbauprojekts in Wil bei St. Gallen in den Jahren 2016-2018
konnten wir eine Absichtserklarung mit einem Entwickler unterzeichnen. In
unserer grossten Liegenschaft, der Uberbauung Warteckhof in Basel, wurden
die Kichen und Béader erneuert. Dadurch sind die Wohnungen wieder fir
die nachsten zwei Jahrzehnte attraktiv und marktgéangig. Beim Neubau am
Steinenberg/Steinenvorstadt in der Basler Innenstadt erfolgte der Abbruch
der Altliegenschaften und es wurde mit dem Neubau begonnen. Was die
Zahlen betrifft, so gehért neben dem guten Jahresergebnis mit einem um 8 %
héheren Gewinn sicher die Leerstandsquote zu den Highlights des letzten
Jahres. Diese stellt mit 1,9 % nicht nur im Branchenvergleich einen Spitzen-
wert dar, es ist auch der tiefste Wert seit 13 Jahren.

Konnte das Ziel, mangels attraktiver Akquisitionsmdglichkeiten vermehrt
eigene Projekte zu realisieren, 2014 erreicht werden?

PM: Ja, dieses Ziel konnte erreicht werden. Neben der erwahnten Sanierung
der Kichen und Bader in den rund 90 Wohnungen im Warteckhof in Basel
und der Errichtung von 80 Wohnungen in Wil SG wurde in den eigenen Rei-
hen ein weiteres Projekt erarbeitet, das von Frihling 2015 bis Sommer
2016 realisiert werden soll. Dabei geht es um die Sanierung und Aufsto-
ckung der Uberbauung St. Laurentiusstrasse/Wendelinweg in Rickenbach SO.
Diese Liegenschaft mit Baujahr 1986 und insgesamt 60 Wohnungen haben
wir im Jahr 2010 erworben. Jetzt werden die fiinf Gebaudekoérper totalsa-
niert und um jeweils ein Stockwerk aufgestockt. Dadurch entstehen wieder
attraktive und gut vermietbare Wohnungen und ausserdem kann durch die
Errichtung von 15 zusatzlichen Wohnungen die vorhandene Ausnutzungs-
reserve aktiviert werden.

Hat Warteck Invest neben der erwahnten Uberbauung in Rickenbach weitere
Liegenschaften im Portfolio, durch deren Sanierung oder Entwicklung sich
inneres Wachstum generieren liesse?

PM: Ja, wir haben weitere solche Liegenschaften im Portfolio. In den letzten
Jahren wurden auch bewusst Liegenschaften mit einem gewissen Sanie-
rungsbedarf dazugekauft, um diese mit unserem eigenen Know-How zu
erneuern oder zu entwickeln. Im Rahmen des aktiven Portfolio-Managements
analysieren wir ausserdem unsere Liegenschaften laufend und suchen nach
Optimierungsmoglichkeiten oder nach vorhandenen Nutzungsreserven. Sol-
che kénnen auch plétzlich entstehen, beispielsweise durch Anderungen von
Zonenplanen oder Bauvorschriften.
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Wie kommt das Neubauprojekt in der Basler Innenstadt voran?

DP: Im ersten Halbjahr 2014 wurden die alten Liegenschaften Steinenberg
21/23 und Steinenvorstadt 1a abgebrochen bzw. zurlickgebaut. Dies musste
mit dusserster Vorsicht geschehen, um die angrenzenden Gebaude und bei-
spielsweise die Exponate in einem benachbarten Museum nicht zu bescha-
digen. Anschliessend konnte mit den Fundationsarbeiten begonnen werden.
Diese sind im Bereich Steinenberg sehr aufwendig, weil das historische
Gewdlbe des Birsig-Bachs tber das Grundstiick fihrt und dieses nicht mit
dem Gewicht des Neubaus belastet werden darf. Aus diesem Grund missen
hier Giber 80 sogenannte Mikropféhle 15 Meter tief ins Erdreich eingebracht
werden, die spater das Gewicht des Neubaus tragen. Einige Uberraschungen
im Baugrund verursachten dabei gewisse Verzégerungen im Bauablauf. Zur-
zeit sind jedoch die Arbeiten am Rohbau der Obergeschosse im Gang. Auf der
Seite Steinenvorstadt kommen die Rohbauarbeiten an den Obergeschossen
planmassig voran. Anfang 2016 sind die Raumlichkeiten gemass Terminplan
bezugsbereit. Ein Teil der Flachen sind bereits vermietet, fiir weitere laufen
vielversprechende Gesprache. Wir sind zuversichtlich, dass die neue Liegen-
schaft bei Fertigstellung grésstenteils vermietet ist.

Kommen wir auf den Markt und das wirtschaftliche Umfeld zu sprechen.
Wie beurteilen Sie die mittelfristige Entwicklung am Markt fiir Geschafts-
flichen und was bedeutet das fiir Warteck Invest?

DP: Generell stellen wir eine Abkiihlung am Markt fiir Geschafts- und Biro-
flachen fest. Angebotsseitig sind in den letzten Jahren viele neue Flachen
auf den Markt gekommen. Gleichzeitig ist die Nachfrage nicht im gleichen
Ausmass gestiegen und zudem haben sich die nachgefragten Eigenschaften
von Biroflachen verandert. Stichworte sind hier zum Beispiel Energieeffi-
zienz, IT-Infrastruktur oder Raumflexibilitat. Dies fihrt zusehends zu einem
Verdréangungswettbewerb mit entsprechendem Druck auf die Preise. Diese
«Eine faire Mietzinggestaltung Situation wird sich unserer Meinung mittelfristig aufgrund der gegebenen
und eine kundenorientierte konjunkturellen Aussichten sowie des gestiegenen Kostendrucks bei den
nachfragenden Firmen kaum &ndern. Durch die breite Mieter-Diversifikation
und die Struktur unseres Mietflachenangebots, die nicht sehr viele gross-
flachige Einheiten umfasst, sind wir diesen Entwicklungen aber weniger stark
ausgesetzt wie andere Anbieter. Wir konnten bereits 2014 nahezu alle im Jahr
2015 auslaufenden festen Mietvertrage wieder fiir mehrere Jahre verlangern,
wenn auch hie und da mit gewissen Konzessionen beim Mietzins. Die Heraus-
forderung besteht darin, auch kiinftig das Flachenangebot durch rechtzeitige
und gezielte Massnahmen attraktiv und marktgangig zu gestalten.

und transparente Geschafts-
politik zahlen sich aus.»

PHILIPPE MOULIN

Wie haben sich die Anspriiche der Mieter, speziell bei Wohnungen, in den
letzten Jahren verdndert und wie reagiert Warteck Invest darauf?

PM: Die Mieter sind in den letzten Jahren anspruchsvoller geworden, was
die Grosse der Mietflachen und den Komfort betrifft. Da es im Allgemeinen
schwierig bis unmoglich oder schlicht unrentabel ist, bestehende Wohnungen
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«Wir konnten bereits 2014
nahezu alle im Jahr 2015
auslaufenden festen Miet-
vertrage wieder fiir mehrere

Jahre verlangern.»
DANIEL PETITJEAN

zu vergrdéssern, haben wir einerseits bei unseren Akquisitionen schon seit
vielen Jahren darauf geachtet, keine zu klein strukturierten Wohnungen zu
erwerben. Andererseits sollten sie nicht allzu gross sein, damit sie auch be-
zahlbar bleiben. Beziiglich des Komforts achten wir unter anderem darauf, bei
Neubauten und Sanierungen von Liegenschaften moderne Technologien etwa
fir die Energieerzeugung und die Datenkommunikation einzusetzen und bei-
spielsweise Kiichen mit werthaltigen Geraten auszustatten. Die Mieter sind sich
heute auch ihrer Rechte mehr bewusst als friher und hinterfragen etwa Heiz-
und Nebenkostenabrechnungen kritischer. Hier zahlen sich eine faire Miet-
zinsgestaltung und eine kundenorientierte und transparente Geschaftspolitik
aus. Dem gestiegenen Kosten- und Umweltbewusstsein unserer Mieter tragen
wir zudem Rechnung, indem wir den Energieverbrauch unserer Liegenschaf-
ten laufend analysieren und mit gezielten Eingriffen und Massnahmen zu
senken versuchen. All dies erfordert entsprechend qualifizierte Mitarbeitende.
Aus diesem Grund investiert Warteck Invest laufend in deren Weiterbildung.

Die Fremdkapitalzinsen sind ein bedeutender Kostenblock fiir Immobilien-
firmen. Was fiir eine Finanzierungspolitik verfolgt Warteck Invest und wie
sichert sie sich gegen Zinsanderungsrisiken ab?

SH: Warteck Invest verfolgt eine konservative und auf Sicherheit ausgelegte
Finanzierungspolitik. Wir setzen uns selbst das Ziel, die hypothekarische
Belastung von 60 % der Liegenschaftswerte nicht zu Uberschreiten. Dies
bedeutet umgekehrt, dass Warteck Invest eine Eigenfinanzierung des Immo-
bilien-Portfolios von mindestens 40 % anstrebt. Zur Reduktion von Zinsande-
rungsrisiken achten wir auf eine gleichmassig verteilte Falligkeitsstruktur der
Kredite, damit nicht in einem engen Zeitabschnitt ein Grossteil der Finan-
zierungen zu gegebenenfalls ungilnstigen Konditionen refinanziert werden
muss. Zu diesem Zweck kommen Festhypotheken, variable Hypotheken sowie
Zinssatz-Swaps zum Einsatz. Um von den aktuell tiefen Zinsen zu profitieren,
setzen wir auch kurzfristige Kredite ein. Mit dieser Finanzierungspolitik resul-
tierte im letzten Jahr ein durchschnittlicher Zinssatz fir Fremdkapital von
2,61 % bei einer kapitalgewichteten durchschnittlichen Zinsbindung von 7,3
Jahren. Aufgrund der Verwerfungen an den Kapitalmarkten und der zurzeit
negativen kurzfristigen LIBOR-Zinsen ist jedoch méglicherweise im laufenden
Jahr mit einem etwas héheren Durchschnittszinssatz zu rechnen.

Per 1. Mai dieses Jahres wird die Organisation der Firma angepasst und
in der Zusammensetzung der Geschéftsleitung gibt es Anderungen. Daniel
Petitjean, bisher Geschéaftsfiihrer und Finanzchef, fungiert als Chief Execu-
tive Officer, Philippe Moulin, bisher Leiter Bewirtschaftung, wird neu Chief
Investment Officer und Stefan Hilber kommt neu in die Geschéftsleitung als
Chief Financial Officer. Was ist der Hintergrund dieser Anpassungen?

DP: Die laufend steigenden Anforderungen an die Finanzierung und Bericht-
erstattung einerseits und die wachsenden Herausforderungen am Markt
andererseits lassen die Doppelfunktion als Geschaftsfihrer und Finanzchef
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je langer, je weniger zweckmassig erscheinen. Aus diesem Grund haben Ver-
waltungsrat und Management entschieden, diese beiden Funktionen kiinftig
zu trennen, um deren optimale Erflllung zu gewahrleisten. Ich bleibe daher
weiterhin Geschéaftsfiihrer bzw. in der heute gangigeren Bezeichnung CEO
und gebe das Amt des Finanzchefs an Stefan Hilber ab, der bereits seit zwei
Jahren die Abteilung Finanzen und Personaladministration leitet.

PM: Im Bereich der kaufménnischen und der technischen Bewirtschaftung
der Liegenschaften ist es im Hinblick auf die steigende Komplexitat der
Aufgaben sinnvoll, Schnittstellen zu reduzieren. Darum wurde entschieden,
die beiden Bereiche Bewirtschaftung und Baumanagement kiinftig unter der
gemeinsamen Fihrung des Chief Investment Officer zusammenzufassen. Zur
Fuhrungsunterstiitzung werden zudem neu die Funktionen eines Bereichs-
leiters Bau und eines Bereichsleiters Bewirtschaftung eingefihrt.

DP: Der Zeitpunkt 1. Mai 2015, zu dem diese Anpassungen wirksam werden,
hangt mit der Pensionierung des langjahrigen Geschéaftsleitungsmitglieds
und Leiters der Bauabteilung, Daniel Breton, zusammen. Er hat sich nach
32 Jahren Betriebszugehorigkeit entschieden, Ende April 2015 in den vor-
zeitigen Ruhestand zu treten.

Welchen Hintergund haben Sie, Herr Hilber?
SH: Ich bin in der Nahe von Baden aufgewachsen. Von 2001 bis 2006 habe
ich an der Universitat in Zurich Wirtschaftswissenschaften studiert und mit
lic. oec. publ. abgeschlossen. Anschliessend habe ich mich zum eidg. dipl.
?g‘ Wirtschaftsprifer weitergebildet. Meine mehrjahrige Berufserfahrung konnte
\rh : ich unter anderem bei der KPMG im Bereich Audit Financial Services sowie
bei einer bdrsenkotierten Immobilien-Entwicklungsgesellschaft im Invest-
ment Management erwerben. Seit April 2013 arbeite ich hier bei Warteck
Invest und leite die Bereiche Finanzen und Personaladministration. Ich freue
mich sehr, kiinftig als Mitglied der Geschaftsleitung die Entscheide der Unter-

«Warteck Invest verfolgt nehmung mitzutragen und die Finanz- und Personalabteilung in der Geschéfts-
eine konservative und auf leitung zu vertreten.
Sicherheit ausgelegte

Finanzierungspolitik.»
STEFAN HILBER

Zum Schluss noch eine Frage zu den Ertragsaussichten von Warteck Invest:
Lasst sich bei den hohen Immobilienpreisen und den momentan beschrank-
ten Mietzinssteigerungsmoglichkeiten die Nettorendite kiinftig liberhaupt
noch steigern?

DP: Zuerst méchte ich betonen, dass im aktuellen Marktumfeld bereits das
Halten der Nettorendite auf dem attraktiven Niveau des letzten Jahres als
Erfolg zu werten wére. Die Nettorendite stellt bekanntlich die Bruttorendite
abziiglich der relevanten Kosten fiir Betrieb und Unterhalt der Liegenschaften
dar. Folglich kann die Nettorendite bei gegebenen Mietzinseinnahmen gestei-
gert werden, wenn es gelingt, diese Kosten zu reduzieren. Dies ist moglich
durch eine engagierte Bewirtschaftung und die Vermeidung von Leerstédnden
sowie durch eine vorausschauende, professionelle Unterhaltsplanung. War-
teck Invest hat diese Kompetenzen im Haus.
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2014 war fiir Warteck Invest wiederum ein gutes Jahr. Die Gesellschaft
konnte die Ertrdage, den Gewinn und weitere wesentliche Kennzahlen zum
Vorjahr steigern. Im Berichtsjahr wurde eine Liegenschaft gekauft, ein Ent-
wicklungsprojekt angebunden und eine Liegenschaft verkauft. Parallel dazu
trieb Warteck Invest Sanierungen und eigene Bauprojekte weiter voran, wo-
mit das Portfolio insgesamt um 3,4 % auf CHF 564 Mio. ausgebaut wurde.
Der Erfolg aus Vermietung konnte um 8,6 % auf CHF 25,2 Mio. gesteigert
werden und der Konzerngewinn um 8,4 % auf 12,1 Mio. In Anbetracht der
aktuellen Unsicherheiten im wirtschaftlichen und im politischen Umfeld
wie beispielsweise dem starken Franken oder dem Einfluss der Einwande-
rungsinitiative blickt die Unternehmung verhalten optimistisch in die Zu-
kunft. Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung eine gegen-
tiber dem Vorjahr unverdndert hohe Dividende von CHF 68.00 je Aktie.

Der Schweizer Immobilienmarkt entwickelte sich im Jahr 2014 insgesamt
weiterhin vergleichsweise robust, wenn auch mit einer tieferen Dynamik. Der
Mietwohnungsmarkt war wegen der hohen Nachfrage gepragt durch tiefe
Leerstédnde und steigende Marktmieten. Auf dem Biiro- und Geschéftsflachen-
markt konnten dagegen zunehmend Uberkapazitaten, langere Absorptions-
zeiten und eine deutlich verringerte Preisdynamik beobachtet werden.

Nicht zuletzt aufgrund der nach wie vor tiefen Zinsen waren Rendite-
liegenschaften als Anlage weiterhin sehr begehrt, was sich in steigenden
Preisen und sinkenden Renditen widerspiegelte. Es blieb somit im Berichts-
jahr schwierig, gut rentierende Liegenschaften zu finden. Dennoch konnte
Warteck Invest das Portfolio durch einen Zukauf und inneres Wachstum
weiter ausbauen.

Betriebsergebnis (EBIT) und Konzerngewinn gesteigert Warteck Invest
erwirtschaftete im Gesché&ftsjahr 2014 ein Betriebsergebnis (EBIT) von
CHF 23,4 Mio., was ein Plus von 5,7 % gegenlber dem Vorjahr darstellt
(CHF 22,1 Mio.). Die EBIT-Marge stieg damit auf 80,5% (79,9 %). Der
Konzerngewinn konnte um 8,4 % auf CHF 12,1 Mio. gesteigert werden
(CHF 11,2 Mio.). Dies entspricht einer Rendite auf dem Eigenkapital von
5,7 % (5,3 %). Zu diesem erfreulichen Ergebnis trugen sowohl ein um 8,6 %
hoéherer Erfolg aus der Vermietung von CHF 25,2 Mio. (CHF 23,2 Mio.)
bei, als auch der Erfolg aus der Neubewertung der Liegenschaften von
CHF 2,1 Mio. (CHF 1,1 Mio.). Das Konzernergebnis entspricht einem Gewinn
pro Aktie von CHF 81,73.

Hoherer Erfolg aus Vermietung, tiefster Leerstand seit iiber 10 Jahren
Im Berichtszeitraum erzielte Warteck Invest Soll-Mietzinseinnahmen von
CHF 29,1 Mio. Gegenlber der Vorjahresperiode entspricht dies einem
Zuwachs um 5,0% (CHF 27,7 Mio.). Die getatigten Akquisitionen und die
abgeschlossenen Sanierungs- und Neubauprojekte haben somit Wirkung
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gezeigt. Die Mietzinsanteile der einzelnen Objektkategorien haben sich im
Vorjahresvergleich nur leicht verandert: 42 % (44 %) der Soll-Mietzinsen
entfielen auf Wohnungen, Biros trugen 30% (29 %) und Verkaufsflachen
11 % (11 %) zu den Einnahmen bei. Der Rest verteilte sich auf Parkflachen,
Gastronomie, Gewerbe und Lager. Die Leerstédnde erreichten im Berichtjahr
mit 1,87 % (2,47 %) den tiefsten Wert seit 13 Jahren. Dieser Wert zahlt wie
bereits in den vergangenen Jahren zu den tiefsten in der Branche. Abzliglich
Leerstdnden und Debitorenverlusten beliefen sich die Mietertrage auf
CHF 28,5 Mio., 5,6 % mehr als im Vorjahr (CHF 27,0 Mio.).

Der Immobilienaufwand, bestehend aus den Betriebskosten sowie den
Aufwendungen fir den Unterhalt, hat sich ebenfalls erfreulich entwickelt.
Im Vergleich zum Vorjahr fiel der Immobilienaufwand mit CHF 3,3 Mio. um
CHF 0,5 Mio. bzw. 12,9 % tiefer aus (CHF 3,8 Mio.). Er entspricht einem
Anteil von 11,4% (13,7 %) an den Soll-Mietzinsen. Dies stellt ein gutes
Aufwand-Ertrags-Verhaltnis dar und liegt deutlich unter dem Durchschnitt
der letzten funf Jahre von 14,1 %. Aus den Mietertragen abziliglich des
erfolgswirksamen Immobilienaufwands resultierte fliir das Geschéaftsjahr
2014 ein Erfolg aus Vermietung von CHF 25,2 Mio., was einen Zuwachs um
8,6 % gegeniiber dem Vorjahr bedeutet (CHF 23,2 Mio.).

Schlank organisierte Warteck Invest Per Ende 2014 beschaftigte Warteck
Invest 15 Mitarbeitende mit einem Pensum von 13,6 Vollzeitstellen. Das ent-
spricht im Vorjahresvergleich einer Stelle mehr. Der Personalaufwand lag
mit CHF 2,8 Mio. um 6,4 % Uber dem Vorjahr (CHF 2,6 Mio.). Im Verhaltnis
zu den Mietzinseinnahmen blieb der Personalaufwand jedoch gegenlber
dem Vorjahr konstant.

Warteck Invest verfligt nach wie vor iber eine ausgesprochen schlanke
Organisation. Trotzdem sind alle fiir die Erreichung der Unternehmensziele
erforderlichen Kompetenzen intern verfiigbar. Die Unternehmensleitung ist
Gberzeugt, durch die Bewirtschaftung des Liegenschaftenportfolios in eigener
Regie nachhaltig die besten Ergebnisse zu erzielen.

Durchschnittlicher Fremdkapitalzins weiter gesenkt Der Netto-Finanzauf-
wand erhdhte sich im Berichtsjahr um 5,3 % auf CHF 8,1 Mio. (CHF 7,7 Mio.).
Dies ist auf die grosstenteils fremdfinanzierten Akquisitionen und Bauvorha-
ben und den dadurch héheren Hypothekarkreditbestand zurlickzufiihren. Zum
Jahresende hatte Warteck Invest Hypotheken im Umfang von CHF 311,2 Mio.
in der Bilanz (CHF 298,8 Mio.), was einer Belehnung der Liegenschaften von
unveranderten 55 % entspricht. Der durchschnittlich bezahlte Zinssatz fir
die Kredite lag im Jahr 2014 bei 2,61 % (2,83 %). Die kapitalgewichtete
durchschnittliche Zinsbindung lag am Stichtag unter Berlicksichtigung von
Zinssatz-Swaps bei knapp 7,5 Jahren. Somit ist das Risiko von steigenden
Zinsen langerfristig gut abgesichert. Allerdings kénnen in Phasen negativer
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Zinsen — wie sie seit dem Entscheid der Nationalbank im Januar des laufen-
den Jahres bestehen — zeitweise héhere Zinskosten entstehen. Der Zinssatz-
spread, die Differenz zwischen der Nettorendite der Liegenschaften und den
durchschnittlichen Finanzierungskosten, konnte im Berichtsjahr auf 2,1 %
(1,8 %) vergrossert werden.

Portfolio weiter ausgebaut, attraktive Rendite Der Marktwert des Immobilien-
Portfolios von Warteck Invest wuchs in der Berichtsperiode um CHF 18,7 Mio.
bzw. 3,4 % auf CHF 564,2 Mio. (CHF 545,5 Mio.). Davon entfielen CHF 2,1 Mio.
(CHF 1,1 Mio.) auf die Neubewertung der Liegenschaften durch die unabhéan-
gigen Schatzungsexperten. Die restliche Wertsteigerung erfolgte durch den
Zukauf einer Liegenschaft, durch Investitionen in Sanierungs- und Umbau-
projekte sowie durch aktivierte Instandsetzungen an den Bestandsliegen-
schaften. Der Verkauf einer Liegenschaft konnte dadurch mehr als kompen-
siert werden. Trotz dem generellen Renditedruck im Immobilienmarkt konnte
Warteck Invest die Rendite ihres Portfolios wie im Vorjahr auf attraktivem
Niveau halten. Die Bruttorendite (Soll-Mietzinsen im Verhaltnis zum Markt-
wert) betrug 5,3 % (5,4 %). Die Nettorendite (Bruttorendite abzlglich Leer-
stédnden, Debitorenverlusten, Betriebskosten und Unterhalt) stieg auf 4,7 %
(4,6 %) und die Performance, die auch die Wertveranderung beriicksichtigt,
lag wie im Vorjahr bei 4,9 %.

Per 1.Januar 2014 konnte eine Liegenschaft in Weinfelden TG erwor-
ben werden, die langfristig an die Betreiberin eines Alters- und Pflegeheims
vermietet ist. Wegen unterdurchschnittlichen Potenzials wurde im September
2014 die Liegenschaft an der Kleinhiiningeranlage 2/Hochbergerstrasse 118
in Basel verkauft. Daraus resultierte ein annahernd ausgeglichenes Ergebnis.
Mit der Akquisition in Weinfelden ist Warteck Invest neu in 10 Kantonen ver-
treten. Geografische Schwerpunkte bilden weiterhin die Wachstumsregionen
Basel mit einem Anteil von 48 % sowie Zirich mit 35 % am gesamten Markt-
wert des Portfolios.

Die Erweiterung des Immobilien-Portfolios fiihrte zu einer Erh6hung
der Bilanzsumme auf CHF 570,9 Mio. (553,4 Mio.), was eine leicht tiefere
Eigenkapitalquote von 37 % (38 %) zur Folge hat. Diese spiegelt weiterhin
eine solide Kapitalbasis wider.

Erfreuliche Fortschritte bei den Projekten Insgesamt wurden im Berichts-
jahr nebst den Ausgaben fir Betrieb und Instandhaltung der Liegenschaften
weitere CHF 9,3 Mio. fir Neubau- und Sanierungsprojekte investiert. Die
im Mai 2014 begonnene Kiichen- und B&dersanierung in der Uberbauung
Warteckhof am Fischerweg 6/8/10 und an der Alemannengasse 33/35/37 in
Basel konnte planmassig und innerhalb des veranschlagten Kostenrahmens
im Oktober 2014 abgeschlossen werden. Damit sind die 81 Wohnungen und
12 Ateliers wieder auf einem modernen Stand und ihre Vermietbarkeit ist
nachhaltig gewahrleistet.
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Im Januar 2014 begannen die Abbrucharbeiten beim Projekt Steinenberg
in Basel. Die Liegenschaften Steinenberg 21/23 und Steinenvorstadt la
wurden zwischenzeitlich komplett zurtickgebaut. Die Arbeiten im Baugrund
erwiesen sich auf der Seite Steinenberg im Bereich des historischen Gewdl-
bes des Birsig-Bachs, der durch das Grundstiick fliesst, als schwierig. Dies
hat zu gewissen Verzdgerungen gegeniiber dem geplanten Bauprogramm
gefuhrt. Im Bereich Steinenvorstadt wurden die neuen Fundamente erstellt
und mit dem Bau der Obergeschosse begonnen. Das Projekt mit einem
Baukostenvolumen von rund CHF 13,0 Mio. umfasst den Ersatz der lber
100-jahrigen Liegenschaften Steinenvorstadt la und Steinenberg 21/23
durch ein attraktives neues Wohn- und Gesché&ftshaus an bester Lage in
der Basler Innenstadt. Die Fertigstellung des Neubaus ist fiir Anfang 2016
geplant.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung einer Baulandparzelle in
Muttenz BL wurden vom beauftragten Planungsbiiro und von den beteiligten
Grundeigentiimern die Grundlagen fir eine Quartierplanung erarbeitet. Das
Quartierplanverfahren wurde daraufhin von der Gemeinde formal beschlos-
sen und gestartet.

Neben den beschriebenen Projekten konnte im Berichtsjahr ein neues
Entwicklungsprojekt angebunden werden. Dabei handelt es sich um den
Neubau von 80 Wohnungen in Wil SG. Das geplante Bauvolumen betragt
rund CHF 28,5 Mio. Zurzeit wird das Projekt zusammen mit dem Entwickler
fertig geplant und fir die Einreichung des Baubewilligungsgesuchs vorbe-
reitet. Die Realisierung ist fiir den Zeitraum 2016-2018 vorgesehen.

Weiter erhielt Warteck Invest Anfang 2015 die Baubewilligung fir die
Totalsanierung und Aufstockung der Liegenschaften an der St. Laurentius-
strasse 6-20 und am Wendelinweg 1-3 in Rickenbach SO mit heute 60
Wohnungen. Bei diesem in den eigenen Reihen entwickelten Projekt ent-
stehen durch die Aufstockung 15 neue Wohnungen. Dadurch kann die vor-
handene Ausnutzungsreserve aktiviert werden. Zudem werden die Gebaude-
kérper energetisch saniert, die Fenster ersetzt, die Haustechnik erneuert
und die Bader und Kiichen saniert. Anstelle der bisherigen Olheizungen
erfolgt der Anschluss an ein Holzschnitzelkraftwerk mit Fernwarmenetz.
Die Baumassnahmen beginnen im Mai 2015 und sollen im Sommer 2016
abgeschlossen sein.

Investitionen in Nachhaltigkeit und Energieeffizienz Warteck Invest inves-
tiert laufend in die Energieeffizienz ihres Immobilien-Portfolios. Bei jedem
Bauvorhaben und jeder Sanierung wird stark auf die Verbesserung der Ener-
gieeffizienz geachtet. Die Energiekennzahlen der Liegenschaften werden lau-
fend Gberprift und wo notig werden Verbesserungsmassnahmen ergriffen.
Im Vordergrund stehen dabei energetische Sanierungen, der Einsatz erneuer-
barer Energie sowie die Verwendung nachhaltiger Materialien. Parallel dazu
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werden die Mieter regelmassig fiir einen sparsamen Umgang mit Energie und
Wasser sensibilisiert. Ein tieferer Verbrauch bedeutet geringere Nebenkosten,
wovon schliesslich die Mieter profitieren.

Im Berichtsjahr wurden an der Greifengasse 23 in Basel und an der
Minchensteinerstrasse 127 in Basel zwei weitere Fotovoltaik-Anlagen flr die
Erzeugung von Solarstrom in Betrieb genommen. Auch bei der anstehenden
Sanierung und Aufstockung der Liegenschaften in Rickenbach entfallt mit
der Fassadendammung, dem Fensterersatz und dem Anschluss an die Fern-
warme ein wesentlicher Teil der Baumassnahmen auf die Verbesserung der
Energieeffizienz. Die neu aufgestockten Wohnungen erfiillen zudem den
Minergie-Standard. Beim laufenden Projekt am Steinenberg in Basel wie
auch beim in der Planung befindlichen Projekt in Wil SG wird dem Energie-
verbrauch der kiinftigen Bauten ebenfalls ein hoher Stellenwert beigemessen.

Attraktive Aktienkursentwicklung und konstant hohe Dividendenausschiittung
Der Kurs der Warteck Invest-Aktie legte im Berichtsjahr um 5,3 % zu und
notierte zum Jahresende bei CHF 1809. Zusammen mit der im Mai 2014
ausgeschitteten Dividende von CHF 68 erzielte der Titel eine attraktive
Gesamtrendite von 9,3 %. Die bisherige Dividendenpolitik mit einer hohen
Ausschittungsquote soll weiterhin fortgesetzt werden. Aus diesem Grund
sowie aufgrund des erfreulichen Jahresergebnisses und der intakten Ertrags-
aussichten beantragt der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom
27. Mai 2015 die Ausschiittung einer zum Vorjahr unveranderten Dividende
von CHF 68.00 je Aktie. Dies entspricht einer Ausschittungsquote von gut
83 % des Konzerngewinns und gemessen am Kurs der Warteck Invest-Aktie
zum Jahresende einer Rendite von 3,8 %.

Ausblick Verwaltungsrat und Geschaftsleitung von Warteck Invest blicken
verhalten optimistisch in das Geschéaftsjahr 2015 und die mittelfristige
Zukunft. Der Entscheid der Schweizerischen Nationalbank zur Aufhebung des
EUR/CHF-Mindestkurses hat weitreichende Konsequenzen flr die Schweizer
Wirtschaft, die noch nicht vollends abgeschétzt werden kénnen. Ein ge-
bremstes Wirtschaftswachstum hat mit einer gewissen Verzégerung Einfluss
auf die Nachfrage nach Biroflachen, wo ohnehin schon eher von Uberkapa-
zitaten die Rede ist. Zudem wirkt sich eine eingetriibte Konjunktur negativ
auf die Beschéaftigung und Zuwanderung aus, was sich wiederum im Miet-
wohnungsmarkt niederschlagen kénnte. Durch den hohen Anteil von Woh-
nungen im mittleren Preissegment, die breite Mieter-Diversifikation und
die Struktur des Mietflachenangebots im Blro- und Geschéaftsbereich, die
nicht sehr viele grossflachige Einheiten umfasst, ist Warteck Invest diesen
Entwicklungen jedoch weniger stark ausgesetzt als andere Anbieter. Bereits
2014 konnten nahezu alle im Jahr 2015 auslaufenden festen Mietvertrage
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wieder fir mehrere Jahre verlangert werden, im Einzelfall mit gewissen
Konzessionen beim Mietzins. Warteck Invest ist nach wie vor von der Attrak-
tivitat der Schweiz als Wohnort und als Wirtschaftsstandort tiberzeugt.

Aufgrund der mittlerweile in den negativen Bereich gesunkenen Zinsen
sind rentable Anlagen rarer denn je. Die Flucht in Sachwerte wird sich daher
wohl weiter fortsetzen. Immobilien bleiben somit auch in Zukunft eine
attraktive Anlageklasse, was sich — vor allem bei Wohnliegenschaften — in
steigenden Preisen und sinkenden Renditen niederschlagen wird. Aus diesem
Grund bleibt es weiterhin schwierig, geeignete und gut rentierende Liegen-
schaften zum Kauf zu finden. Warteck Invest wird dennoch Objekte mit
Potenzial suchen und prifen. Gestitzt auf die aktuelle hypothekarische Be-
lastung von 55 % kann das Portfolio bei gegebener Kapitalstruktur um rund
CHF 70 Mio. erweitert werden, bis die in der Strategie festgelegte Beleh-
nungsgrenze von 60 % erreicht ist. Um die gesteckten Wachstumsziele zu
erreichen, wird Warteck Invest weiterhin vermehrt eigene Projekte reali-
sieren. Indem friher in die Wertschopfungskette des Immobiliengeschéafts
eingestiegen wird, kann dariiber hinaus mehr Rendite erwirtschaftet werden.

Warteck Invest verfligt Gber ein qualitativ hochwertiges Portfolio, das
eine gute geografische und nutzungsméssige Diversifikation, einen hohen
Wohnanteil und keine Klumpenrisiken bei der Mieterschaft aufweist. Das
Risiko steigender Zinsen, die den grossten Kostenblock darstellen, ist auf
lange Sicht gut abgesichert, wenn auch aus heutiger Sicht wahrend Phasen
negativer Zinsen temporar mit erhéhten Zinskosten zu rechnen ist. Auch wenn
keine geeigneten Akquisitionsobjekte gefunden werden sollten, kann durch
die Fertigstellung der laufenden und in Planung befindlichen Projekte mit-
telfristig mit héheren Einnahmen gerechnet werden. Bei den Kosten fir den
Liegenschaftsunterhalt ist dank einem professionellen Facility Management
und einer vorausschauenden Unterhaltsplanung kaum mit Uberraschungen
zu rechnen. Aus all diesen Griinden rechnen Verwaltungsrat und Geschafts-
leitung von Warteck Invest mit einer nachhaltigen und positiven Entwicklung
der Gesellschaft.
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Klare Werte
konsequent gelebt

Immobilien auf gutem Grund Warteck Invest ist eine der bedeutenden Immo-
biliengesellschaften der Schweiz. |hr Fundament ist die ehemalige Brauerei
zum Warteck, die 1856 in Basel gegriindet wurde. Seit 1988 sind die Liegen-
schaften vom Biergeschéaft abgespalten, in der Warteck Invest verselbsténdigt
und am Immobiliensegment der SIX Swiss Exchange kotiert. Damit verfigt
Warteck Invest Uber den langsten Leistungsausweis aller in der Schweiz
kotierten Immobiliengesellschaften.

Gut diversifiziertes Portfolio Das Immobilien-Portfolio von Warteck Invest
umfasst zum Jahresende 2014 41 Liegenschaften mit einem Marktwert von
rund CHF 564 Mio. Das Portfolio wurde stéandig erneuert und ist heute gut
diversifiziert: 42% des Bestands entfallen auf Wohnliegenschaften und
44% auf Geschéaftsimmobilien, der Rest auf gemischt genutzte Liegen-
schaften und Entwicklungsprojekte. Die Liegenschaften verteilen sich mittler-
weile auf zehn Kantone; geografische Schwerpunkte bilden die attraktiven
Wirtschaftsraume Basel und Zirich.

Investment mit Mehrwert Warteck Invest hat das Ziel, fir ihre Aktionare
eine ansprechende Rendite zu erwirtschaften und den Substanzwert nach-
haltig zu sichern. Die Aktionare profitieren von der kapitalmarktmassigen
Erschliessung des schweizerischen Liegenschaftenmarkts. Zudem verkorpert
der Liegenschaftenbestand Realwerte und bietet so einen Schutz gegen die
Geldentwertung. Und nicht zuletzt ist die Unternehmensstrategie darauf
ausgerichtet, das Immobilien-Portfolio weiterzuentwickeln, um die Ertrége
langfristig zu sichern und die Prasenz in wachstumsstarken Regionen zu
erweitern.

Regelmassige Ertrage und Wachstumspotenzial Warteck Invest zeichnet sich
durch eine solide Finanzierung mit einer Eigenkapitalquote von gegenwartig
rund 37 % aus. Unter Einbezug der erarbeiteten freien Mittel kann Warteck
Invest somit ihr Portfolio substanziell ausbauen. Sie investiert einerseits in
Anlageobjekte, die regelméassige stabile Mietertrage erzielen. Andererseits
realisiert sie auch eigene Projekte und schafft so zusatzliches Wachstums-
potenzial.

Stabile Dividende mit attraktiver Rendite Die regelméssigen, abschéatzbaren
Einklnfte aus dem Immobilienportfolio ermoglichen der Warteck Invest die
Ausrichtung einer stabilen Dividende. Die Ausschittungsrendite der letzten
Jahre lag jeweils in der Gréssenordnung von 4 %. Seit 1993 wurde die Divi-
dende jedes Jahr entweder erhdht oder konstant gehalten.
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Mieter im Zentrum Warteck Invest strebt ein gutes Verhaltnis zu ihren Mie-
tern an. Sie pflegt den direkten Kontakt, nimmt Erneuerungsarbeiten an den
Mietobjekten zeitnah vor und stellt durch das eigene Facility-Management
eine kundennahe Liegenschaftenbewirtschaftung sicher. Langjahrige Mietver-
haltnisse und ein Uberdurchschnittlich tiefer Leerstand sind das Resultat.

Kompetente Mitarbeitende Warteck Invest beschaftigt hochqualifizierte
Mitarbeitende, die alle erforderlichen Kompetenzen in der Immobilien-
bewirtschaftung, im Portfolio- und im Facility-Management, im Finanz- und
im Risikomanagement ins Unternehmen einbringen. Sie bietet ein attrak-
tives Arbeitsumfeld, regelméssige Weiterbildungsméoglichkeiten und zeit-
gemasse Arbeitsbedingungen, was sich in einer geringen Fluktuation wider-
spiegelt. Das erfahrene Flihrungsteam sichert in enger Zusammenarbeit mit
dem Verwaltungsrat die nachhaltige Weiterentwicklung der Gesellschaft.

Integer und transparent Warteck Invest verhalt sich jederzeit korrekt gemass
Gesetzen, internen Richtlinien und ethischen Normen. Sie verfligt Gber eine
zeitgemasse Corporate Governance im Dienste der langfristigen Unterneh-
mensentwicklung und der Interessen der Aktionare. Warteck Invest verpflich-
tet sich zu Transparenz und zu einem regelmassigen Dialog mit Investoren,
Mietern, Mitarbeitenden und weiteren Anspruchsgruppen.

Zu Nachhaltigkeit verpflichtet Warteck Invest nimmt ihre Verantwortung
gegenilber Umwelt und Gesellschaft wahr. Der Fokus liegt in erster Linie auf
der Energieeffizienz ihrer Liegenschaften. Sie strebt bei ihren Immobilien
einen niedrigen Energie- und Wasserverbrauch an, investiert in energetische
Sanierungen und setzt auf erneuerbare Energien sowie auf nachhaltige
Materialien.
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Wertschopfung
durch
Kundennahe

Kontrolliertes Wachstum Warteck Invest strebt auch in Zukunft ein kontrol-
liertes Wachstum an. Zu diesem Zweck akquiriert sie gezielt im Markt und
entwickelt eigene Projekte. Beim Immobilien-Picking konzentriert sie sich
auf erstklassige Renditeobjekte in wichtigen Wachstumsregionen der Schweiz.
Die Investitionen sollen lber die ganze Nutzungsdauer einen nachhaltigen
Ertrag abwerfen und sich sowohl im Unterhalt als auch im Betrieb durch
eine gesunde Wirtschaftlichkeit auszeichnen.

Solide Finanzierung Die hohe Eigenkapitalquote erlaubt es Warteck Invest,
den Liegenschaftenbestand substanziell zu erweitern. Um die Rendite auf
den Eigenmitteln zu optimieren, wird das Wachstum des Portfolios mittel-
fristig fremdfinanziert. Die hypothekarische Belastung soll 60 % des Markt-
werts des Liegenschaftenbesitzes nicht (ibersteigen.

Wertschopfung durch Immobilien-Portfolio-Management Wertschépfung er-
zielt Warteck Invest durch aktives Liegenschaftenmanagement. Sie vereint in
ihrem Team die Fachkompetenzen fir professionelles Immobilien-Portfolio-
und Facility-Management. Grundlage fir die laufende Optimierung und Ent-
wicklung des Portfolios bilden die regelmassig von externer, neutraler Stelle
vorgenommenen Marktwertschatzungen und Zustandsanalysen.

Kundennahe Immobilienbewirtschaftung Fiir Warteck Invest sind ihre Mie-
ter ihre Kunden. Zusammen mit den Kapitalgebern stehen sie im Mittel-
punkt. Warteck Invest bewirtschaftet ihre Liegenschaften in eigener Regie,
um auf Qualitat und Wirtschaftlichkeit grosstmdglichen Einfluss nehmen zu
kénnen.

Schlanke Organisationsstruktur Warteck Invest wird mit einer schlanken,
auf die Ziele und die Investitionsphilosophie des Unternehmens zugeschnit-
tenen Organisation geflihrt. Kleine Gremien, offene Kommunikation und
kurze Entscheidungswege stellen eine maximale Effizienz sicher und mini-
mieren die Kosten. Vertrauen, Eigenverantwortung und Teamgeist bilden die
Grundlage der Zusammenarbeit ihrer Mitarbeitenden.
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Projekte
abgeschlossen,
vorangetrieben
und akquiriert

Steinenvorstadt la

BAUZEIT
Dezember 2013-Januar 2016

BAUKOSTEN
rund CHF 13,0 Mio.

SOLL-MIETZINSEN
CHF 863000 p.a.

RAUMPROGRAMM
6 Wohnungen, 5 Biroetagen,
1 Laden, 1 Restaurant

ARBEITEN

Neubau Steinenvorstadt 1a, Neubau
Steinenberg 21/23 (Erhalt und Sanierung
der bisherigen Fassade)

Im Berichtsjahr wurde ein Projekt im vorgegebenen Kosten- und Termin-
rahmen abgeschlossen, eines wurde weiter vorangetrieben, und fiir ein neues
Projekt wurde der Letter of intent (Absichtserklarung) unterzeichnet.

Neubau Steinenberg 21/23, Steinenvorstadt 1a, Basel Im Januar 2014 konn-
te mit den Abbrucharbeiten beim Projekt Steinenberg in der Basler Innen-
stadt begonnen werden. Die Liegenschaften Steinenberg 21/23 und Steinen-
vorstadt 1a wurden zwischenzeitlich komplett zurtickgebaut. Die Arbeiten im
Baugrund erwiesen sich im Bereich des historischen Gewdlbes des Birsig-
Bachs, der durch das Grundstliick am Steinenberg fliesst, als schwierig, was
zu gewissen Verzdgerungen gegenlber dem urspriinglich geplanten Baupro-
gramm geflhrt hat. Zum Schutz des historischen Birsig-Gew6lbes mussten
aufwendige Pfahlungen fir das Fundament erstellt werden. Im Bereich Stei-
nenvorstadt konnten dagegen die neuen Fundamente ohne nennenswerte
Probleme erstellt werden, so dass bereits mit dem Rohbau der Obergeschos-
se begonnen werden konnte. Das Projekt umfasst den Ersatz der (iber
100-jahrigen Liegenschaft Steinenvorstadt la durch ein attraktives neues
Geschaftshaus mit einer Wohnung im Attikageschoss. Gleichzeitig werden
die ebenfalls Gber 100 Jahre alten Liegenschaften am Steinenberg 21 und
23 erneuert. Daflir werden die heutigen Liegenschaften bis auf die Fassade
abgebrochen und durch den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses
ersetzt. Die Fassade, die Teil eines historisch wertvollen Stadtpalais bildet,
wird dabei erhalten bzw. saniert und durch die Anbringung der ehemaligen
Verzierungen in den urspriinglichen Zustand versetzt. Die Fertigstellung ist
fur Anfang 2016 geplant. Bereits sind die Gastronomieflachen sowie einige
Buroflachen vermietet. Fir weitere Biroflachen sowie fir den Laden am
Steinenberg laufen erfolgversprechende Gesprache.




Wohnliegenschaft

i)
o
T]ﬂ Basel

M Fischerweg 6/8/10,
w Alemannen-

BAUZEIT
Mai 2014-Oktober 2014

BAUKOSTEN
CHF 2,8 Mio.

SOLL-MIETZINSEN
CHF 1735025 p.a.

RAUMPROGRAMM
81 Wohnungen und 12 Ateliers

ARBEITEN
Erneuerung der Kichen und Béder

Neubauprojekt

Wil SG

BAUZEIT
2016-2018

BAUKOSTEN

rund CHF 29 Mio.
SOLL-MIETZINSEN

ca. CHF 1600000 p.a.
RAUMPROGRAMM

80 Wohnungen

ARBEITEN
Neubau
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Kiichen- und Badersanierung Fischerweg 6/8/10, Alemannengasse 33/35/37,
Basel Die Uberbauung Warteckhof wurde 1996 auf dem Areal der ehema-
ligen Brauerei Warteck an bester Lage nahe dem Rhein errichtet. Die Uber-
bauung stellt mit dem Geschéaftshaus an der Grenzacherstrasse sowie den
93 Wohnungen und Wohnateliers an der Alemannengasse und am Fischer-
weg die grésste Liegenschaft im Portfolio von Warteck Invest dar. Aufgrund
des Alters der Liegenschaft sowie im Hinblick auf die zahlreichen neuen
attraktiven Arbeitspldtze auf dem nahegelegenen Roche-Areal wurde ent-
schieden, die Wohnungen einer Erneuerung zu unterziehen. Die Arbeiten
begannen im Mai 2014 und umfassten die komplette Sanierung der Bader
und Erneuerung der Kichen in den 81 Wohnungen und 12 Ateliers. Es
wurde so geplant, dass die Sanierung im bewohnten Zustand durchgefiihrt
werden konnte. Termingerecht und im Rahmen der veranschlagten Kosten
konnten die Arbeiten im Herbst 2014 abgeschlossen werden. Durch die
Verwendung hochwertiger Materialien und Gerate wurde die Attraktivitat
der Wohnungen nachhaltig erh6ht und damit ihre Vermietbarkeit fir die
kommenden Jahre gewahrleistet.

Neubauprojekt in Wil SG Im Berichtsjahr 2014 konnte flr ein Entwicklungs-
projekt ein Letter of intent (Absichtserklarung) unterzeichnet und das Pro-
jekt damit angebunden werden. Dabei handelt es sich um einen modernen
Neubau mit 80 Wohnungen in Wil SG. Das fir Wohnungen schén gelegene
Grundstiick wird im Baurecht vom Frauenkloster St. Katharina in Wil tber-
nommen. Das geplante Bauvolumen betragt rund CHF 29 Mio. Zurzeit wird
das Projekt zusammen mit dem Entwickler fertiggeplant und die Einrei-
chung des Baubewilligungsgesuchs vorbereitet. Die Realisierung ist fiir den
Zeitraum 2016-2018 geplant.
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Risikomanagement

durch
Diversifikation

SOLL-MIETZINSEN 2014
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Die Anlagepolitik der Gesellschaft verfolgt die nachstehend definierten Ziele:

Anlagekategorien Das Portfolio soll verschiedene Anlagekategorien umfas-
sen. Es wird ein ausgewogener Bestand an Renditeliegenschaften mit den
folgenden Objektarten angestrebt:
— Wohnen (max. 70 % der Mietertrage)
— Biiro (max. 70 % der Mietertrage)
— Verkauf (max. 30 % der Mietertrage)
— Gewerbe (max. 30 % der Mietertrage)
Nebenflachen wie Parkplatze, Lager, Keller usw. werden den jeweiligen Haupt-
flachen zugeordnet.

Entwicklungsliegenschaften werden mittelfristig veraussert oder durch
Projektrealisationen zu Renditeliegenschaften umgewandelt.

Anlagevolumen und Standorte Die strategische Zielsetzung legt fest, dass
die hypothekarische Belastung 60 % des Marktwerts des Portfolios nicht
Ubersteigen soll. Unter Berlicksichtigung der Kapitalstruktur ergibt sich
daraus ein Anlagevolumen von rund CHF 630 Mio.

1. Prioritat: Wirtschaftsraume Basel und Zirich-Zug

2. Prioritat: Grossere Stadte/Agglomerationen in der brigen Deutschschweiz
3. Prioritat: Wichtigste Wirtschaftszentren der Romandie

4. Prioritat: Ubrige Schweiz

Renditen Die Portfolio-Performance wird unter Beriicksichtigung von Netto-
ertrag und Wertveranderung gemessen. Sie soll den Kapitalgebern eine an-
gemessene Verzinsung ihres Kapitals ermdglichen und zur Vermégensbildung
beitragen.

Akquisitionen Es werden in der Regel nur fertiggestellte und vermietete
Objekte zugekauft. Das Investitionsvolumen pro Liegenschaft sollte dabei
zwischen CHF 10 Mio. und CHF 30 Mio. liegen. In erfolgversprechenden
Fallen werden auch Investitionen in Immobilien im Projektstadium geprdift.

Kurzfristig sanierungsbedirftige Gebaude werden in Betracht gezo-
gen, wenn dies der Arrondierung bestehender Standorte dient oder durch eine
Sanierung brachliegendes Ertragspotenzial erschlossen werden kann.

Die Nettorendite pro Akquisitionsobjekt soll den durchschnittlichen
Refinanzierungssatz der Gesellschaft um mindestens 0,5 % (bersteigen.

Als vordringliche Strategie wird ein klassisches Immobilien-Picking
betrieben. Grundsatzlich ist aber auch der Erwerb von bestehenden Port-
folios nicht ausgeschlossen. Die Ubernahme von Gesellschaften wird nur in
Betracht gezogen, wenn sich deren Geschéaftstatigkeit auf den Betrieb und
den Erhalt der eigenen Immobilien beschrankt.



Namenaktie
Wert mit
Substanz

SYMBOL TELEKURS
WARN

REUTERS
WARZnb
VALORENNUMMER
261948

ISIN-NUMMER
CH0002619481

MW warN
. SPI (angeglichen)
SXI Real Estate Shares (angeglichen)

NAMENAKTIE 1.1.2014-31.12.2014
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NAMENAKTIE 2014 2013 Veranderung
in CHF

Kurs am 31.12. 1809 1711 +5,7 %
Héchst 1848 1845

Tiefst 1707 1640

Innerer Wert (Net Asset Value) 1433 1419 +1,0%
Premium/Agio® am 31.12. 26,2% 20,6 %
Kurs-Gewinn-Verhéltnis (P/E) 22,1 22,7

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 157.64 149.09 +5,7%
EBIT exkl. Neubewertung 143.48 141.84 +1,2%
Konzerngewinn vor Steuern 102.77 97.00 +5,9%
Konzerngewinn 81.73 75.37 +8,4%
Konzerngewinn exkl. Neubewertung? 70.47 69.74 +1,0%
Ausschittung 68.00° 68.00 +/-0,0%
Pay-out ratio 83,2% 90,2 % -7,8%
Kursentwicklung* Namenaktie 2014 2013

— Berichtsjahr 5,3% -5,9%

— letzte 3 Jahre p.a. -0,8% -1,5%

— letzte 5 Jahre p.a. 1,3% 3,2%

Gesamtrendite (Performance)® Namenaktie

— Berichtsjahr 9,3% -2,1%

— letzte 3 Jahre p.a. 2,8% 2,3%

— letzte 5 Jahre p.a. 4.8% 7,7 %

Renditen Benchmarks

SXI Real Estate Index (Kurs) 10,8% -7,2%

SXI Real Estate Shares Index (Kurs) 8,7 % -10,7%

SPI (Kurs) 9,7% 21,0%

SXI Real Estate Index (Performance) 14,7 % -3,9%

SX| Real Estate Shares Index (Performance) 13,7% -6,9%

SPI (Performance) 13,0% 24,6 %

! Premium/Agio = Zuschlag zum inneren Wert
2 Steuereffekte beriicksichtigt
3 Antrag des Verwaltungsrats

* Kursveranderung in % des Kurswerts am 1.1.
5 Kursveranderung inklusive Ausschiittung in %
des Kurswerts am 1.1.

NAMENAKTIE 1.1.2010-31.12.2014
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Bilanzgewinn
Ausschittung

Der Verwaltungsrat beantragt der 125. ordentlichen Generalversammlung
vom 27. Mai 2015, den Bilanzgewinn 2014 wie folgt zu verwenden:

in CHF

Gewinnvortrag 2013 0
Jahresgewinn 2014 6 870 009
Bilanzgewinn 2014 6 870 009
Auflésung freier Reserven 3227 991
Zur Verfligung der Generalversammlung 10 098 000
Ausschiittung einer Dividende von CHF 68

pro dividendenberechtigte Namenaktie (148 500 Stiick) 10 098 000
Vortrag auf neue Rechnung 0

Fir den Verwaltungsrat

Dr. Christoph M. Miiller Daniel Petitjean
Prasident Sekretar

Basel, Marz 2015 Nach Abzug der Verrechnungssteuer von 35 % ergibt
sich eine Ausschittung von CHF 44.20 pro Titel, welche am 2. Juni 2015
erfolgt. Die Dividende wird den Aktiondren gemass den beim Aktienregister
deponierten Instruktionen (iberwiesen.
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Grundsatze

Unternehmensfihrung

Das folgende Kapitel enthélt die gemass der Corporate Governance-Richt-
linie RLCG der Schweizer Borse SIX vom 1. September 2014 und dem
Kommentar zu dieser Richtlinie (Stand 20. September 2007) geforderten
Informationen zur Gesellschaft. Allféllig {iberfliissig anmutende Negativ-
erklarungen sind auf die in dieser Richtlinie enthaltenen Bestimmungen
zuriickzufiihren.

Konzernstruktur und Aktionariat (Ziffer 1 RLCQ)

Konzernstruktur (Ziffer 1.1 RLCG) Der Konzern besteht aus der Mutterge-
sellschaft Warteck Invest AG, Basel, und der 100-prozentigen Tochtergesell-
schaft Warteck Sport Holding AG, Basel (vgl. dazu «Konsolidierungskreis»,
Seite 60).

Warteck Invest AG Die Warteck Invest AG ist eine Immobilienaktiengesell-
schaft, die zurzeit 14 festangestellte Personen beschéaftigt. Gemeinsam mit
dem grundsatzlich nicht in der operativen Geschéaftsfiihrung tatigen Verwal-
tungsrat werden nebst den allgemeinen Tatigkeiten wie der Fihrung des
Rechnungswesens oder des Aktienregisters samtliche Kernaufgaben wie die
Immobilienbewirtschaftung, das Immobilien-Portfolio-Management und das
Facility-Management in Eigenregie erledigt. Bei Liegenschaften, die nicht im
Raum Basel gelegen sind und einer dauernden Betreuung vor Ort bedirfen,
wird die lokale Betreuung im Einzelfall bestimmt und im Rahmen von bran-
cheniblichen Verwaltungsvertragen an ortsansassige Firmen lbertragen. Es
bestehen keine Managementvertrage.

Die Warteck Invest AG ist am Immobiliensegment der SIX Swiss
Exchange kotiert. Die Borsenkapitalisierung betrug per 31.12.2014
CHF 268,6 Mio. Die Gesellschaft hat Namenaktien (Symbol: WARN, Valor:
261948, ISIN-Nummer: CHO002619481) ausgegeben.
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Warteck Sport Holding AG, Basel Die Warteck Sport Holding AG, Basel, mit
einem nominalen Aktienkapital von CHF 1,0 Mio. ist nicht kotiert und (bt
zurzeit keine Geschaftstatigkeit aus.

Bedeutende Aktiondre (Ziffer 1.2 RLCG) Der Gesellschaft waren zum
31.12.2014 die folgenden bedeutenden Aktionare bekannt:

Familie Dr. Christoph M. Mller, Kiissnacht am Rigi (28,79 %)

Im Geschéftsjahr 2014 wurden keine Offenlegungsmeldungen nach Art. 20
BEHG publiziert.

STREUUNG DER AKTIEN PER 31.12.2014

Bestand Eingetragene Aktionére Eingetragene Aktien

Anzahl % Anzahl %
1 bis 50 Aktien 1603 82,3 26346 17,7
51 bis 100 Aktien 172 8,8 13777 9,3
101 bis 250 Aktien 122 6,3 19720 13,3
251 bis 500 Aktien 28 1,4 9505 6,4
Uber 500 Aktien 23 1,2 58427 39,3
Total eingetragen 1948 100,0 127775 86,0
Dispobestand 20725 14,0
Total ausgegeben 148500 100,0

Kreuzbeteiligungen (Ziffer 1.3 RLCG) Es bestehen keine Kreuzbeteiligungen.

Kapitalstruktur (Ziffer 2 RLCG)

Ordentliches Kapital Das nominelle, voll liberierte Eigenkapital von
CHF 1485000 ist in 148500 Namenaktien mit einem Nennwert von
CHF 10 je Aktie und mit 1 Stimmrecht pro Aktie aufgeteilt. Alle 148 500
Namenaktien sind im gleichen Umfang dividendenberechtigt.
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Genehmigtes und bedingtes Kapital, Genussscheine Es besteht weder
genehmigtes noch bedingtes Kapital. Es werden keine Genussscheine aus-
gegeben.

KAPITALSTRUKTUR UND -VERANDERUNGEN WARTECK INVEST AG

2014 2013 2012
in Tausend CHF
Aktienkapital 1485 1485 1485
Reserven 48845 56555 58490
Bilanzgewinn 6870 2389 8162
Total Eigenkapital 57200 60429 68137

Ubertragungsbeschrankungen (Ziffer 2.6 RLCG) Geméass 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 Nutznies-
sung bedarf der Genehmigung des Verwaltungsrates, der seine Befugnisse
ganz oder teilweise delegieren 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 (ber die Zusammensetzung des
Kreises der Aktionare zu erbringen;

b) wenn der Erwerber auf Verlangen nicht ausdriicklich erklért, dass er die
Aktien im eigenen Namen und auf eigene Rechnung erworben hat. Der
Verwaltungsrat kann nach Anhérung des Betroffenen Eintragungen im
Aktienbuch streichen, wenn diese durch falsche Angaben des Erwerbers
zustande gekommen sind. Dieser muss Uber die Streichung sofort infor-
miert werden.»

Das Verfahren zur allfalligen Anderung der statutarischen Bestim-
mungen richtet sich nach Art. 704 OR. Der entsprechende Generalver-
sammlungsbeschluss hatte mindestens zwei Drittel der vertretenen Stim-
men und die absolute Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte auf sich zu
vereinigen.

Es werden keine Nominee-Eintragungen im Aktienregister vorgenommen.

Optionen und Wandelanleihen (Ziffer 2.7 RLCG) Die Gesellschaft hat keine
Optionen auf von ihr emittierte Aktien und keine Wandelanleihen ausgegeben.



Verwaltungsrat
(Ziffer 3 RLCG)

Christoph M. Muller

FUNKTION
Prasident des Verwaltungsrats

PERSONALIEN

Dr.iur., Rechtsanwalt, geboren 1948,
wohnhaft in Kissnacht am Rigi,
Schweizer Birger

BERUFLICHER HINTERGRUND/
FACHKOMPETENZ

Selbstandiger Wirtschaftsanwalt mit
Notariatspatent in Zirich, spezialisiert auf
Bankenrecht, Gesellschaftsrecht, M&A,
Immobilien- und Steuerrecht (seit 1982)

Mitglied des Gesellschafterausschusses
(seit 1986) und des Aufsichtsrats (seit 2001)
der Vaillant Group, D-Remscheid

Prasident (seit 2010) bzw. Mitglied (seit
2007) des Verwaltungsrats der Espace Real
Estate Holding AG, Biel

Prasident oder Mitglied diverser weiterer
Verwaltungsrate und Gremien in- und aus-
landischer Unternehmen, u.a. der Citibank
(Switzerland), Zurich (1982-2012), und
Commerzbank AG, D-Frankfurt am Main
(2004-2014)

AMTSDAUER

Mitglied des Verwaltungsrats seit 1998,
Prasident des Verwaltungsrats seit 2001,
gewahlt bis GV 2015

- A

Ulrich Vischer

FUNKTION
Mitglied des Verwaltungsrats

PERSONALIEN

Dr.iur., Advokat, geboren 1951,

wohnhaft in Basel, Schweizer Blirger
BERUFLICHER HINTERGRUND/

FACHKOMPETENZ

Partner in der Kanzlei VISCHER Rechts-
anwalte und Notare, Basel und Zdrich,
spezialisiert auf Gesellschafts-, Verwaltungs-
und Steuerrecht, Beratung national und
international tatiger Unternehmen (seit 2005)

Prasident des Verwaltungsrats der MCH
Messe Schweiz (Holding) AG (seit 2006)

Prasident des Universitatsrats der Universitat
Basel (seit 2005)

Mitglied im Verwaltungsrat verschiedener
weiterer schweizerischer Gesellschaften

Vizeprésident des Verwaltungsrats der Bank
Ehinger & Armand von Ernst (2005-2006)

Mitglied des Regierungsrats des
Kantons Basel-Stadt, Vorsteher des Finanz-
departements (1992-2005)

Generalsekretar (1981-1987) sowie Landes-
delegierter im Ressort Ausland (1988-1992)
der Basler Versicherungs Gruppe

AMTSDAUER
Mitglied des Verwaltungsrats seit 2007,
gewahlt bis GV 2015
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Marcel Rohner

FUNKTION
Mitglied des Verwaltungsrats

PERSONALIEN

Dr.oec. publ., geboren 1964,

wohnhaft in Aarau, Schweizer Biirger
BERUFLICHER HINTERGRUND/
FACHKOMPETENZ

Griinder und Prasident des Verwaltungsrats
der Léwenfeld AG, Beteiligungen und
Immobilienentwicklung, Aarau (seit 2010)

Mitglied des Verwaltungsrats der UBP
(Union Bancaire Privée), Genf (seit 2010)

Mitglied des Verwaltungsrats der Neuen
Helvetischen Bank, Zirich (seit 2012)

Prasident oder Mitglied diverser weiterer Ver-
waltungsrate in Industrie- und Beteiligungs-
gesellschaften

Bis 2009 langjahrige Tatigkeit in verschie-
denen Funktionen bei der UBS AG, u.a.
Mitglied der Konzernleitung (2002-2009),
CEO (2007-2009)

Vizeprasident der Schweizerischen Bankier-
vereinigung (2002-2009)

AMTSDAUER
Mitglied des Verwaltungsrats seit 2011,
gewahlt bis GV 2015
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Der Geschaftsfiihrer, Daniel Petitjean, amtiert als Sekretéar des Verwaltungs-
rats, gehort diesem aber nicht an.

Keiner der Verwaltungsrate hat in den drei der Berichtsperiode voran-
gegangenen Jahren der Geschaftsleitung der Warteck Invest AG oder einer
ihrer Tochtergesellschaften angehort. Alle Mitglieder des Verwaltungsrates
sind im Sinne der RLCG 3.1 nicht exekutiv. Es bestehen keine wesentlichen
geschaftlichen Beziehungen zwischen der Warteck Invest und von Verwal-
tungsraten reprasentierten Unternehmen. Der Gesellschaft sind keine rele-
vanten weiteren Tatigkeiten und/oder Interessenbindungen der Mitglieder
des Verwaltungsrats im Sinne der RLCG 3.2 bekannt.

Die Anzahl der zulassigen Tatigkeiten der Mitglieder des Verwaltungs-
rats in den obersten Leitungs- und Verwaltungsorganen von Rechtsein-
heiten gemass Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VeglV ist in § 18 der Statuten geregelt
(www.warteck-invest.ch/index/investor-relations/statuten.html).

Wahl, Organisation und Kompetenzregelung (Ziffern 3.4, 3.5 und 3.6 RLCG)
Statutengemass besteht der Verwaltungsrat aus drei bis sieben Mitgliedern,
die von der Generalversammlung einzeln auf die Dauer von jeweils einem
Jahr gewahlt werden. Wahlbar sind Personen, die nicht alter als 70 Jahre
sind. Der Verwaltungsrat konstituiert sich selbst, soweit die Konstituierung
nicht zu den Befugnissen der Generalversammlung gehoért (Wahl des Prési-
denten). Weiter bezeichnet er einen Sekretar, der dem Verwaltungsrat nicht
angehoéren muss. Die Funktion eines Delegierten des Verwaltungsrats exis-
tiert nicht. Der Verwaltungsrat bildet geméss §§ 24 und 25 der Statuten
(www.warteck-invest.ch/index/investor-relations/statuten.html) einen Vergi-
tungsausschuss, der durch die Generalversammlung jahrlich gewahlt wird.
Dem Vergltungsausschuss gehéren an:

Dr. Christoph M. Miller, Prasident

Dr. Ulrich Vischer, Mitglied

Dr. Marcel Rohner, Mitglied

Der Gesellschaftsgrésse entsprechend verzichtet der Verwaltungsrat
zurzeit darauf, weitere Ausschiisse wie zum Beispiel ein Audit Committee zu
bilden.

Der Verwaltungsrat trifft sich zu regelméassigen ordentlichen, in der
Regel halbtagigen Sitzungen, die vom Prasidenten geleitet werden. Im Be-
richtsjahr fanden flinf Sitzungen statt. Der Verwaltungsrat ist beschluss-
fahig, wenn die Mehrheit seiner Mitglieder anwesend ist. Der Prasident hat
den Stichentscheid. Als Protokollfiihrer amtet der Sekretar. Uber die ordent-
lichen Sitzungen hinaus besteht die Méglichkeit, Zirkularbeschlisse zu fas-
sen oder bei aktuellem Anlass Ad-hoc-Sitzungen oder Telefonkonferenzen
einzuberufen. Im Berichtsjahr wurden keine Zirkularbeschliisse gefasst. Die
Geschaftsleitung nimmt an den Sitzungen des Verwaltungsrats regelméssig
teil. Externe Berater werden bei Bedarf zu einzelnen Traktanden eingeladen.
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Die Aufgaben und Kompetenzen des Verwaltungsrats sind im Organisations-
reglement sowie in der Kompetenzordnung geregelt. Der Verwaltungsrat bt
die Oberleitung, die Aufsicht und die Kontrolle Gber die Geschaftsfiihrung aus.
Er beschliesst auf der Basis einer Mehrjahresplanung die Zielsetzungen fir
die Gesellschaft, formuliert die notwendigen Richtlinien fiir die Geschafts-
politik und die Geschaftsfiihrung und berwacht den Geschaftsgang. Gene-
rell entscheidet er tber alle Angelegenheiten, die nicht durch Gesetz, Statuten
oder Reglement einem anderen Organ der Gesellschaft vorbehalten oder
Ubertragen sind. Im Speziellen legt er die Organisation der Gesellschaft fest,
entscheidet Uber die Ausgestaltung des Rechnungswesens, ernennt die
Geschaftsleitung, bereitet die Beschlisse der Generalversammlung vor, be-
schliesst Uber den Kauf und Verkauf eigener Aktien, griindet oder liquidiert
Tochtergesellschaften und entscheidet iber Akquisitionen und Devestitionen
von Immobilien. Zudem legt er auf Basis des Vorschlags des Verglitungsaus-
schusses und im Rahmen der von der Generalversammlung beschlossenen
Maximalbetrage die Entschadigungen der Mitglieder des Verwaltungsrats
und der Geschaftsleitung fest.

Der Verwaltungsrat hat die operative Geschaftsfiihrung weitgehend
an die Geschéftsleitung delegiert. Wichtigste Ausnahmen bilden operative
Entscheidungen zum Immobilien-Portfolio-Management wie die Investitions-
und Devestitionsentscheide, die Genehmigung von Planungskrediten oder
die Ausfiihrungsentscheide bei Sanierungen, Umnutzungen und Neubauten.
Diese Entscheide werden auf Antrag der Geschaftsleitung vom Gesamt-
verwaltungsrat geféllt. Im Weiteren entscheidet der Gesamtverwaltungsrat
jahrlich Gber das von der Geschaftsleitung beantragte Budget.

Informations- und Kontrollinstrumente (Ziffer 3.7 RLCG) Die Gesellschaft
verfligt Uber ein effizientes, effektives und umfassendes internes Kontroll-
system (IKS). Die Geschaftsleitung erstellt zuhanden des Verwaltungsrats
jeweils per 30.6., per 30.9. und per 31.12. des Geschaftsjahres einen Ab-
schluss mit Budget- und Vorjahresvergleichen. Per 30.6. und 30.9. wird zu-
dem eine Prognose fiir das Jahresergebnis erstellt. Die Abschllisse enthalten
nebst den Zahlen einen detaillierten Kommentar sowie umfangreiche Infor-
mationen Uber samtliche im Portfolio befindlichen Liegenschaften in Form
von Kennzahlen, die mithilfe eines Management-Informations-Systems (MIS)
generiert werden. Betreffend Risiko-Management-System wird auf die ent-
sprechenden Ausfihrungen im Anhang zur Konzernrechnung auf Seite 62
verwiesen. Darliber hinaus erhalt der Verwaltungsrat — in der Regel alle zwei
Wochen — die Protokolle der Geschaftsleitungssitzungen, die unter anderem
laufende Kontrollinstrumente wie zum Beispiel einen Liquiditatsstatus und
die monatliche Ubersicht iiber die Leerstande umfassen. Auch werden von der
Geschaftsleitung beschlossene Ausgabenkredite und deren Abrechnungen
protokolliert. Zudem steht der Prasident mindestens wéchentlich in direktem
Kontakt mit der Geschéftsleitung. Samtlichen Mitgliedern des Verwaltungs-
rates werden alle gewlinschten Informationen detailliert offengelegt.
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Geschiftsleitung
(Ziffer 4 RLCG)

&
‘kﬂ'—:‘

Daniel Petitjean

FUNKTION
Geschéftsfihrer und Finanzchef

PERSONALIEN
Geboren 1970, wohnhaft in Reinach BL,
Schweizer Birger

AUSBILDUNG
Lic.rer.pol., eidg. dipl. Immobilientreuhander

BERUFLICHER HINTERGRUND
Studium der Wirtschaftswissenschaften
(1990-1996)

Praxisausbildung im Kreditgeschaft einer
Schweizer Bank (1996-1998)

Kundenberater in einem Finanzdienst-
leistungsunternehmen (1998-1999)

Firmenkundenberater im Kreditgeschaft
einer Schweizer Bank (1999-2003)

AMTSDAUER
Eintritt als Geschaftsfiihrer und Finanzchef
am 1.April 2003

Daniel Breton

FUNKTION
Leiter Gebaudemanagement

PERSONALIEN
Geboren 1957, wohnhaft in Riehen,
Schweizer Birger

AUSBILDUNG
Baufachmann

BERUFLICHER HINTERGRUND
Berufslehre zum Hochbauzeichner

Anschliessend Bauleiter bei diversen
grosseren Planungs- und Architekturunter-
nehmungen

Seit dem Eintritt in die Warteck Invest in
verschiedenen, mit der Planung, Ausfiihrung
und Uberwachung des baulichen Immo-
bilienunterhalts zusammenhangenden Funk-
tionen tatig

AMTSDAUER
Eintritt als Baufachmann am 15. Mai 1983,
seit 1993 Mitglied der Geschéftsleitung

!I-g»ﬁ '
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Philippe Moulin

FUNKTION
Leiter Immobilienbewirtschaftung

PERSONALIEN
Geboren 1973, wohnhaft in Oberwil BL,
Schweizer Biirger

AUSBILDUNG

Eidg. dipl. Immobilientreuhander,

dipl. in Unternehmens- und Mitarbeiter-
fahrung NDS HF

BERUFLICHER HINTERGRUND
Kaufm. Angestellter bei der WIR Bank Basel
(1990-2001)

Immobilienbewirtschafter bei der Livit AG,
Basel (2001-2002)

Leiter Immobilienbewirtschaftung bei der
Warteck Invest AG (seit 2002)

AMTSDAUER
Eintritt in die Firma am 1. Mai 2002, seit
1.Januar 2009 Mitglied der Geschaftsleitung
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Die Mitglieder der Geschéftsleitung tben keine amtlichen Funktionen,
politischen Amter oder andere relevanten Tatigkeiten gem. Ziffer 4.2 RLCG
aus. Sonstige Interessenbindungen sind der Gesellschaft ebenfalls keine
bekannt.

Die Anzahl der zulassigen Tatigkeiten der Mitglieder der Geschéafts-
leitung in den obersten Leitungs- und Verwaltungsorganen von Rechtsein-
heiten gemass Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VeglV ist in § 27 der Statuten geregelt
(www.warteck-invest.ch/index/investor-relations/statuten.html).

Es bestehen keine Managementvertrage im Sinne von Art. 4.4 RLCG.

Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen (Ziffer 5 RLCG) Samtliche
Organentschadigungen werden vom Verwaltungsrat auf Vorschlag des Ver-
gltungsausschusses jahrlich neu festgelegt und sind von der Generalver-
sammlung gemass § 14 der Statuten zu genehmigen.

Festsetzungsverfahren (Ziffer 5.1 RLCG) Die Mitglieder des Verwaltungsrats
beziehen eine nicht-erfolgsabhéngige fixe Vergiitung. Diese wird in bar aus-
gerichtet. Der Verwaltungsrat kann die Hohe der Verglitungen grundsatzlich
jahrlich nach freiem Ermessen festlegen. Die Vergltungen sollen jedoch
einem Marktvergleich standhalten. Als Benchmarks bei der Festlegung die-
nen dabei die Verglitungssysteme von anderen — zum Teil bérsenkotierten
— Immobiliengesellschaften in der Schweiz sowie anderen schweizerischen
Unternehmungen, die sich hinsichtlich Umsatz, Kapitaleinsatz oder Mitar-
beiterzahl mit der Warteck Invest AG vergleichen lassen.

Die Mitglieder der Geschéftsleitung beziehen gemass § 30 der Statu-
ten ein fixes Grundsalar in bar und kénnen daneben einen vom Verwaltungs-
rat jahrlich frei festsetzbaren Bonus in bar erhalten. Die Héhe des Grundsa-
lars wird jahrlich neu festgelegt und richtet sich nach den Marktverhaltnissen.
Als Benchmarks bei der Festlegung dienen dabei die Vergiitungssysteme
von anderen — zum Teil bdérsenkotierten — Immobiliengesellschaften in der
Schweiz sowie anderen schweizerischen Unternehmungen, die sich hinsicht-
lich Umsatz, Kapitaleinsatz oder Mitarbeiterzahl mit der Warteck Invest AG
vergleichen lassen.

Die Hohe des variablen Bonus bewegt sich zwischen O und maximal
20 % des Grundsalars. Sie ist abhangig vom Geschaftsgang der Gesellschaft
insgesamt, gemessen an Wachstums- und Gewinnvorgaben, sowie dem Ein-
satz und der konkreten Leistung des betreffenden Geschéftsleitungsmit-
glieds zur Erreichung dieser Vorgaben.

Den Mitgliedern der Geschéftsleitung steht je ein Geschaftswagen
zur Verfligung, der auch privat benutzt werden darf. Ansonsten bestehen
weder Erfolgsbeteiligungsmodelle noch Aktien- oder Optionsprogramme fiir
die Organe. Die Warteck Invest AG verfligt auch nicht Uber eine spezielle
Vorsorgeeinrichtung (Beletage) fir die Mitglieder von Verwaltungsrat und
Geschaftsleitung.
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Statutarische Regeln (Ziffer 5.2 RLCG) Die Generalversammlung stimmt
gemass § 14 der Statuten jahrlich gesondert ab iber die maximalen Gesamt-
betrage fir die nicht-erfolgsabhéngige Vergltung des Verwaltungsrats und
der Geschéftsleitung fir die Dauer vom 1. Juli des laufenden bis zum 30. Juni
des folgenden Jahres sowie flr die erfolgsabhangige Vergiitung der Geschéfts-
leitung fur das laufende Geschéftsjahr.

Der Zusatzbetrag fir Vergltungen von Mitgliedern der Geschéaftslei-
tung, die nach der Abstimmung der Generalversammlung Uber die Vergi-
tungen ernannt werden, betragt gemass § 31 der Statuten CHF 600 000.

Die detaillierten Formulierungen in den Statuten der Gesellschaft sind
jederzeit im Internet abrufbar unter www.warteck-invest.ch/index/investor-
relations/statuten.html.

Die Vergabe von Darlehen und Krediten an die Mitglieder des Verwal-
tungsrats und der Geschéftsleitung (Ziffer 5.2.2 RLCG) ist in den Statuten
nicht vorgesehen.

Die im Berichtsjahr ausgerichteten Entschadigungen an die Organ-
mitglieder sind im Verglitungsbericht (Seite 37) offengelegt.

Mitwirkungsrechte der Aktiondre (Ziffer 6 RLCG) Es bestehen keine Stimm-
rechtsbeschrankungen. Verfahren und Voraussetzungen zur Einflihrung einer
derartigen Beschrankung sind im schweizerischen Obligationenrecht gere-
gelt. Mit Ausnahme von § 10 der Statuten, wonach ein Aktionarsvertreter
selbst auch Aktionar sein muss (sofern es sich nicht um einen gesetzlichen
Vertreter handelt), bestehen keine ber Art. 689 Abs. 2 OR hinausgehenden
Regeln zur Teilnahme an der Generalversammlung.

Gemass § 33 der Statuten wahlt die Generalversammlung einen un-
abhangigen Stimmrechtsvertreter entsprechend den geltenden Vorschriften.
Weisungen, die bis 48 Stunden vor dem in der Einladung angegebenen
Beginn der Generalversammlung nicht beim unabhangigen Stimmrechts-
vertreter eingegangen sind, missen nicht beachtet werden.

Entsprechend den Bestimmungen in Art. 9 Abs. 1 Ziff. 3 VeglV kann
der Aktionar Uber eine von einem unabhangigen Dritten betriebene und
geschiitzte Internetplattform dem unabhéngigen Stimmrechtsvertreter Voll-
machten und Weisungen erteilen sowie sich fir die Generalversammlungen
an- bzw. abmelden.

Gemass § 12 der Statuten 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 Aktienstimmeny».

Die Einberufung der Generalversammlung ist Art. 699 OR entspre-
chend geregelt. |hre Einberufung erfolgt mindestens 20 Tage vor dem Ver-
sammlungstag. Die Traktandierung erfolgt durch den Verwaltungsrat. Aktio-
nare, die zusammen mindestens 10 % des Kapitals vertreten, kénnen die
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Einberufung einer Generalversammlung sowie die Traktandierung eines
Verhandlungsgegenstands verlangen. Einberufung und Traktandierung sind
schriftlich spatestens bis 45 Tage vor der Generalversammlung beim Prasi-
denten des Verwaltungsrats anzubegehren.

Zur Teilnahme an der Generalversammlung berechtigt sind alle per
Stichtag (etwa 8 Tage vor der GV) im Aktienregister eingetragenen Aktionare
und Aktionarinnen. Die genauen Fristen und Termine fur die Teilnahme und
Anmeldung werden jeweils im Rahmen der Einladung zur Generalversamm-
lung publiziert.

Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen (Ziffer 7 RLCG) Die gesetzliche
Angebotspflicht gemass Art. 32 BEHG wurde weder erhéht (Opting-Up),
noch wegbedungen (Opting-Out). Dies bedeutet, dass ein Grossaktionar den
Ubrigen Aktiondren beim Erreichen der gesetzlichen Schwelle von 3313 %
der Stimmrechte ein Ubernahmeangebot unterbreiten misste.

Es bestehen keine vertraglichen Vereinbarungen mit Mitgliedern von
Verwaltungsrat oder Geschéftsleitung, welche diese gegen unerwiinschte
Ubernahmen schiitzen sollen. Das heisst, es bestehen weder aussergewdhn-
lich hohe Abgangsentschadigungen noch lukrative Vertrage mit ungewdhn-
lich langen Vertragsdauern im Sinne von Ziffer 7.2 RLCG und Art. 20 VegiV.

Revisionsstelle (Ziffer 8 RLCG) Die Revisionsstelle wird jahrlich durch die
Generalversammlung gewahlt. Die KPMG AG, Basel, amtiert seit tber 20
Jahren als Revisionsstelle. Als Mandatsleiter fungiert seit 2009 Stefan Inder-
binen, dipl. Wirtschaftsprifer. Der Mandatsleiter darf diese Funktion gemass
den Richtlinien der Treuhandkammer wahrend héchstens sieben Jahren aus-
Gben.

Fur das Geschaftsjahr 2014 wurden von der KPMG AG TCHF 61 fur
Revisionshonorare in Rechnung gestellt. Weitere Honorare in Héhe von
TCHF 40 wurden fir die Steuerberatung bzw. -administration fakturiert.

Die Revisionsstelle fuhrt nebst der Priifung des Jahresabschlusses
und des Vergitungsberichts jeweils nach rund acht Monaten eine Zwischen-
revision des laufenden Geschéftsjahres durch. Das Ergebnis dieser Zwischen-
revision wird jeweils mit dem Geschéftsfihrer besprochen, der den Gesamt-
verwaltungsrat an seiner nachsten Sitzung darlber informiert. Die Aufsicht
und Kontrolle Uber die Revisionsstelle obliegt dem Gesamtverwaltungsrat,
der diese zusammen mit der Geschaftsleitung wahrnimmt. Der Verwaltungs-
rat erhalt jahrlich einen schriftlichen Bericht der Revisionsstelle tber das
Ergebnis der Revision. Der Mandatsleiter nimmt dartiber hinaus mindestens
einmal pro Jahr an einer Sitzung des Gesamtverwaltungsrats teil. Als Krite-
rien fur die Beurteilung der Leistung der Revisionsstelle werden nebst den
Erfahrungen aus der langjahrigen Zusammenarbeit die Dauer der jahrlichen
Priifung, die Zusammenarbeit mit den verantwortlichen Mitarbeitenden, die
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Tiefe der Priifung einzelner Geschéaftsfalle sowie der Inhalt des schriftlichen
Berichts an den Verwaltungsrat beurteilt. Zur Beurteilung der Honorierung
werden Benchmarks und Vergleichsofferten anderer Revisionsgesellschaften
herangezogen.

Informationspolitik (Ziffer 9 RLCG) Séamtliche Veroéffentlichungen wie Medien-
mitteilungen oder Geschéaftsberichte sowie aktuelle Angaben zu den Borsen-
kursen und weitere Informationen tber die Gesellschaft sind auf ihrer Web-
seite unter www.warteck-invest.ch fiir jedermann rund um die Uhr abrufbar.

Der in der Regel im April erscheinende Geschéftsbericht wie auch
der Ublicherweise im August publizierte Halbjahresbericht werden allen
Aktionaren sowie einer breiten Auswahl an Medien, Finanzanalysten und
weiteren Interessenten per Post zugestellt. Jeweils Ende Méarz oder Anfang
April findet eine Medien- und Finanzanalystenkonferenz statt, an der das
vergangene Geschaftsjahr sowie die Zukunftsaussichten der Gesellschaft
erlautert werden. Uberdies werden bei aktuellem Anlass Mitteilungen elekt-
ronisch (Fax oder E-Mail) veréffentlicht.

Grundsatzlich steht allen interessierten natirlichen und juristischen
Personen die Aufnahme in das entsprechende Adressverzeichnis frei. All-
fallige Interessenten kénnen sich entweder unter der E-Mail-Adresse info@
warteck-invest.ch oder Uber die Korrespondenzadresse der Gesellschaft
oder direkt auf der Webseite www.warteck-invest.ch unter dem Link «Ad hoc-
Publizitat, E-Mail-Verteiler» zum Eintrag anmelden.

Offizielles Publikumsorgan der Gesellschaft ist das Schweizerische
Handelsamtsblatt.
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Vergltungen
im Jahr 2014

Fir das Berichtsjahr 2014 erstellt der Verwaltungsrat gemass Art. 13 der
«Verordnung gegen Ubermassige Vergiitungen bei bérsenkotierten Aktien-
gesellschaften» (VegiV) den vorliegenden Vergiitungsbericht, der die Anga-
ben nach Art. 663b" OR (Transparenzgesetz) ersetzt und die Vergiitungen,
Darlehen und Kredite an Organmitglieder und deren Nahestehende geméss
Art. 14 bis 16 VegllV offenlegt.

Fir das Festsetzungsverfahren der erfolgs- und nicht-erfolgsabhén-
gigen Vergitungen flr den Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung wird auf
das entsprechende Kapitel im Corporate Governance-Bericht (vgl. Seiten 33
bis 34) verwiesen.

Im Berichtsjahr wurden folgende Verglitungen ausgerichtet:

VERWALTUNGSRAT
Nicht-erfolgsabhangige Arbeitgeberbeitrage Total
VR-Honorare an Sozialversicherungen
Name, Funktion 2014 2013 2014 2013 2014 2013
in Tausend CHF
Dr. Christoph M. Miiller, Prasident ! 96 96 5 7 101 103
Dr. Ulrich Vischer, Mitglied ! 60 60 0 60 60
Dr. Marcel Rohner, Mitglied 56 56 0 56 60
Total 212 212 5 11 217 223
! Mitglied Vergiitungsausschuss
GESCHAFTSLEITUNG
Total GL Hoéchste
Einzelentschadigung !
Name, Funktion 2014 2013 2014 2013
in Tausend CHF
Salare (nicht erfolgsabhéngig) 713 689 317 304
Salére (erfolgsabhangig) 136 129 60 57
Arbeitgeberbeitrage an Sozialversicherungen 158 155 61 59
Wert Privatnutzung Geschaftswagen 15 14 6 6
Total 1022 987 444 426

! Daniel Petitjean, Geschaftsfiihrer/Finanzchef

Die Angaben zu den VR-Honoraren und den Salaren der Geschaftsleitung
verstehen sich brutto, das heisst vor Abzug der Sozialversicherungsbeitrage.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Darlehen und Kredite an
Organmitglieder oder ihnen nahestehende Personen im Sinne von Art. 15
und Art. 16 VeglV gewahrt und es sind auch keine solchen aus fritheren
Perioden ausstehend. Es wurden auch keine Abgangsentschadigungen an
ausscheidende Organmitglieder bezahlt.
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Vergleich der ausgerichteten Vergiitungen mit den an der Generalversamm-
lung genehmigten Vergiitungen An der Generalversammlung vom 21. Mai
2014 wurde erstmals Uber die Maximalbetrage der Verglitungen an den
Verwaltungsrat sowie die Geschéaftsleitung abgestimmt. Die untenstehende
Tabelle zeigt die genehmigten maximalen Vergiitungen fiir den Verwaltungs-
rat und die Geschaftsleitung und vergleicht sie mit den effektiv im Jahr 2014
ausgerichteten Betrdgen. Die nicht erfolgsabhangigen Verglitungen des Ver-
waltungsrats und der Geschaftsleitung werden gemass Statuten prospektiv
fir die Dauer von jeweils dem 1. Juli bis zum 30. Juni des Folgejahres geneh-
migt. Aus diesem Grund wird firr die Berichtsperiode die genehmigte Ver-
gltung auf ein halbes Jahr fir Juli bis Dezember linear umgerechnet und
mit den fir diesen Zeitraum effektiven Vergiitungen verglichen.

VERWALTUNGSRAT
Genehmigte Ausgerichtete
Genehmigte Anpassung auf Verglitung fiir ange- Verglitung fiir ange-
Zeitraum Vergltungen Berichtszeitraum passten Zeitraum passten Zeitraum
in Tausend CHF
1.7.14 bis 31.12.14
1.7.2014 bis (6 Monate/
Vergltung nicht erfolgsabhangig 30.6.2015 260 pro rata temporis) 130 109
GESCHAFTSLEITUNG
Genehmigte Ausgerichtete
Genehmigte Anpassung auf Vergitung fur ange- Vergiitung fir ange-
Zeitraum Vergltungen Berichtszeitraum passten Zeitraum passten Zeitraum
in Tausend CHF
1.7.14 bis 31.12.14
1.7.2014 bis (6 Monate/
Verglitung nicht erfolgsabhangig 30.6.2015 1000 pro rata temporis) 500 431

Vergiutung erfolgsabhangig

Auf Basis des Jahresergebnisses 2014 bestimmt der Verwaltungsrat im laufenden Jahr 2015 die Hohe
der effektiven variablen Vergiitung. Per 31.12.2014 besteht noch kein Anspruch der Geschaftsleitung auf
eine variable Vergltung, womit sich diese erst in der Jahresrechnung 2015 niederschlagt. Somit ist ein
Vergleich zwischen genehmigter und ausgerichteter Vergitung erst im Geschéftsbericht 2015 méglich.
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Bericht der
Revisionsstelle
Vergltungsbericht

hcoizc

KPMG AG

Wirtschaftsprifung

Viaduktstrasse 42 Postfach 3456 Telefon +41 58 249 91 91
CH-4002 Basel CH-4002 Basel Telefax +41 58 249 91 23

Internet www.kpmg.ch

Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der

Warteck Invest AG, Basel

Wir haben den beigefiigten Vergiitungsbericht vom 20. Mérz 2015 der Warteck Invest AG fiir
das am 31. Dezember 2014 abgeschlossene Geschiftsjahr gepriift. Die Priifung beschrinkte sich
dabei auf die Angaben nach Art. 14 - 16 der Verordnung gegen iibermissige Vergiitungen bei
borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) in den Tabellen ,,Verwaltungsrat“ und ,,Geschifts-
leitung* auf der Seite 37 des Vergiitungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergiitungs-
berichts in Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen iiberméssige Vergiitun-
gen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die
Verantwortung fiir die Ausgestaltung der Vergiitungsgrundsitze und die Festlegung der einzelnen
Vergiitungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefiigten Vergii-
tungsbericht abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Prii-
fungsstandards durchgefiihrt. Nach diesen Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanfor-
derungen einzuhalten und die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass hinreichende Sicher-
heit dariiber erlangt wird, ob der Vergiitungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 - 16 der VegiiV
entspricht.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise fiir
die im Vergiitungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und Krediten ge-
miss Art. 14 - 16 VegiiV zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtge-
missen Ermessen des Priifers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsich-
tigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergiitungsbericht ein. Diese Priifung
umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von
Vergiitungselementen sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts.

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

' of KPMG Holding AG/SA. B3 Mitglied der Treuhand Kammer
i
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Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der Warteck Invest AG fiir das am
31. Dezember 2014 abgeschlossene Geschiftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 - 16 der VegiiV.

KPMG AG
4] (+}
. / - SR
. (_ A
Stefan Inderbinen Christoph Vonder Miihll
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Basel, 20. Mirz 2015




Unsere Mieter sind unsere
Kunden.

FUr Warteck Invest stehen
die Mieterinnen und
Mieter zusammen mit den
Kapitalgebern im Mittel-
punkt.

Mit vielen von ihnen pfle-
gen wir personlichen
Kontakt. Er wird dadurch
erleichtert, dass wir un-
sere Immobilien selber be-
wirtschaften. So sichern
wir gleichzeitig die Qualitat
und die Wirtschaftlich-
keit des Portfolios.

Stellvertretend fur unsere
Mieterschaft portrétie-

ren wir in diesem Geschéafts-
bericht sechs ganz unter-
schiedliche Kundinnen und
Kunden.




'} ne
il

dlilsfris]

£




(0p)]
V)
(D)
|
O
_
<
1%)
D)
—1
-
D
m

und Suzanne

Kompetenz inhouse

Wenn es um stadtisches
Wohnen geht, muss

man den Courvoisiers nichts
vormachen: Andreas ist
Stadtentwickler und
Suzanne dipl. Architektin
ETH. Ihre 4-Zimmer-
Wohnung befindet sich
denn auch nicht in einem
08/15-Haus, sondern

in einer vielbeachteten
Uberbauung von den
Architekten Diener &
Diener. Die Familie liebt
die Dachterrasse, wo man
sich zum Spielen und
zum Schwatz mit Nach-
barn trifft.

Die Familie Courvoisier wohnt am Fischer-
weg 8 in Basel-Stadt. Baujahr 1996




Herzensangelegenheit

Dr. Martin Blchi will seine
Patienten als Menschen
und nicht als «Falle»
behandeln. Deshalb sind
dem Facharzt fiir Kardio-
logie die Raume und die
Ambiance seiner Praxis
im Haus der Arzte sehr
wichtig. Das weiss auch
sein Ansprechpartner bei
Warteck Invest. «Wenn
eine Reparatur fallig ist,
handelt er sofort und
kompetent», lobt Martin.

Dr. Martin Bichi ist seit 2001 Teil der Pra-
xisgemeinschaft an der Rotbuchstrasse 46
in Zirich. Baujahr 1929 (renoviert 2004)










Die andere Dimension

Sarah arbeitet bereits seit
Uber einem Jahr an Fres-
ken und Reliefs. lhr liegt
das Figurative, das Femi-
nine. In Oberwil hat sie
eine eigene Galerie. Sarah
befasst sich auch mit
Spiegelglasmosaik. Und
mit Mode. Und sie schreibt.
Mit ihrem 2.1 m? grossen
Schaufenster ist sie die
kleinste Mieterin der War-
teck Invest. Doch das
kiimmert die lebensfrohe
Dame nicht im gerings-
ten. Klnstler leben sowie-
so oft in einer anderen
Dimension.

Sarah hat an der Falknerstrasse 35 in
Basel-Stadt ein Schaufenster gemietet.
Baujahr 2009
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Mit allem und scharf

Mit der Errichtung des
Flachsi Bistros konnte

ein echtes Bedirfnis der
Center-Kundschaft abge-
deckt werden. Schliesslich
weiss der gebirtige Kurde,
der schon 30 Jahre in

der Schweiz lebt, worauf
es bei einem Take-away
ankommt. Das Geschaft
lduft gut, und vor allem
Uber die Mittagszeit haben
Hasan, Huseyin und Sadet
alle Hande voll zu tun.

Das Flachsi Bistro befindet sich in der
Uberbauung Flachsacherstrasse in Lupfig.
Baujahr 1993 (renoviert 2013)
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Gabriele und Maria

Bewahrtes Strickmuster

Der heilige Antonius hatte
seine helle Freude ge-
habt, wenn er zu Besuch
bei den Geschwistern
Brunner gekommen ware.
Mit hoher Wahrscheinlich-
keit hatte er Gabriele (79)
und Maria (75) namlich
auf dem Sofa beim Stri-
cken von Decken und
Socken angetroffen. lhre
wollenen Produkte liefern
die fleissigen Schwestern,
die sich durch die War-
teck Invest — vor allem
auch wahrend der letzt-
jahrigen Sanierung der
Wohnung — wunderbar
betreut fihlen, an das
gemeinn(tzige Antonius-
haus in Solothurn.

Die Geschwister Brunner wohnen seit
1984 an der Chrischonastrasse 38
in Basel-Stadt. Baujahr 1983
(renoviert 2013)



Immer in flotter Fahrt

Auch Mieter, die sich in
erster Linie mit mobilen
Objekten beschaftigen,
sind auf Immobilien ange-
wiesen. Im Fall der Fiat
Group sind es unter
anderem Schulungsrdaume
fur Garagisten. Fir den
reibungslosen Ablauf ist
Olivera zustandig. Um-
sichtig und mit solidem
technischem Verstandnis
kiimmert sie sich nicht
nur um Events, sondern
auch um bauliche Mass-
nahmen. Und da es immer
flott gehen muss, ist sie
bei Warteck Invest genau
an der richtigen Adresse.

Die Fiat Group ist an der Ziircherstrasse 111
in Schlieren eingemietet. Baujahr 1992
(renoviert 2005)







Den Mieterinnen und
Mietern, die sich

fur die Portrats zur
Verfigung gestellt
haben, danken wir an
dieser Stelle ganz
herzlich.



Finanzbericht
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Konzern
Bilanz

Anmerkung
im Anhang

31.12.14 31.12.13
in Tausend CHF
Fliissige Mittel 1805 2203
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 219 349
Andere kurzfristige Forderungen 30 1353
Forderungen 1. 249 1702
Aktive Rechnungsabgrenzung 2. 4139 3466
Umlaufvermégen 6194 7371
Aktiven aus Arbeitgeberbeitragsreserven 3.17. 383 381
Darlehen 4, 71 96
Finanzanlagen 454 477
Mobile Sachanlagen 49 96
Kommerziell genutzte Liegenschaften 245840 232870
Gemischt genutzte Liegenschaften 66820 70760
Wohnliegenschaften 236870 232800
Entwicklungsliegenschaften 14630 9050
Immobile Sachanlagen 5. 564160 545480
Anlagevermogen 564663 546053
Aktiven 570856 553424
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1328 1021
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten 233 199
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 6. 101864 73000
Passive Rechnungsabgrenzung 7. 8249 6954
Kurzfristiges Fremdkapital 111674 81174
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 8. 209380 225800
Andere langfristige Verbindlichkeiten 99 107
Rickstellungen fir latente Steuern 9. 36930 35608
Langfristiges Fremdkapital 246409 261515
Fremdkapital 358083 342689
Aktienkapital 1485 1485
Nominelles Eigenkapital 10. 1485 1485
Gewinnreserve 11. 211288 209250
Eigenkapital 212773 210735

Passiven 570856 553424
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Konzern
Erfolgsrechnung

Anmerkung Veranderung
im Anhang zum Vorjahr
2014 2013
in Tausend CHF
Mietertrage 12. 28475 26972 5,6 %
Betriebskosten Liegenschaften 13. -789 -854 -7,6%
Unterhalt Liegenschaften 13. -2517 -2941 -14,4%
Erfolg aus Vermietung 25169 23177 8,6 %
Erfolg aus Neubewertung
Liegenschaften 14. 2102 1077 95,2%
Erfolg aus Liegenschaftsverkaufen 15. -16 1368 -101,2%
Ubrige Ertrage 16. 268 277 -3,3%
Personalaufwand 17. -2774 -2607 6,4%
Sonstiger Betriebsaufwand 18. -1340 -1152 16,3%
Betriebsgewinn vor Zinsen
und Steuern (EBIT) 23409 22140 5,7%
Finanzergebnis 19. -8148 -7735 5,3%
Konzerngewinn vor Steuern (EBT) 15261 14405 5,9%
Ertragssteuern 20. -3124 -3212 -2,7%

Konzerngewinn 12136 11193 8,4%
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Konzern
Geldflussrechnung

2014 2013
in Tausend CHF
Geldfluss Geschaftstatigkeit
Gewinn gemass Erfolgsrechnung 12136 11193
+ Abschreibungen 49 97
+/— Abnahme/Zunahme aktive Rechnungsabgrenzungen -673 1026
+/— Abnahme/Zunahme passive Rechnungsabgrenzungen 1296 -892
+/— Abnahme/Zunahme Debitoren/andere Forderungen 1453 -1427
+/— Abnahme/Zunahme Kreditoren/kurzfristige Verbindlichkeiten 341 -248
+/— Abnahme/Zunahme andere langfristige Verbindlichkeiten -8 13
+/— Abnahme/Zunahme Rickstellungen 1322 2747
+/— Bewertungsergebnis -2102 -1077
+/- Erfolg aus Verkauf Anlagevermdgen 16 -1384
Total Geldfluss betriebliche Tatigkeit 13831 10048
Geldfluss Investitionstatigkeit
Finanzanlagen 0 0
Mobile Sachanlagen -3 -95
Immobile Sachanlagen -22460 -61213
Total Investitionen -22463 -61308
Finanzanlagen 23 25
Mobile Sachanlagen 0 15
Immobile Sachanlagen 5866 7678
Total Devestitionen 5889 7718
Total Geldfluss Investitionstatigkeit -16574 -53590
Geldfluss Finanzierungstatigkeit
+ Aufnahme von Hypotheken 49000 105500
— Ruckzahlung von Hypotheken -36556 -51500
— Gewinnausschittung -10098 -10098
+ Beschaffung von Eigenmitteln 0 0
Total Geldfluss Finanzierungstatigkeit 2346 43902
Zusammenfassung
Geldfluss betriebliche Tatigkeit 13831 10048
Geldfluss Investitionstatigkeit -16574 -53590
Geldfluss Finanzierungstatigkeit 2346 43902
Total Geldfluss -397 360
+ Flussige Mittel am 1.1. 2203 1843
= Flissige Mittel am 31.12. 1805 2203

+ = Zufluss/ — = Abfluss



Konzern
Eigenkapital-
nachweis
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Aktienkapital Gewinnreserven Total
in Tausend CHF
Eigenkapital am 1.1.2013 1485 208154 209639
Jahresgewinn 2013 11193 11193
Dividende Geschaftsjahr 2012 -10098 -10098
Eigenkapital am 31.12.2013 1485 209250 210735
Jahresgewinn 2014 12136 12136
Dividende Geschaftsjahr 2013 -10098 -10098
Eigenkapital am 31.12.2014 1485 211288 212773

Das nominelle Eigenkapital ist aufgeteilt in 148 500 Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 10.
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Konzern
Anhang zur
Konzernrechnung

Konsolidierungskreis

Die Warteck Invest AG und die einzige Tochtergesellschaft Warteck Sport
Holding AG, Basel, werden voll konsolidiert. Die Beteiligungsquote betragt
100 % des voll liberierten Aktienkapitals von CHF 1,0 Mio. Konzerninterne
Transaktionen sowie konzerninterne Forderungen, Verbindlichkeiten und der
Beteiligungsbuchwert sind eliminiert. Es fallen keine konzerninternen Ge-
winne oder Verluste an. Die Warteck Sport Holding AG lbte im Berichtsjahr
keine eigene Geschaftstatigkeit aus.

Rechnungslegungsgrundsatze

Der vorliegende Geschéaftsbericht wurde den Fachempfehlungen fiir die
Rechnungslegung in der Schweiz, Swiss GAAP FER, sowie den besonderen
Bestimmungen fir Immobiliengesellschaften von Art. 17 der Richtlinie be-
treffend Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange entsprechend erstellt.

Bewertungs- und Bilanzierungsgrundsatze

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

Fliissige Mittel

Die flissigen Mittel wurden zu Nennwerten erfasst. Zu den flissigen Mitteln
zéhlen Kassabesténde, Bank- und Postguthaben sowie Anlagen mit einer
maximalen Laufzeit von 90 Tagen.

Forderungen
Die Forderungen sind zum Nominalwert eingesetzt, abziglich Einzelwert-
berichtigungen fiir konkrete Bonitatsrisiken.

Personalvorsorge

Gemass Swiss GAAP FER 16 wird ein wirtschaftlicher Nutzen oder eine
wirtschaftliche Verpflichtung bilanziert, wenn es kumulativ zuldssig und beab-
sichtigt ist, aus einer Uberdeckung Nutzen zu ziehen, bzw. wenn die Bedin-
gung flr die Bildung einer Riickstellung nach Swiss GAAP FER 23 erfillt
ist. Es ist nicht beabsichtigt, aus einer Uberdeckung Nutzen zu ziehen.
Arbeitgeberbeitragsreserven hingegen werden geméass Swiss GAAP FER 16
als Aktivum erfasst.
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Finanzanlagen
Die Finanzanlagen sind hdchstens zu Anschaffungspreisen bewertet.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nur eingesetzt, um Fremdwahrungs-
oder Zinsanderungsrisiken abzusichern. Die derivativen Finanzinstrumente
werden nach den gleichen Grundsatzen bewertet wie das abgesicherte
Grundgeschaft. Die Zinssatz-Swaps, die zum Zweck der Absicherung abge-
schlossen werden und deren zukinftige Cash Flows mit hoher Wahrschein-
lichkeit eintreten, werden im Anhang offengelegt.

Mobile Sachanlagen

Die mobilen Sachanlagen wurden zum Anschaffungswert bilanziert und ber
den geschatzten Zeitraum ihrer wirtschaftlichen Nutzung linear abgeschrie-
ben. Die Abschreibungsdauer betragt 5 Jahre fir Mobiliar und Einrichtungen,
4 Jahre fur Fahrzeuge und 3 Jahre fiir EDV-Anlagen, Biromaschinen und
Kommunikationssysteme.

Immobile Sachanlagen

Das immobile Anlagevermégen (inkl. Entwicklungsliegenschaften) wurde
von den unabhangigen, neutralen Schatzungsexperten der Pricewaterhouse-
Coopers AG, Basel, nach der Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF-Methode)
bewertet (Marktwerte). Die entsprechenden Wertveranderungen werden im
Periodenergebnis ausgewiesen. Weitere Angaben zur angewandten Methode
wie auch zu den getroffenen Annahmen gehen aus dem Bericht der Schéat-
zungsexperten auf den Seiten 86-87 hervor.

Kurz- und langfristige Finanzverbindlichkeiten

Unter den langfristigen Finanzverbindlichkeiten werden Hypotheken und
feste Vorschiisse von Banken bilanziert, welche eine Restlaufzeit oder eine
vertraglich zugesicherte Verfligbarkeit per Bilanzstichtag von mindestens 12
Monaten aufweisen. Hypotheken und feste Vorschiisse mit einer Restlauf-
zeit oder einer vertraglich zugesicherten Verfligbarkeit von weniger als 12
Monaten werden unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten bilanziert.
Die Bewertung der Finanzverbindlichkeiten erfolgt zum Nominalbetrag. Die
unterjdhrigen Aufnahmen und Rickzahlungen von Hypotheken und festen
Vorschiissen werden in der Geldflussrechnung netto dargestellt.

Riickstellungen

Rickstellungen sind auf Ereignisse, in der Vergangenheit begriindete wahr-
scheinliche Verpflichtungen, deren Héhe und/oder Falligkeiten ungewiss, aber
abschéatzbar sind.
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Risikomanagement

Um die Ubereinstimmung der Jahresrechnung bzw. des Konzernabschlusses
des Unternehmens mit den anzuwendenden Rechnungslegungsregeln und
die Ordnungsmassigkeit der Unternehmens- bzw. Konzernberichterstattung
zu gewahrleisten, haben der Verwaltungsrat und die Geschéaftsleitung wirk-
same interne Kontroll- und Steuerungssysteme eingerichtet, die regelméassig
Uberpriift werden. Anhand einer von der Geschéaftsleitung erstellten Risiko-
karte, welche die relevanten Risiken sowie ihre Eintretenswahrscheinlichkeit
und ihre Bedeutung fir die Gesellschaft bzw. die Jahres- und Konzernrech-
nung identifiziert, beurteilt der Verwaltungsrat regelmassig die Risikositua-
tion und beschliesst allfallige notwendige Massnahmen. Bei der Bilanzierung
und Bewertung treffen der Verwaltungsrat und die Geschéaftsleitung Ein-
schatzungen und Annahmen beziglich der Zukunft. Die Schatzungen und
Annahmen, die ein signifikantes Risiko in Form einer wesentlichen Anpas-
sung der Buchwerte von Vermdégen und Schulden innerhalb des nachsten
Geschéftsjahres darstellen, sind (sofern vorhanden) unter den einzelnen
Positionen im Anhang dargestellt.

Konzern-Bilanz
1. Forderungen
Die Einzelwertberichtigungen von total TCHF 12 (Vorjahr TCHF 18) wurden

mit den Forderungen verrechnet.

2. Aktive Rechnungsabgrenzung

31.12.14 31.12.13
in Tausend CHF
Diverse 55 276
Aufgelaufene Heiz- und Betriebskosten 4084 3190
Total Aktive Rechnungsabgrenzung 4139 3466

Die aufgelaufenen Heiz- und Betriebskosten stellen Aufwendungen dar, die
jeweils im Rahmen der Heiz- und Nebenkostenabrechnungen per Stichtag
an die Mieter weiterverrechnet werden. Die Gegenposition stellen die auf-
gelaufenen Akontozahlungen der Mieter fiir Heiz- und Betriebskosten unter
den Passiven Rechnungsabgrenzungen dar (siehe Punkt 7.).

3. Aktiven aus Arbeitgeberbeitragsreserven

Bei dieser Arbeitgeberbeitragsreserve im Betrag von TCHF 383 (Vorjahr
TCHF 381) handelt es sich um eine Reserve im engeren Sinne, das heisst, sie
wurde durch Zuwendungen bzw. Direktzahlungen der Stifterfirma finanziert.
Diese Reserve kann zur Finanzierung der Arbeitgeberbeitrage in die 2. Saule
herangezogen werden (weitere Details siehe Punkt 17. Personalaufwand).
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4. Darlehen
Im Berichtsjahr wurden die bestehenden Darlehen vertragskonform verzinst
und amortisiert.

5. Immobile Sachanlagen

Das Portfolio ist seit dem Geschéaftsjahr 2001 in die folgenden Kategorien

aufgeteilt:

— Kommerziell genutzte Liegenschaften: gewerblich genutzte (Biro, Verkauf,
Gewerbe usw.) Renditeliegenschaften mit einem maximalen Wohnanteil
von einem Drittel.

— Gemischt genutzte Liegenschaften: Renditeliegenschaften mit gemischter
Nutzung (Wohnanteil zwischen %5 und 2/3).

— Wohnliegenschaften: Renditeliegenschaften mit einem maximalen gewerb-
lichen Anteil von einem Drittel.

— Entwicklungsliegenschaften: In dieser Kategorie werden nebst Bauland-
reserven und aktivierten Projektkosten auch zum Verkauf bestimmte
Liegenschaften erfasst, die mittelfristig veraussert werden sollen. Bei
glnstiger Gelegenheit kdnnen aber auch nicht vorgéngig dieser Kategorie
zugewiesene Objekte zum Verkauf gelangen.

Umgliederungen Zugange Abgéange Aufwertung Abwertung
31.12.12 31.12.13
in Tausend CHF
Kommerziell genutzte Liegenschaften 193990 -5720 44741 0 1391 -1532 232870
Gemischt genutzte Liegenschaften 71920 0 1176 0 240 -2576 70760
Wohnliegenschaften 220480 0 14395 -6310 4432 -197 232800
Entwicklungsliegenschaften 3110 +5720 900 0 0 -680 9050
Total Portfolio (zu Marktwerten) 489500 0 61212 -6310 6063 -4985 545480
IMMOBILE SACHANLAGEN
Umgliederungen Zugange Abgéange Aufwertung Abwertung
31.12.13 31.12.14
in Tausend CHF
Kommerziell genutzte Liegenschaften 232870 0 13304 0 2010 -2344 245840
Gemischt genutzte Liegenschaften 70760 0 1522 -5690 420 -192 66820
Wohnliegenschaften 232800 0 2854 -252 2510 -1042 236870
Entwicklungsliegenschaften 9050 0 4840 0 740 0 14630
Total Portfolio (zu Marktwerten) 545480 0 22520 -5942 5680 -3578 564160
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498,4
545,5
564,2

492,7
489,5

2014

2010
2011
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2013

MEHRJAHRESVERGLEICH
MARKTWERT IMMOBILIEN-
PORTFOLIO IN MIO. CHF

Die Zugange im Jahr 2014 in Héhe von TCHF 22520 umfassen den Kauf
einer als Alters- und Pflegeheim genutzten Liegenschaft in Weinfelden TG
mit Baujahr 1985/2003, die Investitionen im Rahmen der Sanierungs- und
Neubauprojekte in Basel sowie weitere aktivierte Instandsetzungsausgaben
an den Bestandesliegenschaften. Informationen zu den laufenden Projekten
kdnnen unserer Webseite www.warteck-invest.ch entnommen werden.

Die Abgénge in Hohe von TCHF 5942 entsprechen vorwiegend dem
Verkauf der Liegenschaft an der Kleinhiiningeranlage 2/Hochbergerstrasse
118 in Basel und Verk&aufen von Keller- und Lagerrdumen in der Uberbauung
Stadtwohnen an der Alemannengasse 33/35/37 in Basel.

Entwicklungsliegenschaften St.Jakobs-Strasse 168, Muttenz: Bei diesem
Objekt handelt es sich um eine Baulandparzelle mit 1374 m? an guter Lage
in der Nahe des Fussballstadions St. Jakob. Die Parzelle wird im Rahmen
einer Quartierplanung entwickelt. Zurzeit ist sie im Sinne einer Zwischen-
nutzung als Parkplatz vermietet.

Steinenberg 21/23 und Steinenvorstadt 1a, Basel: Die Baumassnah-
men zur Erneuerung der Liegenschaften Steinenberg 21/23 und Steinen-
vorstadt 1la in Basel sind seit Dezember 2013 im Gange. Die Vermietung
der Flachen lauft ebenfalls. Fiir die Ausfiihrung wurde ein Generalunterneh-
mer unter Vertrag genommen. Das Projekt umfasst den Ersatz der Uber
100-jahrigen Liegenschaft Steinenvorstadt la durch ein attraktives neues
Geschaftshaus mit einer Wohnung im Attikageschoss. Gleichzeitig werden
die ebenfalls Gber 100 Jahre alten Liegenschaften am Steinenberg 21 und
23 erneuert. Daflir werden die Liegenschaften bis auf die schitzenswerte
Vorderfassade abgebrochen und durch den Neubau eines Wohn- und Ge-
schaftshauses ersetzt. Die Fertigstellung ist fir Anfang 2016 geplant.

MARKTWERTE NACH GEOGRAFIE 31.12.14 31.12.13
in Prozenten

Wirtschaftsraum Basel (BS/BL) 47,8 48,3
Wirtschaftsraum Zirich (ZH/AG) 35,2 36,3
Ubrige Regionen (SG/SH/SO/BE/GL/TG) 17,0 15,4

Total 100,0 100,0
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MARKTWERTE NACH ANLAGEKATEGORIE 31.12.14 31.12.13
in Prozenten

Kommerziell genutzte Liegenschaften 43,6 42,7
Gemischt genutzte Liegenschaften 11,8 13,0
Wohnliegenschaften 42,0 42,7
Entwicklungsliegenschaften 2,6 1,6
Total 100,0 100,0

Die kumulierten Brandversicherungswerte des Portfolios beliefen sich zum
Jahresende auf CHF 515,4 Mio. (Vorjahr CHF 520,8 Mio.).

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

Weitere detaillierte Informationen zum Immobilien-Portfolio sind den
Seiten 92-99 zu entnehmen.

6. Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten von TCHF 101864 (Vorjahr
TCHF 73000) stellen Hypotheken und feste Vorschiisse von Banken mit
einer Laufzeit bzw. Restlaufzeit und/oder einer festen Kapitalzusage per
Bilanzstichtag von weniger als 12 Monaten dar. Sédmtliche dieser Kredite
sind grundpfandgesichert.

7. Passive Rechnungsabgrenzung

31.12.14 31.12.13
in Tausend CHF
Diverse 4700 4070
Aufgelaufene Akontozahlungen Heiz- und Betriebskosten 3549 2884
Total Passive Rechnungsabgrenzung 8249 6954

In den diversen passiven Rechnungsabgrenzungen sind Verpflichtungen fir
laufende Steuern in Héhe von TCHF 1237, vorausbezahlte Mietzinsen in
Hohe von TCHF 1873, noch nicht bezahlte Aufwendungen von TCHF 1062
und Verpflichtungen aus dem Vermietungsgeschaft in Héhe von TCHF 528
enthalten. Die aufgelaufenen Akontozahlungen stellen die Gegenposition zu
den aufgelaufenen Heiz- und Betriebskosten unter den Aktiven Rechnungs-
abgrenzungen dar (siehe Punkt 2.).
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8. Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten von TCHF 209380 (Vorjahr
TCHF 225800) stellen Hypotheken und feste Vorschiisse von Banken mit
einer Restlaufzeit oder einer vertraglich zugesicherten Verfligbarkeit (Kapital-
zusage) per Bilanzstichtag von mindestens 12 Monaten dar. Samtliche die-
ser Kredite sind grundpfandgesichert.

Angaben zu den kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten Die zum
31.12.2014 bestehenden Kredite (Hypotheken und feste Vorschiisse) im
Gesamtbetrag von TCHF 311244 (Vorjahr TCHF 298800) sind bis auf
TCHF 35864 allesamt entweder festverzinslich abgeschlossen oder mit
Zinssatz-Swaps abgesichert. Zur Absicherung von Zinssétzen von laufenden
Hypotheken, die nach Ablauf verlangert werden sollen, oder von revolvierend
refinanzierten festen Vorschlissen werden Zinssatz-Swaps eingesetzt (vgl.
dazu Punkt 22. Derivative Finanzinstrumente). Negative Zinssatze aufgrund
negativer LIBOR fixings sind jedoch durch Zinssatz-Swaps nicht abgesi-
chert. Am Bilanzstichtag bestanden laufende Swaps mit einem Kontrakt-
volumen von TCHF 99000 (Vorjahr TCHF 68000) und solche mit einem
Starttermin in der Zukunft (forward-starting swaps) mit einem Kontraktvolu-
men von total TCHF 70000 (Vorjahr TCHF 86 000). Per Stichtag bestanden
auf den Krediten Amortisationsverpflichtungen in der Hé6he von TCHF 916
p.a.

Die vertraglich vereinbarten Laufzeiten der Kredite sowie die Zins-
bindungen unter Beriicksichtigung der Zinsabsicherungen gestalteten sich
zum Bilanzstichtag wie folgt:

Kredit- Feste
falligkeit Zinsbindung

in Tausend CHF
2015 101864 35864
2016 92500 19500
2017 56870 26870
2018 20000 20000
2019 16000 16000
2020 0 16000
2021 0 0
2022 24010 24010
2023 0 15000
2024 0 28000
2025 0 30000
2026 0 10000
2027 0 25000
2028 0 45000

Total 311244 311244
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Die durchschnittliche kapitalgewichtete Laufzeit der Kredite lag zum Stich-
tag bei 24 Monaten bzw. 2,0 Jahren. Die durchschnittliche kapitalgewichtete
Zinsbindung lag am Stichtag unter Beriicksichtigung der Zinsabsicherungen
bei 88 Monaten bzw. 7,3 Jahren. Der durchschnittlich bezahlte Zinssatz fir
Fremdkapital betrug im Berichtsjahr 2,61 % (Vorjahr 2,83 %).

Als Sicherheit fiir die bestehenden Hypothekarkredite waren zum
31.12.2014 Liegenschaften mit einem Gesamtmarktwert von CHF 514,1 Mio.
verpfandet (Vorjahr CHF 490,0 Mio.). Der Nominalwert der belasteten
Grundpfandtitel zum gleichen Zeitpunkt betrug CHF 375,5 Mio. (Vorjahr
CHF 366,5 Mio.).

Weitere Details zu Finanzverbindlichkeiten bzw. zum Kapitalaufwand
kdnnen Punkt 19. Finanzergebnis entnommen werden.

9. Riickstellungen fiir latente Steuern

Die latenten Steuerschulden entstehen aus den Wertdifferenzen zwischen
den Marktwerten und den Steuerwerten der einzelnen Bilanzpositionen.
Fur die Liegenschaften wurde der Steuerbetrag einzeln pro Objekt ermittelt.
Dabei wurden die individuelle Besitzdauer berlicksichtigt sowie die Tat-
sache, dass die Gesellschaft nicht auf kurzfristigen Handel mit Immobilien
ausgerichtet ist. Diese individuelle Berechnung fiihrte zu einem Steuersatz
(vor Steuern) von durchschnittlich 19,5 % (Vorjahr 19,5 %). Fur die Gbrigen
Wertdifferenzen wurde der Steuerbetrag pauschal mit dem Steuersatz (vor
Steuern) von 20,4 % berechnet.

in Tausend CHF

Riickstellungen fiir latente Steuern per 31.12.2012 32861
Auflésung im Zusammenhang mit Liegenschaftsverkdufen -18
Bildung aufgrund der Wertdifferenzen Konzernabschluss zu Einzelabschliissen 2765
Riickstellungen fiir latente Steuern per 31.12.2013 35608
Auflésung im Zusammenhang mit Liegenschaftsverkaufen -940
Bildung aufgrund der Wertdifferenzen Konzernabschluss zu Einzelabschliissen 2262
Riickstellungen fiir latente Steuern per 31.12.2014 36930

10. Nominelles Eigenkapital

Das nominelle Eigenkapital ist eingeteilt in 148 500 Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 10. Zusatzliche Angaben zum Aktionariat finden sich
im Kapitel «Corporate Governance» (Seiten 25-36).

Bedeutende Aktiondre gemadss Art. 663c OR per 31.12.2014 Familie
Dr. Christoph M. Miiller, Kiissnacht am Rigi: 28,79 % (Vorjahr 28,42 %)
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BETEILIGUNGEN DER ORGANMITGLIEDER (INKL. IHNEN NAHESTEHENDER PERSONEN) AN DER GESELLSCHAFT

Anzahl| Aktien Anzahl Aktien
Name Funktion 31.12.14 31.12.13
Dr. Christoph M. Mdller Prasident des Verwaltungsrats 42748 42197
Dr. Ulrich Vischer Mitglied des Verwaltungsrats 5 5
Dr. Marcel Rohner Mitglied des Verwaltungsrats 110 110
Daniel Petitjean Geschéftsfuhrer und Finanzchef 1 1
Daniel Breton Leiter Gebdudemanagement 21 21
Philippe Moulin Leiter Immobilienbewirtschaftung 1 1
Total 42886 42335
Die Gesellschaft hat keine Optionen auf von ihr emittierte Aktien und keine
Wandelanleihen ausgegeben.
11. Gewinnreserve
31.12.14 31.12.13
in Tausend CHF
Bewertungsdifferenz zwischen Konzernbilanz
und Handelsbilanzen
— Immobile Sachanlagen 191422 184850
- Finanzanlagen 383 381
— Latente Steuern -36930 -35608
Gesetzliche Reserven (nicht ausschittbar) 743 743
Ubrige 55670 58884
Gewinnreserve 211288 209250
> o
o o o 9
g€ Y ¢ 8 °
Konzern-Erfolgsrechnung
12. Mietertrage
Die ausgewiesenen Mietertrage stellen Netto-Mietertréage, das heisst, Soll-
Mietertrdge abzlglich Leerstdnden und Debitorenverlusten, dar. Die Leer-
stande betrugen 2014 TCHF 543, die Leerstandsquote (Leerstande im Ver-
haltnis zu den Soll-Mietertragen) der Renditeliegenschaften lag bei 1,87 %
(Vorjahr TCHF 679 bzw. 2,47 %). In Prozenten der vermietbaren Flache
% g % % % standen am Stichtag 1,95% leer (Vorjahr 2,21 %). Die Debitorenverluste

MEHRJAHRESVERGLEICH
MIETERTRAGE IN MIO. CHF

betrugen 2014 TCHF 54 (Vorjahr TCHF 44). Die Ertragsausfallguote (Leer-
stdnde und Debitorenverluste im Verhaltnis zu den Soll-Mietertrédgen) der
Renditeliegenschaften lag bei 2,05 % (Vorjahr 2,58 %).
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Die Nettorendite des Portfolios (Netto-Mietertrage der Renditeliegenschaften
abziiglich samtlicher relevanter Aufwendungen fiir Betrieb und Unterhalt in
Prozenten des Marktwerts zum Jahresanfang) betrug im Berichtsjahr 4,68 %
(Vorjahr 4,55 %). Die Portfolio-Performance (Netto-Mietertrage der Rendite-
liegenschaften abziiglich sémtlicher relevanter Aufwendungen fiir Betrieb
und Unterhalt und zuziglich des Bewertungsergebnisses in Prozenten des
Marktwerts zum Jahresanfang) erreichte 4,86 % (Vorjahr 4,86 %).

SOLL-MIETZINSEN NACH GEOGRAFIE 2014 2013

in Prozenten
g % 3 Wirtschaftsraum Basel (BS/BL) 45,3 43,8
NN N Wirtschaftsraum Zirich (ZH/AG) 35,9 39,3
~ o Ubrige Regionen (SG/SH/SO/BE/GL/TG) 18,8 16,9
< Total 100,0 100,0
SOLL-MIETZINSEN NACH OBJEKTNUTZUNG 2014 2013

in Prozenten
Wohnungen 42,3 44,2
Biiros 30,0 29,3
° - N o ¥ Verkauf 11,0 11,2
S 28 8 8 Gastronomie 1,9 2,4
MEHRJAHRESVERGLEICH Parkplatze 8,0 8,2
ERTRAGSAUSFALLQUOTE IN % Lager 2,3 2,6
Gewerbe 4,0 1,6
Diverses 0,5 0,5
Total 100,0 100,0

53,3

Die Ertragsausfallquote (Grafik am Seitenrand) zeigt das Verhaltnis von
Leerstanden und Debitorenverlusten zu den Soll-Mietzinsertragen der Ren-
diteliegenschaften.

Falligkeitsiibersicht langfristige Mietvertrage (Stichtag 31.12.2014) Die
Ubersicht zeigt, bis in welches Jahr die Mietertrage aus kommerzieller
Nutzung (z.B. Biros, Verkauf usw.) vertraglich gesichert sind. Mietertrage
aus Wohnobjekten sind in dieser Darstellung nicht enthalten, da diese Miet-
vertrage i.d.R. jederzeit auf drei Monate kiindbar sind.

= 49
=— 136
= s1
20,1
2019 [

und spater

2015
2016
2017
2018

FALLIGKEITSUBERSICHT
LANGFRISTIGE
MIETVERTRAGE IN %
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Angaben zur Risikostreuung Gemessen an den Soll-Mietertragen zahlten
die folgenden Firmen und Institutionen zu den fiinf gréssten Mietern im Jahr
2014 (in alphabetischer Reihenfolge):

— FIAT SpA

— F. Hoffmann-La Roche
— Genossenschaft Migros
— Sanitas Troesch AG

— Swisslog AG

VON DEN SOLL-MIETERTRAGEN ENTFIELEN: 2014 2013
in Prozenten

— auf den grossten Mieter: 4,4 4,8
— auf die drei grossten Mieter: 10,5 11,4
— auf die funf grossten Mieter: 15,7 16,8

13. Betriebskosten und Unterhalt Liegenschaften

2014 2013
in Tausend CHF
Betriebskosten Liegenschaften 789 854
Unterhalt Liegenschaften 2517 2941
Total Betriebskosten und Unterhalt Liegenschaften 3306 3795

Zusatzlich zum ordentlichen Aufwand fiir den Betrieb und Unterhalt wurden
im Berichtsjahr wertvermehrende Investitionen in die Liegenschaften in Hohe
von TCHF 9274 getatigt und aktiviert (Vorjahr TCHF 10940).

14. Erfolg aus Neubewertung Liegenschaften

Der Erfolg aus der Neubewertung der Liegenschaften durch die unabhéan-
gigen Experten von der PricewaterhouseCoopers AG setzt sich aus Auf-
wertungen von total TCHF 5680 und Abwertungen von total TCHF 3578
zusammen. Die Nettoaufwertung von TCHF 2102 entspricht 0,37 % des
Marktwerts vor Bewertung (Vorjahr Nettoaufwertung um TCHF 1077 bzw.
0,20 %). Weitere Details zur Bewertung des Immobilien-Portfolios kénnen
Punkt 5. Immobile Sachanlagen sowie dem Bericht der Schatzungsexperten
auf den Seiten 86-87 entnommen werden.
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15. Erfolg aus Liegenschaftsverkaufen

2014 2013
in Tausend CHF
Verlust aus Liegenschaftsverkaufen
(Kat. Gemischt genutzte Liegenschaften) -16 0
Gewinn aus Liegenschaftsverkaufen
(Kat. Wohnliegenschaften) 0 1368
Erfolg aus Liegenschaftsverkdufen -16 1368

Aus dem im Berichtsjahr erfolgten Verkauf der Liegenschaft an der Klein-
hiningeranlage 2/Hochbergerstrasse 118 in Basel resultierte nach Trans-
aktionskosten ein Verlust vor Steuern von TCHF 16.

16. Ubrige Ertriage

Die Ubrigen Ertrage setzen sich vorwiegend zusammen aus Honoraren fir
die Erstellung der Heiz- und Nebenkostenabrechnungen und Ertragen aus
der Vermietung von Arealen und Gerustflachen (zu Werbezwecken).

17. Personalaufwand

Am 31.12.2014 hat die Gesellschaft 15 Festangestellte mit total 1360
Stellenprozenten beschaftigt (Vorjahr 14 Personen mit 1250 Stellenpro-
zenten). Die mit der Hauswartung der Liegenschaften betrauten Personen
sind nicht eingerechnet, da die entsprechenden Aufwendungen fast aus-
nahmslos durch die Mieter getragen werden. Allfallige von Warteck Invest zu
Gbernehmende Kosten fiir Hauswartungsleistungen sind in den Betriebs-
kosten der Liegenschaften erfasst.

Warteck Invest ist einer Sammelstiftung der Basler Versicherungen
angeschlossen. Dabei handelt es sich um eine beitragsorientierte Vorsorge-
einrichtung. S@mtliche Risiken der Sammelstiftung sind mittels Kollektiv-
versicherungsvertragen bei der Basler Lebensversicherungsgesellschaft
vollstéandig rlckversichert. Versichert sind samtliche festangestellten Mit-
arbeitenden der Gesellschaft ab dem 1. Januar nach Vollendung des 17. Al-
tersjahres. Diese sind fir den Invaliditédts- und Todesfall versichert. Ab dem
1. Januar nach Vollendung des 24. Altersjahres sind sie auch flr Alters-
leistungen versichert. Die Gesellschaft bezahlt feste Beitrdge und ist sonst
keinerlei Verpflichtungen fiir weitergehende Beitrage eingegangen. Warteck
Invest verfligt Uber keine spezielle Pensionskasse («Beletage») fir das
Management.
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ARBEITGEBERBEITRAGSRESERVE (AGBR)

Der Aufwand der Gesellschaft aus Vorsorgeverpflichtungen betrug
2014 TCHF 172 und ist im Sozialversicherungsaufwand enthalten (Vorjahr
TCHF 162).

Einige ausserhalb von Basel gelegene Liegenschaften werden in
Zusammenarbeit mit externen lokalen Liegenschaftsverwaltungen betreut.
Diese Honorare sind im {brigen Personalaufwand enthalten.

PERSONALAUFWAND 2014 2013
in Tausend CHF

Lohnaufwand 2114 1940
Sozialversicherungsaufwand 350 330
Ubriger Personalaufwand 310 337
Total Personalaufwand 2774 2607

Transaktionen mit Nahestehenden Im Berichtsjahr fanden keine wesentlichen
Transaktionen mit Nahestehenden im Sinne der Swiss GAAP FER Richtlinie
15 statt.

Vorsorgeeinrichtungen

Nominalwert Verwendungs- Andere Wert- Diskont Bilanz Bilanz Ergebnis aus AGBR
verzicht  berichtigungen im Finanzergebnis
31.12.14 31.12.14 31.12.14 31.12.14 31.12.14 31.12.13 2014 2013
in Tausend CHF
Basler Versicherungen 383 383 381 2 1
Total 383 0 383 381 2 1

WIRTSCHAFTLICHER NUTZEN/WIRTSCHAFTLICHE VERPFLICHTUNG UND VORSORGEAUFWAND

Uberdeckung Wirtschaftlicher Anteil Veranderung Auf die Vorsorgeaufwand
der Organisation zum VJ bzw. Periode ab- im Personalaufwand
erfolgswirk-  gegrenzte
31.12.14 31.12.13 31.12.14 31.12.13 samim GJ Beitrage 2014 2013
in Tausend CHF
Basler Versicherungen 163 162 0 0 0 172 172 162
Patronale Vorsorgeeinrichtung 1503 1395 0 0 0 0 0 0

Total 1666

1557 0 0 0 172 172 162
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Die patronale Vorsorgeeinrichtung bezweckt die Vorsorge fir die BVG-
pflichtigen Arbeitnehmer und die Rentner der Firma sowie ihrer Angehdrigen
gegen die wirtschaftlichen Folgen von Alter, Krankheit, Tod und Arbeits-
losigkeit bei unverschuldeter Notlage. Warteck Invest beabsichtigt nicht,
daraus einen wirtschaftlichen Nutzen zu ziehen oder Arbeitgeberbeitrage
zu bezahlen. Ein Rickfluss des Stiftungsvermégens an Warteck Invest ist
gemass Stiftungsurkunde ausgeschlossen.

o
S
~N 0 <
2 q 18. Sonstiger Betriebsaufwand
N
Im sonstigen Betriebsaufwand sind die Abschreibungen auf mobile Sach-
anlagen in Héhe von TCHF 50 (Vorjahr TCHF 97) enthalten.
19. Finanzergebnis
2014 2013
in Tausend CHF
Hypothekarzinsen 8128 7682
Zinsaufwand 8128 7682
o —~ o o < X
5 58 83 8 © Ertrag aus Finanzanlagen -5 -6
N N N N N
Aufwand aus Finanzanlagen 25 59
MEHRJAHRESVERGLEICH .
BETRIEBSGEWINN VOR ZINSEN Erfolg aus Finanzanlagen 20 53
UND STEUERN IN MIO. CHF Total Finanzergebnis (Aufwand) 8148 7735

e Der durchschnittlich fiir Fremdkapital bezahlte Zinssatz betrug im Berichts-
B ~ » jahr 2,61 % (Vorjahr 2,83 %). Die Bandbreite der Zinssatze lag zum Stichtag
- @ ; = zwischen 0,50 und 3,89 %. Die durchschnittliche kapitalgewichtete Laufzeit
- der Kredite lag zum Stichtag bei 24 Monaten bzw. 2,0 Jahren. Die durch-
schnittliche kapitalgewichtete Zinsbindung lag am Stichtag unter Berlick-

sichtigung der Zinsabsicherungen bei 88 Monaten bzw. 7,3 Jahren.
Die im Rahmen von Projekten angefallenen Bauzinsen wurden nicht

aktiviert.

MEHRJAHRESVERGLEICH
KONZERNGEWINN VOR STEUERN
IN MIO. CHF
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20. Ertragssteuern

2014 2013
in Tausend CHF
Laufender Steueraufwand 1802 464
Latenter Steueraufwand 1322 2748
Total Ertragssteuern 3124 3212

Aufgrund der steuerlichen Abschreibungen auf dem Liegenschaftenbestand
in der Handels- bzw. Steuerbilanz sowie der Neubewertung und der dadurch
bedingten Zunahme der Wertdifferenzen zwischen Steuer- und Konzern-
bilanz nach Swiss GAAP FER mussten neue Rickstellungen fir latente
Steuern in Héhe von netto TCHF 1322 gebildet werden (vgl. dazu 9. Rick-
stellungen fir latente Steuern).

21. Ausserbilanzgeschafte

Aus einem Energie-Contracting-Vertrag mit den Industriellen Werken Basel
besteht die Verpflichtung, im Jahr 2019 ein Blockheizkraftwerk in Basel zum
Preis von TCHF 318 zuriickzukaufen, sofern der Contracting-Vertrag dann-
zumal nicht verlangert wird. Dieses Blockheizkraftwerk produziert Energie
fir eine Uberbauung der Warteck Invest sowie fiir Dritte. Diese Energie-
kosten werden an die Mieter weiterverrechnet.
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22. Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung der Zinssatze von laufenden Hypotheken, die nach Ablauf
verlangert werden sollen, oder von revolvierend refinanzierten festen Vor-
schiissen werden Zinssatz-Swaps eingesetzt. Negative Zinssatze aufgrund
negativer LIBOR fixings sind jedoch durch Zinssatz-Swaps nicht abgesichert
(vgl. dazu Punkte 6. Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten und 8. Langfristige
Finanzverbindlichkeiten). Am Bilanzstichtag bestanden laufende Swaps
mit einem Kontraktvolumen von TCHF 99000 (Vorjahr TCHF 68000) und
solche mit einem Starttermin in der Zukunft (forward-starting swaps) mit
einem Kontraktvolumen von total TCHF 70000 (Vorjahr TCHF 86 000).

Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Zweck
31.12.2014 31.12.2013
in Tausend CHF
Zinsen 169000 0 28174 154000 170 5747 Absicherung
Total 169000 0 28174 154000 170 5747

23. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Zwischen dem 31. Dezember 2014 und dem 20. Marz 2015 (Datum der
Genehmigung der Konzernrechnung durch den Verwaltungsrat) sind keine
Ereignisse eingetreten, die eine Anpassung der Buchwerte per 31. Dezember
2014 zur Folge haben oder an dieser Stelle offengelegt werden missen.
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Bericht der
Revisionsstelle
Konzernrechnung

hcoizc

KPMG AG

Wirtschaftsprifung

Viaduktstrasse 42 Postfach 3456 Telefon +41 58 249 91 91
CH-4002 Basel CH-4002 Basel Telefax +41 568 249 91 23

Internet www.kpmg.ch

Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der

Warteck Invest AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Konzernrechnung der Warteck Invest AG, beste-
hend aus Bilanz, Erfolgsrechnung, Geldflussrechnung, Eigenkapitalnachweis und Anhang (Sei-
ten 56 bis 75 und 96 bis 100) fiir das am 31. Dezember 2014 abgeschlossene Geschiftsjahr ge-
priift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit den
Swiss GAAP FER, dem Artikel 17 der Richtlinien betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rech-
nungslegung, RLR) der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften verantwortlich.
Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung
eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung einer Konzernrechnung, die frei
von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstossen oder Irrtiimern ist. Dariiber hinaus
ist der Verwaltungsrat fiir die Auswahl und die Anwendung sachgemisser Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vornahme angemessener Schitzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Prii-
fungsnachweisen fiir die in der Konzernrechnung enthaltenen Wertansétze und sonstigen Anga-
ben. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemissen Ermessen des Priifers. Dies
schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Konzernrechnung
als Folge von Verstossen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berticksichtigt
der Priifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der Konzernrechnung von
Bedeutung ist, um die den Umstinden entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht
aber um ein Priifungsurteil iiber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die
Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden, der Plausibilitit der vorgenommenen Schitzungen sowie eine Wiirdigung der
Gesamtdarstellung der Konzernrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fiir unser Priifungsurteil
bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fiir das am 31. Dezember 2014 abge-
schlossene Geschiftsjahr ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und entspricht
dem Artikel 17 der Richtlinien betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR) der
SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

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

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890
bestitigen wir, dass ein gemiss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes

Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

KPMG AG

Stefan Inderbinen

Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Basel, 20. Mirz 2015

(+]

(f._ /r.'/.' 008

Christoph Vonder Miihll
Zugelassener Revisionsexperte

Warteck Invest AG, Basel
Bericht der Revisionsstelle
zur Konzernrechnung

an die Generalversammlung
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Warteck Invest AG
Bilanz

Anmerkung
im Anhang

31.12.14 31.12.13
in Tausend CHF
Fliissige Mittel 1. 1805 2203
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 219 349
Andere kurzfristige Forderungen 30 1353
Forderungen 249 1702
Aktive Rechnungsabgrenzung 4139 3466
Umlaufvermégen 6194 7371
Darlehen 71 96
Finanzanlagen 71 96
Mobile Sachanlagen 49 96
Kommerziell genutzte Liegenschaften 154774 146057
Gemischt genutzte Liegenschaften 37163 38413
Wohnliegenschaften 174302 174367
Entwicklungsliegenschaften 6497 1793
Immobile Sachanlagen 2. 372737 360630
Anlagevermogen 372857 360822
Aktiven 379050 368193
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1328 1021
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten 3. 938 890
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 4. 101864 73000
Passive Rechnungsabgrenzung 8242 6946
Kurzfristiges Fremdkapital 112371 81857
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 4, 209380 225800
Andere langfristige Verbindlichkeiten 99 107
Langfristiges Fremdkapital 209479 225907
Fremdkapital 321850 307764
Aktienkapital 1485 1485
Nominelles Eigenkapital 1485 1485
Allgemeine Reserve 743 743
Gesetzliche Reserven 743 743
Andere Reserven 48103 55812
Reserven 48845 56555
Gewinnvortrag 0 0
Jahresgewinn 6870 2389
Bilanzgewinn 6870 2389
Eigenkapital 57200 60429
Passiven 379050 368193
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Warteck Invest AG
Erfolgsrechnung

Anmerkung Veranderung
im Anhang zum Vorjahr
2014 2013

in Tausend CHF
Mietertrage 28475 26972 5,6 %
Betriebskosten Liegenschaften -789 -854 -7,6%
Unterhalt Liegenschaften -2268 -3100 -26,8%
Instandsetzung Liegenschaften -1864 -2495 -25,3%
Erfolg aus Vermietung 23553 20523 14,8%
Erfolg aus Liegenschaftsverkdufen 5. 5360 1463 266,3 %
Ubrige Ertrage 268 278 -3,7%
Personalaufwand -2774 -2607 6,4%
Abschreibungen 6. -8282 -7994 3,6%
Sonstiger Betriebsaufwand -1287 -1052 22,3%
Betriebsgewinn vor Zinsen
und Steuern (EBIT) 16839 10611 58,7 %
Finanzergebnis -8172 -7766 5,2%
Jahresgewinn vor Steuern (EBT) 8666 2845 204,6 %
Steuern -1796 -456 293,9%

Jahresgewinn 6870 2389 187,6 %
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Warteck Invest AG
Anhang zur
Jahresrechnung

Allgemeines

Die Jahresrechnung der Warteck Invest AG vermittelt kein tatsachliches Bild
der Vermogens- und Ertragslage der Gesellschaft, da sie nach handels- und
aktienrechtlichen Normen erstellt wurde.

Bewertungs- und Bilanzierungsgrundsatze

Umlaufvermogen
Die Positionen sind zu deren Nominalwert, abziiglich notwendiger Wertberich-
tigungen eingesetzt.

Darlehen
Die Darlehen sind zum Nominalwert aufgefiihrt, abzliglich notwendiger Wert-
berichtigungen.

Beteiligungen

Der Buchwert der hundertprozentigen Tochtergesellschaft Warteck Sport
Holding AG, Basel, betragt CHF 1. Die Warteck Sport Holding AG mit Sitz
in Basel verflgt Gber ein nominelles Eigenkapital von CHF 1,0 Mio. Zurzeit
bt sie keine eigene Geschaftstatigkeit aus. Dartber hinaus bestehen keine
weiteren wesentlichen Beteiligungen.

Sachanlagen

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Sachanlagen wurden nach ak-
tienrechtlichen Gesichtspunkten vorgenommen. Es wurden keine Aufwer-
tungen vorgenommen. Weitere Wertberichtigungen in der Jahresrechnung
der Warteck Invest AG wurden vorgenommen, sofern die fiir den Konzern-
abschluss ermittelten Marktwerte unter den Buchwerten in der Jahresrech-
nung der Warteck Invest AG lagen.
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Bilanz der Warteck Invest AG

1. Fliissige Mittel
Die flissigen Mittel zum Jahresende setzen sich aus Bank-, Postcheck- und
Barguthaben zusammen.

Verfugbare flissige Mittel wurden wahrend des gesamten Geschafts-
jahres ausschliesslich auf Kontokorrentkonten oder als Festgelder bei erst-
klassigen Schweizer Banken angelegt.

2. Immobile Sachanlagen
Der Brandversicherungswert der immobilen Sachanlagen betragt CHF 515,4
Mio. (Vorjahr CHF 520,8 Mio.).

3. Andere kurzfristige Verbindlichkeiten
Das Kontokorrentkonto der Warteck Sport Holding AG belief sich per Bilanz-
stichtag auf TCHF 705 (Vorjahr TCHF 692).

4. Kurz- und langfristige Finanzverbindlichkeiten
Als Sicherheit fiir die bestehenden Hypothekarkredite waren zum 31.12.2014
Liegenschaften mit einem Gesamtbuchwert von CHF 343,7 Mio. (Vorjahr
CHF 330,7 Mio.) verpfandet. Der Nominalwert der belasteten Grundpfand-
titel zum gleichen Zeitpunkt betrug CHF 375,5 Mio. (Vorjahr CHF 366,5 Mio.).
Zur Zinsabsicherung von kurz- und von langfristigen Finanzverbind-
lichkeiten mit variablen Zinssatzen sowie von Festhypotheken, die in Zukunft
fallig werden, bestanden am Bilanzstichtag derivative Finanzinstrumente
(Zinssatz-Swaps) mit einem Kontraktwert von TCHF 169000 (Vorjahr
TCHF 154 000). Diese Zinssatz-Swaps wiesen per 31.12.2014 negative
Wiederbeschaffungswerte von TCHF 28174 (Vorjahr TCHF 5747) sowie
einen positiven Wiederbeschaffungswert von TCHF O (Vorjahr TCHF 170)
auf. Negative Zinssatze aufgrund negativer LIBOR fixings sind nicht durch
Zinssatz-Swaps abgesichert.
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Erfolgsrechnung der Warteck Invest AG

5. Erfolg aus Liegenschaftsverkdufen

Der ausgewiesene Erfolg aus dem Verkauf von Liegenschaften stellt Buch-
gewinne bzw. gegebenenfalls Buchverluste nach Transaktionskosten, aber
vor Steuern dar. Die auf den Transaktionen falligen Steuern sind im Steuer-
aufwand enthalten.

6. Abschreibungen

Von den Abschreibungen entfielen TCHF 8232 (Vorjahr TCHF 7897) auf das
immobile Anlagevermdgen und TCHF 50 (Vorjahr TCHF 97) auf die mobilen
Sachanlagen. Der steuerlich zuldssige Spielraum wurde so weit wie méglich
ausgeschopft.

Eventualverpflichtungen Die Warteck Invest AG hat sich bei der Einflihrung
der Mehrwertsteuer dafiir entschieden, fiir sich und ihre Tochtergesell-
schaften als Mehrwertsteuergruppe abzurechnen. Sie haftet somit solida-
risch fur die diesbeziiglichen Schulden gegeniiber der Eidgendssischen
Steuerverwaltung.

Risikobeurteilung gemiss Art. 663b Ziff. 12 OR Um die Ubereinstimmung
der Jahresrechnung bzw. des Konzernabschlusses des Unternehmens mit
den anzuwendenden Rechnungslegungsregeln und die Ordnungsmassigkeit
der Unternehmens- bzw. Konzernberichterstattung zu gewahrleisten, haben
der Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung wirksame interne Kontroll- und
Steuerungssysteme eingerichtet, die regelmassig tberpriift werden. Anhand
einer von der Geschaftsleitung erstellten Risikokarte, welche die relevanten
Risiken sowie ihre Eintretenswahrscheinlichkeit und ihre Bedeutung fir die
Gesellschaft bzw. die Jahres- und Konzernrechnung identifiziert, beurteilt
der Verwaltungsrat regelmassig die Risikosituation und beschliesst allfallige
notwendige Massnahmen. Bei der Bilanzierung und Bewertung treffen der
Verwaltungsrat und die Geschéaftsleitung Einschatzungen und Annahmen
beziglich der Zukunft. Die Schatzungen und Annahmen, die ein signifikantes
Risiko in Form einer wesentlichen Anpassung der Buchwerte von Vermdgen
und Schulden innerhalb des nachsten Geschaftsjahres darstellen, sind
(sofern vorhanden) unter den einzelnen Positionen im Anhang dargestellt.



BETEILIGUNGEN DER ORGANMITGLIEDER (INKL. IHNEN NAHESTEHENDER PERSONEN) AN DER GESELLSCHAFT

Angaben gemadss Art. 663c OR
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Bedeutende Aktiondre per 31.12.2014 Familie Dr. Christoph M. Mduller,
Kissnacht am Rigi: 28,79 % (Vorjahr 28,42 %).

Anzahl Aktien Anzahl Aktien
Name Funktion 31.12.14 31.12.13
Dr. Christoph M. Mller Préasident des Verwaltungsrats 42748 42197
Dr. Ulrich Vischer Mitglied des Verwaltungsrats 5 5
Dr. Marcel Rohner Mitglied des Verwaltungsrats 110 110
Daniel Petitjean Geschéftsfihrer und Finanzchef 1 1
Daniel Breton Leiter Gebdudemanagement 21 21
Philippe Moulin Leiter Immobilienbewirtschaftung 1 1
Total 42 886 42335

Die Gesellschaft hat keine Optionen auf von ihr emittierte Aktien und keine

Wandelanleihen ausgegeben.

Gewinnverwendung

Der Antrag des Verwaltungsrats zur Verwendung des Bilanzgewinns befindet
sich auf Seite 24 weiter vorne in diesem Geschaftsbericht.
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Bericht der
Revisionsstelle
Jahresrechnung

hcoizc

KPMG AG

Wirtschaftsprifung

Viaduktstrasse 42 Postfach 3456 Telefon +41 58 249 91 91
CH-4002 Basel CH-4002 Basel Telefax +41 568 249 91 23

Internet www.kpmg.ch

Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der

Warteck Invest AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der Warteck Invest AG, bestehend
aus Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang (Seiten 78 bis 83) fiir das am 31. Dezember 2014 abge-
schlossene Geschiftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den ge-
setzlichen Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die
Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Be-
zug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als
Folge von Verstossen oder Irrtiimern ist. Dariiber hinaus ist der Verwaltungsrat fiir die Auswahl
und die Anwendung sachgemisser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemes-
sener Schitzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungs-
nachweisen fiir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansitze und sonstigen Angaben. Die
Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemissen Ermessen des Priifers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von
Verstossen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Priifer das
interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um
die den Umstinden entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Priifungs-
urteil iiber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem
die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausi-
bilitit der vorgenommenen Schiitzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Jah-
resrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine aus-
reichende und angemessene Grundlage fiir unser Priifungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2014 abge-
schlossene Geschiftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.
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Warteck Invest AG, Basel
Bericht der Revisionsstelle
zur Jahresrechnung

an die Generalversammlung

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestiitigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemiss Revisionsauf-
sichtsgesetz (RAG) und die Unabhingigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG) erfiillen und keine
mit unserer Unabhiéngigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

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

Ferner bestitigen wir, dass der Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinnes (Seite 24) dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrech-
nung zu genehmigen.

KPMG AG
(+] (+]
ﬁ. s
o d%
Stefan Inderbinen Christoph Vonder Miihll
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Basel, 20. Mirz 2015
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_L PricewaterhouseCoopers AG

Binningerstrasse 2

pwc Postfach

CH-4142 Miinchenstein
Telefon: +41 58 792 51 00
Telefax: +41 58 792 51 10
www.pwe.ch

Warteck Invest AG 29. Januar 2015
Grenzacherstrasse 79
4058 Basel

Marktwertermittlung der Liegenschaften per 31.12.2014

Auftrag

Im Auftrag der Geschiftsleitung der Warteck Invest AG hat das Real Estate Advisory Team der
PricewaterhouseCoopers AG (,PwC“) samtliche Liegenschaften, die sich im Eigentum der Auftraggeberin
befinden per Stichtag 31. Dezember 2014 bewertet.

1 1

Bewertungs- und R ngsstandards

Die einzelnen Liegenschaftswerte werden nach der Discounted Cash Flow-Methode (DCF-Methode) ermittelt und
die Bewertung erfolgt entsprechend den Vorgaben des Regelwerkes Swiss GAAP FER, der Best Practice-Vorgaben
der International Valuation Standards (IVSC), Swiss Valuation Standards (SVS) und der Richtlinien der Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS). Das Konzept der bestmoglichen Nutzung wurde nicht angewendet. Das
Vorgehen entspricht den Vorgaben an die Bewertung des Kotierungsreglements der SIX Swiss Exchange.

In Ubereinstimmung mit der Marktwertdefinition der Swiss Valuation Standards wird der Marktwert definiert als
wDer Marktwert ist der geschdtzte Betrag, fiir welchen ein Immobilienvermégen am Tag der Bewertung
zwischen einem verkaufsbereiten Verdusserer und einem kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem
Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschdftsverkehr ausgetauscht werden sollte,
wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt*.

Jedes Objekt wird individuell und nicht als Teil des Portfolios bewertet. Die Basis fiir die Bewertung bilden
iiberwiegend auf dem Markt nicht beobachtbare Input-Parameter, sowie teils beobachtbare jedoch angepasste
Input-Parameter. Kosten und Steuern, die dem Eigentiimer anfallen koénnen und nicht in direktem
Zusammenhang mit dem Betrieb der Liegenschaft stehen (Finanzierungs- und Verdusserungskosten,
Mehrwertsteuer, etc.), werden im Einklang mit der Bewertungspraxis in der Schweiz nicht beriicksichtigt. Die
Liegenschaften werden im Rahmen der Bewertung jeweils mindestens alle drei Jahre, sowie nach Akquisition
oder Umbau besichtigt. Im Jahr 2014 wurden insgesamt 8 Liegenschaften besichtigt.

Bewertungsmethode und Bewertungstechnik

PwC hat keine Anderungen der Bewertungsmethodik und -technik im Rahmen vom Jahresabschluss 2014
vorgenommen. Bei der DCF-Methode werden im ersten Schritt die jahrlichen erwarteten nominalen Netto-
Zahlungsstrome tiber einen Betrachtungshorizont von 10 Jahren prognostiziert (Soll-Miete abziiglich Kosten fiir
Betrieb, Unterhalt, Instandsetzungen etc.). Fiir diese Prognosejahre werden einzelne Cash Flows dargestellt. Die
verbleibende Restnutzungsdauer wird durch die Fortschreibung des Cash Flows eines représentativen Jahres
(Exit Jahr) dargestellt. In einem zweiten Schritt werden diese sog. Free Cash Flows, sprich die dem Eigentiimer
effektiv zur freien Verfiigung stehenden Geldfliisse, auf den heutigen Zeitpunkt diskontiert (Barwert) und addiert.
Der nominale Diskontierungszinssatz — reflektiert —hierbei die  marktgerechten, risikoadjustierten
Opportunitatskosten der Investition in die Liegenschaft. Die Summe der Barwerte entspricht dem Marktwert.

Der verwendete nominale Basiszinssatz fiir die Ermittlung der Diskontierungszinssitze belduft sich wie im
Vorjahr auf 5.0%, entsprechend einem erwarteten, langjdhrigen Durchschnittswert risikoarmer Anlagen
(Bundesobligation) und einem Zuschlag fiir allgemeines Immobilienrisiko (Kapital-Illiquiditét). Angepasst wird

i oopers AG mit in Aarau, Basel, Ber, Chur, Genf, Lausanne, Lugano, Luzern, Neuenburg, Sitten, St. Gallen, Thun, Winterthur, Zug und
Zilrich bietet Wirtschaftsprifung, Steuer-, Rechts- und Wi an. oopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich
4 und 4 das in rund 150 Landern weltweit vertreten ist.
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dieser Basiszinssatz um weitere, objektabhingige Zu- und Abschlage fiir Nutzung, Lage und iibrige Risiken. Fiir
die Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes wird das inflationsbedingte Wachstum der Cash Flows ab Jahr elf
abgezogen.

Bewertungsresultat

Im Berichtszeitraum vom o1. Januar bis 31. Dezember 2014 wurde im Zuge der Diversifikationsstrategie ein
Wohn- und Pflegezentrum in Weinfelden erworben. In demselben Zeitraum wurde aufgrund von
Optimierungsiiberlegungen eine Liegenschaft verdussert. Insgesamt befinden sich per Jahresabschluss 41 Objekte
im Portfolio der Warteck Invest AG.

Fiir die Liegenschaften der Warteck Invest AG liegt der durchschnittliche, nach den Marktwerten gewichtete
Diskontierungszinssatz bei 5.18% und ist im Vergleich zum Jahresabschluss 2013 um 0.05% gesunken. Gegeniiber
dem Halbjahresabschluss 2014 ist der Diskontierungszinssatz um 0.04% gesunken (06-2014: 5.22%).
Unterschieden nach Regionen ist der gewichtete Diskontierungszinssatz im Wirtschaftsraum Basel aufgrund der
iiberwiegend sehr guten stiddtischen Lagen der Liegenschaften und der positiven Standortentwicklung am tiefsten
(5.14%). Der gewichtete Kapitalisierungssatz per 31.12.2014 liegt bei 3.99% und ist somit um 0.05% gegeniiber
dem Vorjahr (12-2013: 4.04%) gesunken. Die differenzierte Betrachtung der Kapitalisierungssitze nach Regionen
unterstreicht nochmals die gute stadtische Lage im Wirtschaftsraum Basel.

Anzahl Marktwert Gewichteter vichteter
Wirtschaftsraum Liegenschaften [CHF] Diskontierungszinssatz _Kapitalisierungssatz
Basel (ss/81) 21 269'920'000 5.14% 3.93%
Ziirich zn/ac) 13 198'580'000 5.20% 4.02%
ﬁbrige Regionen (8E/GL/sH/50/56) 7 95'660'000 5.26% 4.12%
Total Portfolio 41 564'160'000 5.18% 3.99%

Gestiitzt auf die oben dargelegten Ausfithrungen bewerten wir den Marktwert des Portfolios der Warteck
Invest AG per 31. Dezember 2014 mit CHF 564‘160‘000 (2013: CHF 545°480’000, 2012: CHF
489'500’000, 2011: CHF 498°430’°000). Der Marktwert des gesamten Portfolios ist damit im Vergleich zum
Vorjahr um rund 3.42% gestiegen (CHF 16'680‘000). Der Marktwert der Bestandesliegenschaften (mind. seit
31.12.2013 im Portfolio) ist um 2.09% (CHF 11260°000) gestiegen, wobei diese Verdnderung vorwiegend auf die
im Berichtsjahr erfolgten Investitionen und auf die leichte Senkung der Diskontierungszinssitze bei ausgewéhlten
Liegenschaften zurtickzufiihren ist.

Unabhingigkeit
Gemiiss der Geschiftspolitik der PricewaterhouseCoopers AG wurde das Immobilienportfolio der Warteck Invest
AG unabhingig und neutral bewertet. Die Bewertung dient dem Zweck der Festlegung der Bilanzwerte im

Rahmen des Jahresabschlusses 2014. Es wird keine Haftung gegentiber Dritten iibernommen.

PricewaterhouseCoopers AG

Real Estate Advisory
/——/‘1 7 P
/ & T
‘% / L Mgl oAl
Kurt Ritz MRICS Marie Seiler MRICS, CFA
Partner Director







Man kennt sich: Warteck
Invest bewirtschaftet ihre
Liegenschaften in eigener
Regie und hat das Know-
how fur das Facility-
Management im Haus.

Das Resultat dieser
Strategie sind einerseits
langjahrige Mietverhéltnisse
und weit unterdurch-
schnittliche Leerstands-
raten. Andererseits muss
dank der vorausschauenden
Planung beim Unterhalt
des Portfolios nicht mit
Uberraschungen gerechnet
werden.
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Im Januar 2014 konnte mit den Abbrucharbeiten
beim Projekt Steinenberg in der Basler Innen-
stadt begonnen werden. Die Liegenschaften
Steinenberg 21/23 und Steinenvorstadt 1a
wurden zwischenzeitlich komplett riickgebaut.
Die Fundationen wurden mittlerweile erstellt,
und die Arbeiten am Rohbau der Obergeschosse
sind im Gang.

-
-

L

Das Projekt umfasst den Ersatz der tber
100-jahrigen Liegenschaft Steinenvorstadt 1a
durch ein attraktives neues Geschéaftshaus
mit einer Wohnung im Attikageschoss. Gleich-
zeitig werden die ebenfalls tGber 100 Jahre
alten Liegenschaften am Steinenberg 21/23
erneuert. Dafir werden die heutigen Liegen-
schaften bis auf die Fassade abgebrochen
und durch den Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses ersetzt. Die Fertigstellung
ist fir Anfang 2016 geplant.
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Liegenschaften
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Kommerzielle L ;
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Grenzacher-
strasse 79
Baujahr 1932

Greifengasse 23
Baujahr 1995

0 70 0T
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jERemEEr§z=a=s| Grenzacher-
T strasse 62,

oy 1 Fischerweg 2/4
% === Baujahr 1996

. 4

Basel

| Mlnchensteiner-
strasse 127
Baujahr 1993

5

= Basel
Schneidergasse 11
Baujahr 1914

7

Buchs
Weierweg 6,
Webereiweg 3
Baujahr 1994

8

Gossau

t Industriestrasse 149
Baujahr 1991

- Basel
Falknerstrasse 35
Baujahr 2009

11
Schaffhausen
Stauffacher-
strasse 36
Baujahr 1991

9

Liestal
Bahnhofplatz 11
Baujahr 2011

10

Netstal
Centro 6

| Baujahr 2009

Neuerwerb

13

Weinfelden
Kreuzlinger-

strasse 21

Baujahr 1985/2003

12

Schlieren
Zircherstrasse 111
Baujahr 1992

14

Ziirich
Rotbuchstrasse 46
Baujahr 1929
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Liegenschaften
Gemischte

15
Nutzung Basel 16
Grenzacher- ~q| » Basel
strasse 60, | ! Innere Margarethen-
Burgweg 3 strasse 26/28

Baujahr 1900 Baujahr 1935

17

Basel 19

St. Alban-Rhein- | 18 % Lupfig

weg 188, Basel . Flachsacher-

- strasse 15/17/19,
Ahornwegli 2
Baujahr 1993

Ramsteiner- Brlglingerstrasse 9,

% strasse 4 Walkeweg 6
= Baujahr 1900/1992 \- Baujahr 2008

20

¢ Rorschach
Hauptstrasse 30
Baujahr 1989
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Liegenschaften
Wohnliegen-
schaften

) 5
Basel
Alemannen-
gasse 62/64
Baujahr 1995

s 26

= Basel

ey Landskronstrasse 1
Baujahr 1996

| e

29
Bergdietikon
Honerethof 5-7
i Baujahr 1991

1 32
Kilchberg
Bachlerstrasse
s 34/36
Baujahr 1971/2006

i 21
! Allschwil

Binningerstrasse
152/154/156,

- Weiherweg 1/1a/3

Baujahr 1965

24

Basel
Chrischona-
strasse 38
Baujahr 1983

27

Basel
Uberbauung
Stadtwohnen
Alemannengasse
Baujahr 2004

30

Biitzberg
Kindergarten-
weg 5/7,
Stdstrasse 13
Baujahr 2011

33

== Neftenbach
Zirichstrasse 36-40

Baujahr 1986

22

Aarburg
Pilatusstrasse 9-13,
Sagestrasse 26-32
Baujahr 1991

o

2
Basel
Fischerweg 6/8/10,
Alemannen-

gasse 33/35/37
Baujahr 1996

28

Basel
Schitzenmatt-
strasse 26/28

M Baujahr 1979

31

Hausen
Hauptstrasse
4/6/12/14,
Unterdorfstrasse
11-15

Baujahr 1984

34

Niederlenz
Ahornweg 2-12
Baujahr 1985



" = Rickenbach

. St. Laurentius-
strasse 6-20,
Wendelinweg 1-3
Baujahr 1986

i Ml 35

weed T Rlehgn

Im Finsteren Boden
15/17

Baujahr 1975

38

Wetzikon
Ettenhauser-
strasse 29-33
Baujahr 1982/2013

Liegenschaften
Entwicklungs-
liegenschaften

Basel

. Steinenberg 21/23,
| ' Steinenvorstadt la
@l Baujahr 1908
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37
-I Rudolfstetten
Il Hofackerstrasse
44-48
Baujahr 1987

Zofingen
Am Naglerbach 1-7
| Baujahr 2001

41

Muttenz

St. Jakobs-Strasse
168
Baulandparzelle mit
1374 m?
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Liegenschaften
Ubersicht
Portfolio

Ort, Adresse Marktwert* am

31.12.14

Mietertrag?

TCHF
Basel, Greifengasse 23

TCHF

Basel, Grenzacherstrasse 79

Basel, Grenzacherstrasse 62, Fischerweg 2/4

Basel, Miinchensteinerstrasse 127

Basel, Schneidergasse 11

Basel, Falknerstrasse 35

Buchs, Weierweg 6, Webereiweg 3

0 |IN (O |bh (W N |-

Gossau, Industriestrasse 149

Liestal, Bahnhofplatz 11

10

Netstal, Centro 6

11

Schaffhausen, Stauffacherstrasse 36

12

Schlieren, Zircherstrasse 111

13

Weinfelden, Kreuzlingerstrasse 21

14

Zirich, Rotbuchstrasse 46

Kommerziell genutzte Liegenschaften 245 840

13481

15

Basel, Grenzacherstrasse 60, Burgweg 3

16

Basel, Innere Margarethenstrasse 26/28

17

Basel, St. Alban-Rheinweg 188, Ramsteinerstrasse 4

18

Basel, Briiglingerstrasse 9, Walkeweg 6

19

Lupfig, Flachsacherstrasse 15/17/19, Ahornwegli 2

20

Rorschach, Hauptstrasse 30

Gemischt genutzte Liegenschaften 66820

3457

21

Allschwil, Binningerstrasse 152/154/156, Weiherweg 1/1a/3

22

Aarburg, Pilatusstrasse 9-13, Sagestrasse 26-32

23

Basel, Alemannengasse 62/64

24

Basel, Chrischonastrasse 38

25

Basel, Fischerweg 6/8/10, Alemannengasse 33/35/37

26

Basel, Landskronstrasse 1

27

Basel, Uberbauung Stadtwohnen Alemannengasse

28

Basel, Schiitzenmattstrasse 26/28

29

Bergdietikon, Honerethof 5-7

30

Butzberg, Kindergartenweg 5/7, Stidstrasse 13

31

Hausen, Hauptstrasse 4/6/12/14, Unterdorfstrasse 11-15

32

Kilchberg, Bachlerstrasse 34/36

33

Neftenbach, Zirichstrasse 36-40

34

Niederlenz, Ahornweg 2-12

35

Riehen, Im Finsteren Boden 15/17

36

Rickenbach, St.Laurentiusstrasse 6-20, Wendelinweg 1-3

37

Rudolfstetten, Hofackerstrasse 44-48

38

Wetzikon, Ettenhauserstrasse 29-33

39

Zofingen, Am Naglerbach 1-7

Wohnliegenschaften 236870

12082

40

Basel, Steinenberg 21/23, Steinenvorstadt 1a

41

Muttenz, St.Jakobs-Strasse 168

Entwicklungsliegenschaften 14630

52

Total Portfolio 564160

29072

! Gemass Bewertung durch PricewaterhouseCoopers,
Real Estate Advisory Services

2 Soll-Mietertrage (vor Abzug von Leerstanden und
Debitorenverlusten)

3 Leerstand in % der Soll-Mietertrage (Renditeliegenschaften)
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Leerstand® Leerstand* Versicherungswert® Eigentumsverhaltnis® Baujahr Letzte Renovation Grundstickflache
% % TCHF m?
0.07 13279 AE 1995 - 430
0.04 7385 AE 1932 2001 1578
0.03 39201 AE 1996 - 2195
0.79 13227 AE 1993 - 1229
0.00 3565 AE 1914 1996 138
0.31 6958 AE 2009 - 368
0.00 13276 AE 1994 2011 6620
5.66 23500 AE 1991 - 4174
1.16 22386 AE 2011 - 1693
4.88 16148 AE 2009 - 6127
0.00 13114 AE 1991 - 2709
0.00 29243 AE 1992 2005 2919
0.00 11781 AE 1985/2003 - 2449
0.94 13506 AE/SE7 1929 2004 1176
1.31 2.25 226569 33805
0.57 5624 AE 1900 1995 270
0.00 7168 AE 1935 2007 602
0.94 5315 AE 1900/1992 1992 455
0.18 12878 AE 2008 - 1941
2.23 26707 AE 1993 2003 8398
0.76 10099 AE 1989 - 1122
1.16 0.59 67791 12788
0.42 30640 AE 1965 2002 8989
1.61 14388 AE 1991 2006 3364
0.05 4197 AE 1995 2010 693
0.75 9650 AE 1983 2013 2300
0.64 32852 AE 1996 2014 4743
0.05 4000 AE 1996 - 343
1.57 2171 SE/ME9 2004 - 0
1.65 9480 AE 1979 1137
5.22 8882 AE 1991 - 5134
20.97 5050 AE 2011 - 2933
0.51 11648 AE/ME8 1984 2009/2010 5433
4.35 10208 AE 1971/2006 2008 3502
2.20 6504 AE 1986 - 5310
8.09 10577 AE 1985 2011/2012 6634
1.64 7373 AE 1975 2007 2331
1.67 18229 AE 1986 - 11010
2.20 7958 AE 1987 - 4704
4.10 10560 AE 1982/2013 2013 4320
4.22 16636 AE 2001 - 6325
2.69 2.07 221002 79205
n/a n/a AE 1908 1982 517
n/a n/a AE n/a - 1374
n/a n/a 0 1891
1.87 1.95 515362 127 689
* Leerstand in % der vermietbaren Flache am 7 Biiroraume =AE/Parkplatze=SE ° Nebenraume=SE/Einstellhalle= ME
31.12.14 (Renditeliegenschaften) 8 Wohnliegenschaften=AE/Einstellhalle=ME "°Nur Autoparkplatze

® Kantonale Gebaudeversicherungsanstalten,
Werte per 1.1.15

® AE =Alleineigentum/SE = Stockwerkeigentum/
ME =Miteigentum
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Liegenschaften
Ubersicht
Nutzflachen

Ort, Adresse Wohnen Biro
e e
1 Basel, Greifengasse 23 403 860
2 Basel, Grenzacherstrasse 79 0 1078
3 Basel, Grenzacherstrasse 62, Fischerweg 2/4 0 5463
4 Basel, Miinchensteinerstrasse 127 342 2066
5 Basel, Schneidergasse 11 231 0
6 Basel, Falknerstrasse 35 342 736
7 Buchs, Weierweg 6, Webereiweg 3 3683
8 Gossau, Industriestrasse 149 8816
9 Liestal, Bahnhofplatz 11 3365
10 Netstal, Centro 6 550 446
11 Schaffhausen, Stauffacherstrasse 36 0 2041
12 Schlieren, Zircherstrasse 111 0 3632
13 Weinfelden, Kreuzlingerstrasse 21 0 0
14 Zurich, Rotbuchstrasse 46 0 2921
Kommerziell genutzte Liegenschaften 1868 35107
15 Basel, Grenzacherstrasse 60, Burgweg 3 517 14
16 Basel, Innere Margarethenstrasse 26/28 923 239
17 Basel, St.Alban-Rheinweg 188, Ramsteinerstrasse 4 731 95
18 Basel, Briglingerstrasse 9, Walkeweg 6 1738 167
19 Lupfig, Flachsacherstrasse 15/17/19, Ahornwegli 2 2930 0
20 Rorschach, Hauptstrasse 30 1804 593
Gemischt genutzte Liegenschaften 8643 1108
21 Allschwil, Binningerstrasse 152/154/156, Weiherweg 1/1a/3 5671 108
22 Aarburg, Pilatusstrasse 9-13, Séagestrasse 26-32 3056 54
23 Basel, Alemannengasse 62/64 873 61
24 Basel, Chrischonastrasse 38 1898 391
25 Basel, Fischerweg 6/8/10, Alemannengasse 33/35/37 6566 543
26 Basel, Landskronstrasse 1 893
27 Basel, Uberbauung Stadtwohnen Alemannengasse 0
28 Basel, Schitzenmattstrasse 26/28 2559 0
29 Bergdietikon, Honerethof 5-7 2226 316
30 Butzberg, Kindergartenweg 5/7, Stidstrasse 13 1448 0
31 Hausen, Hauptstrasse 4/6/12/14, Unterdorfstrasse 11-15 3958 0
32 Kilchberg, Bachlerstrasse 34/36 2228 0
33 Neftenbach, Zirichstrasse 36-40 1980 0
34 Niederlenz, Ahornweg 2-12 2836 0
35 Riehen, Im Finsteren Boden 15/17 1321 0
36 Rickenbach, St.Laurentiusstrasse 6-20, Wendelinweg 1-3 5220 0
37 Rudolfstetten, Hofackerstrasse 44-48 2362 0
38 Wetzikon, Ettenhauserstrasse 29-33 2545 0
39 Zofingen, Am Naglerbach 1-7 4479 0
Wohnliegenschaften 52119 1473
40 Basel, Steinenberg 21/23, Steinenvorstadt 1a 549 684
41 Muttenz, St. Jakobs-Strasse 168 0 0
Entwicklungsliegenschaften 549 684
Total Portfolio 63179 38372

! Gemass Bewertung durch PricewaterhouseCoopers,
Real Estate Advisory Services

2 Soll-Mietertrage (vor Abzug von Leerstanden und
Debitorenverlusten)

3 Leerstand in % der Soll-Mietertrage (Renditeliegenschaften)
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Verkauf Gastronomie Gewerbe Lager Diverse Nutzflache PP innen *° PP aussen '° Parkplatze '
m? m? m? m? m? m? Anzahl m? Anzahl
1063 0 0 446 0 2772 0 0 0
0 0 0 202 0 1280 0 41 41
1163 0 0 1581 0 8207 47 47
630 0 0 298 0 3336 43 43
0 195 0 111 0 537 0
737 0 16 0 1831 0
0 0 296 0 3979 24 93 117
528 580 773 0 10697 119 42 161
899 0 196 0 4460 77 0 77
1096 348 1837 301 0 4578 65 60 125
0 0 979 0 3020 0 59 59
432 0 617 0 4681 87 93
0 0 2149 0 0 2149 16 25
0 0 524 0 3445 58 58
6548 543 4566 6340 0 54972 536 310 846

0 343 0 206 0 1080 0

0 351 0 131 0 1644

0 181 0 132 0 1139 0
1287 0 0 248 0 3440 35 11 46
2693 0 0 468 97 6188 131 44 175
163 250 0 345 8 3163 29 0 29
4143 1125 0 1530 105 16654 195 60 255
662 0 0 527 0 6968 62 32 94
314 0 50 180 16 3670 65 2 67
0 0 0 62 0 996 0 0 0
0 0 0 95 0 2384 45 0 45
0 0 0 92 233 7434 120 0 120
0 141 0 44 0 1078 0 0 0
0 0 0 0 70 70 48 0 48
0 0 0 75 2634 0 0 0
0 0 0 74 2616 42 8 50
0 0 0 0 1448 0 22 22
0 0 0 0 210 4168 46 3 49
234 0 0 221 55 2738 22 18 40
0 0 0 140 0 2120 30 22 52
0 0 0 295 3131 32 15 47
0 0 0 216 1537 18 0 18
0 0 0 20 5240 70 4 74
0 0 0 134 0 2496 29 7 36
0 0 0 0 108 2653 30 4 34
0 0 0 0 0 4479 50 4 54
1210 141 50 1644 1223 57860 709 141 850
82 669 0 263 0 2247 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 51 51
82 669 0 263 0 2247 0 51 51
11983 2478 4616 9777 1328 131733 1440 562 2002

9 Nebenraume=SE/Einstellhalle=ME
1°Nur Autoparkplatze

7 Biroraume=AE/Parkplatze=SE
8 Wohnliegenschaften = AE/Einstellhalle= ME

* Leerstand in% der vermietbaren Flache am
31.12.14 (Renditeliegenschaften)

5 Kantonale Gebaudeversicherungsanstalten,
Werte per 1.1.15

® AE=Alleineigentum/SE = Stockwerkeigentum/
ME =Miteigentum
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Mehrjahrestbersicht
2010 bis 2014

GESELLSCHAFT 2014 2013 2012 2011 2010
in Mio. CHF

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 23,41 22,14 21,02 23,48 26,01
Konzerngewinn vor Steuern (EBT) 15,26 14,41 13,48 15,68 18,73
Konzerngewinn 12,14 11,19 11,30 12,98 14,43
Eigenkapital 212,77 210,74 209,64 208,44 205,41
Bilanzsumme 570,86 553,42 496,71 506,79 503,65
Marktwert Immobilien-Portfolio 564,16 545,48 489,50 498,43 492,65
Borsenkapitalisierung 268,64 254,08 269,97 274,73 265,82
Im Verhaltnis zum inneren Wert 1,26 1,21 1,29 1,32 1,29
AKTIE

in CHF

Kurs Namenaktie am 31.12. 1809 1711 1818 1850 1790
Namenaktie Hochst 1848 1845 1915 1900 1875
Namenaktie Tiefst 1707 1640 1810 1706 1655
Innerer Wert 1433 1419 1412 1404 1383
Rendite (Performance) p.a. Namenaktie' 9,3% -2,1% 2,0% 7,1% 9,2%
Kurs-Gewinn-Verhaltnis (P/E) Namenaktie 22 23 24 21 18
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern 157,64 149,09 141,50 158,10 175,20
Konzerngewinn vor Steuern 102,77 97,00 90,80 105,60 126,10
Konzerngewinn 81,73 75,37 76,10 87,40 97,15
Ausschiittung 68° 68 68 68 67

! Kursveranderung zuziiglich Ausschittung
in % des Kurswerts am 1.1.
2Antrag des Verwaltungsrats

STATISTISCHE ANGABEN

Anzahl Namenaktien 148500 148500 148500 148500 148500
Anzahl Titel insgesamt 148500 148500 148500 148500 148500
Nominelles Aktienkapital in Mio. CHF 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49
Nominelles Eigenkapital in Mio. CHF 1,49 1,49 1,49 1,49 1,49

Anzahl eingetragene Aktiondre am 31.12. 1948 1968 1878 1834 1792
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