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Gesamtes Fremdkapital in % der Bilanzsumme

Verbindlichkeiten aus Finanzierungen ab-

zglich liquiden Mitteln in % des Eigenkapitals

® Konzerngewinn annualisiert in % des

durchschnittlichen Eigenkapitals

Konzerngewinn abzgl. Neubewertungserfolg

i.d.H.v. CHF 8,5 Mio. (VJ: CHF 1,6 Mio.)

korrigiert um den entsprechenden Steuer-

effekti.d.H.v. CHF 2,4 Mio. (VJ: CHF 0,3 Mio.)

Konzerngewinn abzgl. Neubewertungserfolg

i.d.H.v. CHF 8,5 Mio. (VJ: CHF 1,6 Mio.)

korrigiert um den entsprechenden Steuer-

effekt i.d.H.v. CHF 2,4 Mio. (VJ: CHF 0,3 Mio.)

und abzgl. positiver Effekt der neuen

Steuergesetzgebungen auf latenten Steuern

i.d.H.v. CHF 6,3 Mio. im Berichtszeitraum

(VJ: CHF 0 Mio.)

Leerstande in % der Soll-Mietertrage

(Renditeliegenschaften)

Leerstande und Debitorenverluste in % der

Soll-Mietertrage (Renditeliegenschaften)

Soll-Mietertrdge abztiglich 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 abzlglich Betriebskosten/

Unterhalt zuziiglich Bewertungsergebnis

in % des Marktwerts am 1.1. (Renditeliegen-

schaften)

> Aktienkurse korrigiert um jeweiligen
Bezugsrechtswert aus Kapitalerhohung 2019
(performancebereinigt)

" Agio = Premium oder Zuschlag zum Inneren
Wert

" Berechnet auf Basis der durchschnittlichen
Anzahl ausstehender Aktien (1. Halbjahr 2019:
200176 Stiick; 1. Halbjahr 2018: 198000 Sttick)

"> Kursveranderung zuziiglich Ausschiittung

in % des Kurswerts am 1.1.
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Kennzahlen

Gesellschaft 1.Sem.2019 1.Sem.2018 Verdnderung
in Mio. CHF

Bilanzsumme 820,8 735,8 11,6%
Eigenkapital 383,6 291,5 31,6%
Bdrsenkapitalisierung am 30.6. 462,8 384,1 20,5%
Im Verhaltnis zum inneren Wert 1.21 1,32 -8,5%
Fremdfinanzierungsgrad’ 53,3% 60,4 % -11,8%
Net gearing2 95,3% 132,8% -28,3%
Eigenkapitalquote 46,7 % 39,6% 18,0%
Eigenkapitalrendite® 12,0% 5.7% 109,0%
Personalbestand am 30.6. 13 12 8,3%
In Stellenprozenten 1210 1150 52%
Erfolg aus Vermietung 15,2 14,4 5,5%
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 21,5 13,9 54,5%
EBIT exkl. Neubewertungseffekt 13,0 12,3 5,7%
Konzerngewinn vor Steuern 18,1 10,6 71,2%
Konzerngewinn 20,6 8,4 143,4%
Konzerngewinn exkl. Neubewertungseffekt* 14,6 7,2 102,9%
Konzerngewinn exkl. Neubewertungseffekt und Sondereffekt latente Steuern® 8,2 7,2 13,5%
Immobilienportfolio

Marktwert Immobilienportfolio (in Mio. CHF) 796,9 728,2 9,4%
Anzahl Liegenschaften 56 52 7,7%
Soll-Mietertrage (in Mio. CHF) 18,6 17,3 7.5%
Leerstandsquote in %° 53% 4,7% 11,9%
Leerstéande in % der vermietbaren Flache 6,8% 5,1% 33,7%
Ertragsausfallquote’ 53% 4,7% 11,9%
Ist-Mietertrage® (in Mio. CHF) 17,6 16,4 7,7%
Bruttorendite® 4,8% 49% -3.2%
Nettorendite™ 3,9% 4,1% -5,8%
Performance™ 4,6% 4,4% 52%
Namenaktie

in CHF

Kurs am 30.6." 1870 1872 -0,1%
Innerer Wert 1550 1472 53%
Agio™® 20,6% 31,.8% -35,1%
Betriebsgewinn vor Steuern und Zinsen (EBIT)™ 107,38 70,25 52,9%
Konzerngewinn pro Titel™ 102,73 42,67 140,8%
Kurs-Gewinn-Verhaltnis (P/E) 11,3 22,7 -50,5%
Performance seit 1.1." 6,3% 3,1% 104,8%
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Sehr geehrte
Damen und Herren

Warteck Invest kann auf ein erfolgreiches erstes Semester 2019
zurlickblicken. Das erste Halbjahr war gepragt durch eine
erfolgreich durchgefiihrte Kapitalerh6hung und Verdnderungen
im Verwaltungsrat einerseits sowie durch die Fortschritte der
laufenden und den Beginn neuer Bau- und Sanierungsprojekte
andererseits. Der Semestergewinn von CHF 20,6 Mio. stellt

das beste Ergebnis der Firmengeschichte dar und iibertrifft das
Vorjahr um 143,4 %. Dieses Ergebnis ist allerdings positiv
beeinflusst durch die Anpassung von Riickstellungen fiir latente
Steuern in Hohe von CHF 6,3 Mio. als Folge der Steuerreformen in
Basel-Stadt und auf Bundesebene sowie durch die Aufwertungen
der Liegenschaften um CHF 8,5 Mio. aufgrund der erneut ge-
sunkenen Zinsen. Ohne diesen Sondereffekt bei den Steuern und
ohne die Beriicksichtigung des Ergebnisses aus Neubewertung
lag der Semestergewinn mit CHF 8,2 Mio.immer noch um 13,5%
liber dem Vorjahresergebnis. Der Marktwert des Immobilien-
portfolios stieg im Berichtszeitraum auf CHF 796,9 Mio., was ge-
geniiber Ende 2018 einer Zunahme von 1,8 % entspricht.

Die von den Aktionarinnen und Aktionaren an der General-
versammlung beschlossene Ausschiittung betrug wie im Vorjahr
CHF 70 pro Aktie und erfolgte wiederum aus den Reserven

aus Kapitaleinlagen. Die Namenaktie schloss Mitte Jahr bei

CHF 1870. Zusammen mit der Ausschiittung resultierte damit
im ersten Halbjahr eine Gesamtrendite der Warteck Invest-

Titel von 6,3 %.



Leerstdnde reduziert, Erfolg aus Vermietung und

Gewinn erneut gesteigert

Die Soll-Mietertrage stiegen im ersten Semester des
laufenden Jahres gegeniiber der Vergleichsperiode als
Folge der Akquisitionen im Vorjahr und der Fertigstel-
lung einer grosseren Wohniiberbauung in Wil SG um
7.5% auf CHF 18,6 Mio. (CHF 17,3 Mio.). Die Leerstands-
quote der Renditeliegenschaften lag mit 5,3 % zwar ho-
her als in der Vergleichsperiode des Vorjahres (4,7 %),
konnte aber gegenliber dem Gesamtjahr 2018 (6,0%)
wieder gesenkt werden. Allein 1,5 Prozentpunkte der
Leerstandsquote sind begriindet in langeren Absorp-
tionszeiten von neu gebauten Wohnungen. Die Ist-Miet-
ertrage erreichten damit CHF 17,6 Mio., ein Plus von

7,7 % gegeniiber dem Vorjahr (CHF 16,4 Mio.).

Die Soll-Mietertrdge stiegen
im ersten Semester um 7,5 %.

Fiir Betrieb und Unterhalt der Liegenschaften wurden
im Berichtszeitraum CHF 2,4 Mio. aufgewendet. Dies ist
23,6 % mehr als im Vorjahr (CHF 1,9 Mio.). Ursachen fiir
diese Steigerung sind einerseits der gréssere Immobi-
lienbestand und andererseits Baurechtszinsen. Im Ver-
héltnis zu den Soll-Mietertrdagen machte der Liegen-
schaftsaufwand exklusive Baurechtszinsen 12,1% aus
(11,0%), was einem intakten Aufwand-Ertrags-Verhalt-
nis entspricht. Der Erfolg aus Vermietung erreichte da-
mit CHF 15,2 Mio. und Ubertraf das Vorjahr um 5,5%
(CHF 14,4 Mio.).

Die Neubewertung der Liegenschaften durch die unab-
hangigen Experten von PwC fiihrte zu einer Aufwer-
tung von CHF 8,5 Mio. bzw. 1,1% (Vorjahr CHF 1,6 Mio.
bzw. 0,2 %). Davon entfielen allein CHF 2,8 Mio. auf die
Einwertung des Neubauprojekts am Iréne Zurkinden-
Platz in Basel. Die restlichen Aufwertungen sind vor al-
lem eine Folge der aktuellen Zinslandschaft bzw. der
weiter gesunkenen Diskontzinssatze.

Nach Berticksichtigung der (Ubrigen Ertrage von
CHF 0,1 Mio. (CHF 0,1 Mio.), der Personalkosten von
CHF 1,5 Mio. (CHF 1,5 Mio.) und dem sonstigen Betriebs-
aufwand von CHF 0,7 Mio. (CHF 0,7 Mio.) fiel der EBIT
mit CHF 21,5 Mio. um 54,5% hoher aus als im Vorjahr
(CHF 13,9 Mio.). Ohne Neubewertungseffekte erreichte
der EBIT im Berichtszeitraum CHF 13,0 Mio., 5,7 % mehr
als im Vorjahr (CHF 12,3 Mio.). Diese Steigerung ist vor-
wiegend auf den hoheren Erfolg aus Vermietung zu-
rickzufiihren. Die EBIT-Marge exklusive Neubewer-
tungseffekte betragt damit 70% (71 %).

Warteck Invest konnte im Berichtszeitraum weiterhin
vom giinstigen Zinsumfeld profitieren. Einerseits konn-
ten attraktive Neuabschliisse von Finanzierungen und
Restrukturierungen von Finanzierungsldsungen vorge-
nommen werden. Andererseits konnten mit Mitteln aus
der Kapitalerhhung vom MaifJuni einzelne Kredittran-
chen zuriickgefiihrt werden. Im Ergebnis konnte der
durchschnittlich kapitalgewichtete bezahlte Zinssatz
von 1,72 % im Geschéftsjahr 2018 weiter auf 1,58% im
ersten Halbjahr des laufenden Jahres gesenkt werden.
Dadurch konnte der Finanzaufwand netto mit
CHF 3,3 Mio. trotz einem wegen der Akquisitionen zwi-
schenzeitlich héheren Finanzierungsvolumen auf der
Hohe des Vorjahres (CHF 3,3 Mio.) gehalten werden. Die
durchschnittliche kapitalgewichtete Zinsbindung der
Kredite lag per 30.Juni 2019 bei 9,1 Jahren. Das Zinsan-
derungsrisiko ist damit nach wie vor mittelfristig gut
abgesichert. Die hypothekarische Belehnung der Lie-
genschaften betrug am Stichtag 48,1% (53,4 %).

Als Folge der Unternehmenssteuerreformen auf Bun-
desebene und im Kanton Basel-Stadt ergab die Anpas-
sung der latenten Steuern an die neuen Gegebenheiten
einen Ertrag in der Hohe von CHF 2,4 Mio. gegeniiber
einem Steueraufwand im Vorjahr von CHF 2,1 Mio.
Ohne diesen Sondereffekt in Héhe von CHF 6,3 Mio.
hatte im Berichtszeitraum ein Steueraufwand in der
Hohe von CHF 3,8 Mio. resultiert. Unter Berlicksichti-
gung dieses Steuererfolgs erreichte der Konzerngewinn
im ersten Semester 2019 CHF 20,6 Mio. Dies ist 143,4%
mehr als in der Vergleichsperiode des Vorjahres
(CHF 8,4 Mio.). Ohne die Neubewertungseffekte und
den Sonderfaktor in den latenten Steuern betrug der
Konzerngewinn CHF 8,2 Mio. (Erlauterung siehe Kenn-
zahlenibersicht auf Seite 3) und lag damit um 13,5%
Uber dem Vorjahr (CHF 7,2 Mio.). Die Eigenkapitalren-
dite erreichte 12,0% (Vorjahr 5,7 %).
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Marktwert des Portfolios gestiegen

Im Berichtszeitraum wurde keine Liegenschaft akqui-
riert, da trotz entsprechenden Bemiihungen kein Ob-
jekt identifiziert wurde, das den strengen Anlagekrite-
rien von Warteck Invest entsprochen hatte. Allerdings
konnte ein Kaufrecht fiir eine Baulandparzelle in Basel
vereinbart werden. Diese Parzelle soll im Falle positiv
verlaufender Abkldrungen bei den Behérden zur Arron-
dierung und Entwicklung eines Wohnbauprojekts er-
worben werden.

Der Wert der Immobilien ist

auf CHF 796,9 Mio. gewachsen.

Im Berichtszeitraum investierte Warteck Invest neben
dem normalen Unterhalt CHF 2,6 Mio. fiir Instandset-
zungen und Modernisierungen der Liegenschaften. Wei-
tere CHF 3,2 Mio. wurden in die laufenden Sanierungs-,
Neubau- und Entwicklungsprojekte investiert.

Infolge dieser Investitionen sowie durch die Aufwer-
tung aufgrund der Neubewertungen der Liegenschaf-
ten durch die unabhdngigen Schatzungsexperten von
PwC ist der Wert des Immobilienportfolios auf
CHF 796,9 Mio. gewachsen und liegt damit 1,8 % hdher
als Ende 2018 (CHF 782,7 Mio.).

Das Portfolio ist nach wie vor gut diversifiziert in Bezug
auf die geografische Verteilung, die Nutzung und die
Mieterschaft. Die Liegenschaften befinden sich in elf
Kantonen. Die Mieteinnahmen stammen zu 48,0% aus
Wohnnutzung (43,4%), zu 23,6% aus Biironutzung
(26,7 %) und zu 12,7 % aus Verkaufsflachen (13,6 %). Die
restlichen 15,7 % (16,3 %) der Einnahmen stammen aus
gewerblicher Nutzung und Parkplatzen. In der Mieter-
schaft bestehen keine Klumpenrisiken. Der Anteil der
funf grossten Mieter an den gesamten Einnahmen be-
trug im ersten Semester zusammen lediglich 14,9%
(16,0%). Dank dieser Portfoliostruktur ist das Risiko von
grosseren Einnahmeausfallen auch kiinftig begrenzt.

Die Renditen der Liegenschaften von Warteck Invest
konnten sich der allgemeinen Markttendenz nicht ganz-
lich entziehen. Die Bruttorendite der Anlageliegen-
schaften (Soll-Mietzinsen im Verhaltnis zum Marktwert)
ist daher leicht von 4,9 % im Vorjahr auf 4,8 % zuriickge-
gangen. Die Nettorendite (Bruttorendite abziiglich
Leersténden, Debitorenverlusten, Betriebskosten und
Unterhalt) sank im Vorjahresvergleich ebenfalls leicht
von 4,1% auf 3,9 %. Die Performance (Nettorendite zu-
zliglich Neubewertungsergebnis) erhohte sich hinge-
gen aufgrund des positiven Neubewertungserfolgs und
erreichte 4,6 % (Vorjahr 4,4 %).

Weitere Fortschritte der laufenden Projekte,
Beginn neuer Projekte, volle Pipeline

Die beiden zum Jahresbeginn bereits laufenden Pro-
jekte, die Quartierplanung «Hagnau-Schanzli» in Mut-
tenz BL und der Neubau eines Wohn-und Geschéftshau-
ses am Iréne Zurkinden-Platz in Basel, sind im
Berichtszeitraum weiter vorangetrieben worden. Die
drei zusammenhangenden Quartierpldne fiir das Gebiet
Hagnau in Muttenz BL wurden vom Gemeinderat dem
Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft zur Geneh-
migung Uberwiesen. Mit dieser wird im Verlauf des zwei-
ten Semesters 2019 gerechnet. Die Quartierplanung
sieht auf der Parzelle von Warteck Invest ein Wohn-und
Geschéftshaus mit einem Volumen von rund 12000 m?
Bruttogeschossflache vor. Mit der Realisation eines der-
artigen Projekts kann aber wegen der temporaren und
entschadigungspflichtigen Enteignung der Parzelle
durch das Bundesamt fiir Strassen ASTRA frithestens im
Jahr 2022 begonnen werden.



Nach der Eintragung des Baurechts im Grundbuch in
der Berichtsperiode konnte das bereits im Vorjahr akqui-
rierte Neubauprojekt am Iréne Zurkinden-Platz in Basel
unter den Entwicklungsliegenschaften in die Bilanz auf-
genommen werden. Die Planung des neuen Wohn-und
Geschéaftshauses an bestens erschlossener Lage am
Dreispitz ist im Berichtszeitraum weiter fortgeschritten.
Ziel ist die Eingabe eines Baugesuchs im dritten Quartal
2019. Im Rahmen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans
soll hier ein zwdlfgeschossiges, rund 40 m hohes Wohn-
und Geschéftshaus mit einer Bruttogeschossflache von
rund 10000 m? entstehen. Neben publikumsintensiven
Nutzungen im Erdgeschoss und vier Etagen Biiro- und
Geschiéftsflachen sind in den Obergeschossen iiber 40
moderne Stadtwohnungen zur Vermietung geplant.
Die Investitionskosten sind im aktuellen Planungsstand
mit CHF 45,0 Mio. veranschlagt. Nach der im 2022 ge-
planten Fertigstellung wird nach Abzug des Baurechts-
zinses mit jdhrlichen Mieteinnahmen von rund
CHF 1,9 Mio. gerechnet.

Neben diesen beiden Projekten wurde im Berichtsjahr
mit der Sanierung von zwei Wohnliegenschaften in Ba-
sel begonnen. Die 16 Wohnungen an der Riitlistrasse 32
aus dem Baujahr 1968 werden einer Totalsanierung un-
terzogen. Kiichen und Bader werden ersetzt, die Haus-
technik erneuert und die Gebdudehdille energetisch sa-
niert und optisch aufgefrischt. Mit den Arbeiten wurde
im Mai begonnen. Die Fertigstellung ist im Oktober ge-
plant. Die Sanierungskosten belaufen sich auf rund
CHF 3,1 Mio. In den elf Wohnungen in der Liegenschaft
St. Alban-Rheinweg 188/Ramsteinerstrasse 4 werden
die Kiichen, Bader und die Fenster ersetzt. Zudem er-
fahrt die Liegenschaft eine Auffrischung der allgemei-
nen Raume. Mit den Arbeiten wurde ebenfalls im Mai
begonnen, die Fertigstellung ist im August geplant. Die
Kosten belaufen sich auf rund CHF 1,1 Mio. Beide Sanie-
rungen werden im bewohnten Zustand und damit ohne
Kiindigungen der Mietverhéltnisse durchgefiihrt. Die
Investitionen werden im Rahmen der gesetzlichen Vor-
gaben auf die Mieten umgelegt und fiihren damit kiinf-
tig zu Mehreinnahmen.

Zusammen mit den hier beschriebenen Neubau- und
Sanierungsprojekten besteht fiir die kommenden circa
fiinf Jahre eine Pipeline aus einer Reihe weiterer Auf-
stockungs-, Sanierungs- und Arealentwicklungsprojekte
mit einem Volumen von gesamthaft rund CHF 230 Mio.

Erfolgreiche Kapitalerh6hung, konstant hohe
Ausschiittung aus Kapitaleinlagereserven

Zur Finanzierung von weiterem Wachstum und insbe-
sondere der geplanten Investitionen in die bestehende
Projektpipeline hat der Verwaltungsrat im Berichtszeit-
raum beschlossen, aus dem bestehenden genehmigten
Kapital eine Bezugsrechtskapitalerhdhung im Verhalt-
nis 4:1 durchzufiihren. Die Transaktion konnte im Juni
erfolgreich abgeschlossen werden. Der Gesellschaft
floss ein Bruttoerlos von CHF 76,8 Mio. zu.

Fiir die kommenden ca.5 Jahre
besteht eine Pipeline von
gesamthaft rund CHF 230 Mio.

Die Namenaktien von Warteck Invest haben im ersten
Semester 2019 um 2,5% zugelegt. Der Schlusskurs am
30. Juni 2019 lag bei CHF 1870, was einem Agio von
20,6 % auf den inneren Wert (NAV) entspricht. Zusam-
men mit der Ausschiittung aus den Reserven aus Kapi-
taleinlagen in Hohe von CHF 70 pro Titel resultierte eine
Gesamtrendite von 6,3 % seit Jahresbeginn. Die Perfor-
mance des Schweizer Immobilienmarkts (gemessen am
SXI Real Estate All Shares Index) lag in diesem Zeitraum
bei 13,8%.
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Personelle Verinderungen im Verwaltungsrat

An der Generalversammlung vom 22. Mai 2019 kam es
zu personellen Veranderungen im Verwaltungsrat. Der
bisherige Prasident, Dr. Christoph M. Miiller, der das Gre-
mium seit 2001 prasidierte, stellte sich altershalber
nicht mehr zur Wiederwahl. Zu seinem Nachfolger als
Prasident wurde das bisherige Mitglied Dr. Marcel
Rohner gewadhlt. Neben dem bisherigen Mitglied
Dr. Ulrich Vischer wurden neu Stephan A. Miiller und
Kurt Ritz in den jetzt vierkdpfigen Verwaltungsrat ge-
wahlt.

Stephan A. Miiller hat einen Master of Arts in Banking
and Finance der Universitat St. Gallen und arbeitete
mehrere Jahre in verschiedenen Fiihrungsfunktionen
bei der Franke Gruppe, wo er unter anderem fir die Er-
arbeitung der globalen Immobilienstrategie verant-
wortlich war. Heute ist er selbstandiger Unternehmer
und Investor.

Kurt Ritz ist Architekt HTL und hat einen Master in Volks-
und Betriebswirtschaft der Universitat Bern. Er arbei-
tete Uiber viele Jahre bei PricewaterhouseCoopers, wo er
auch Mitglied der Geschéftsleitung des Beratungsge-
schafts war. Heute ist er als unabhangiger, professionel-
ler Verwaltungsrat, Stiftungsrat und Mitglied von Anla-
gekommissionen tatig.

Wachstum ist auch aus dem
Bestand heraus maglich.

Ausblick

Eine Aufhebung der Negativzinsen durch die National-
bank ist zurzeit nicht absehbar, so dass der Anlagenot-
stand bestehen bleibt, was die bereits hohen Preise im
Transaktionsmarkt fiir Immobilien weiter stiitzt oder
gar erhoht. Diese Entwicklung wird die Akquisition at-
traktiver Objekte auch kiinftig erschweren.

Warteck Invest wird trotz den Herausforderungen am
Transaktionsmarkt weiterhin nach attraktiven Akquisi-
tionsgelegenheiten suchen. Wachstum ist jedoch auch
aus dem Bestand heraus mdglich, wie die bestehende
Projektpipeline zeigt. Die finanziellen Voraussetzungen
dafiir wurden mit der erfolgreichen Kapitalerhhung im
Berichtszeitraum geschaffen.

Im aktuellen Marktumfeld sind
eine gute Lagequalitat und
eine hohe Nutzungsflexibilitat
essenziell.

Die grosse Bautatigkeit im Wohnsektor bei gleichzeitig
stagnierender Zusatznachfrage fiihrt in gewissen Ge-
bieten zu einem Uberangebot und einem entsprechen-
den Druck auf die Mietzinsen. Auch die Absorptionszei-
ten sind merklich gestiegen. Vor allem betroffen sind
landliche und periphere Gebiete, teilweise aber auch
Agglomerationen. In den grdsseren Stddten des Landes
ist die Nachfrage nach Wohnraum dagegen nach wie
vor gross und Ubersteigt mancherorts das Angebot.

Im Biroflichenmarkt hat die derzeitige gute konjunktu-
relle Entwicklung zu einer gewissen Entspannung ge-
fihrt, dies vor allem in Zentren. Trends wie Homeoffice,
Coworking und die Digitalisierung an sich fiihren aber
zu einer gewissen Unsicherheit Uber die kiinftige Ent-
wicklung der Nachfrage nach Biirordumen.

In diesem Marktumfeld sind eine gute Lagequalitat und
eine hohe Nutzungsflexibilitat essenziell fiir den Ver-
mietungserfolg. Das Portfolio von Warteck Invest ist
geografisch und nutzungsspezifisch gut diversifiziert
und weist dariiber hinaus keine Klumpenrisiken in der
Mieterschaft auf. Die Lagen der Liegenschaften sowie
deren Objektqualitdaten kdnnen durchwegs als gut bis
sehr gut eingestuft werden. Das Angebot von Warteck
Invest bewegt sich zudem mehrheitlich im mittleren
Preissegment, wo die Nachfrage am bestandigsten ist.
Warteck Invest ist daher zuversichtlich, auch kiinftig die
Leerstande im Portfolio tief halten bzw. durch aktive
und innovative Bewirtschaftung noch senken zu kénnen.



Die hohe Qualitdt des Immobilienportfolios und die ge-
fillte Projektpipeline sorgen fiir Nachhaltigkeit auf der
Ertragsseite. Das aktive Finanzierungsmanagement, das
professionelle Facility-Management und die voraus-
schauende Planung beim Gebaudeunterhalt bewirken,
dass die Kosten fiir Fremdkapital und fiir den Unterhalt
der Liegenschaften unter Kontrolle bleiben. Und
schliesslich ermdglicht die schlanke und flexible Organi-
sation der Gesellschaft schnelle und effiziente Entschei-
dungen von hoher Qualitat. Aus diesen Griinden sind
der Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung tiberzeugt,
dass die Voraussetzungen fiir eine nachhaltig positive
Entwicklung von Warteck Invest trotz der gestiegenen
Herausforderungen am Markt gegeben sind.

Verwaltungsrat und Geschéftsleitung danken den Ak-
tiondrinnen und Aktiondren sowie allen Geschaftspart-
nern fiir das entgegengebrachte Vertrauen. Den Mitar-
beitenden gilt der Dank fiir ihren Einsatz zum Erreichen
der gesteckten Ziele.

Freundliche Griisse
Warteck Invest AG

Yt Z

Dr. Marcel Rohner Daniel Petitjean
Prasident des Verwaltungsrats Chief Executive Office
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Konzernbilanz

30.6.19 31.12.18
in Tausend CHF
Fliissige Mittel 17890 2468
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 328 277
Andere kurzfristige Forderungen 248 52
Forderungen 576 329
Aktive Rechnungsabgrenzung 4747 5587
Umlaufvermégen 23213 8384
Aktiven aus Arbeitgeberbeitragsreserven 383 383
Darlehen 181 186
Finanzanlagen 564 569
Mobile Sachanlagen 111 94
Kommerziell genutzte Liegenschaften 329130 327220
Gemischt genutzte Liegenschaften 69930 68500
Wohnliegenschaften 389210 383000
Entwicklungsliegenschaften 8670 3960
Immobile Sachanlagen 796 940 782680
Anlagevermogen 797 615 783343
Aktiven 820828 791727
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1659 1100
Andere kurzfristige Verbindlichkeiten 488 750
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 93200 142126
Passive Rechnungsabgrenzung 7171 7579
Kurzfristiges Fremdkapital 102518 151555
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 290115 291065
Andere langfristige Verbindlichkeiten 116 95
Ruckstellungen fur latente Steuern 44459 47323
Langfristiges Fremdkapital 334690 338483
Fremdkapital 437208 490038
Aktienkapital 2475 1980
Nominelles Eigenkapital 2475 1980
Kapitalreserven 94537 33666
Gewinnreserve 286 608 266043
Eigenkapital 383619 301689
Passiven 820828 791727




Konzernerfolgsrechnung

1.Sem.2019 1.Sem.2018 Veranderung
in Tausend CHF
Mietertrage 17 629 16374 7,7%
Betriebskosten Liegenschaften -868 -681 27,4 %
Unterhalt Liegenschaften -1539 -1266 21,6 %
Erfolg aus Vermietung 15222 14427 55 %
Erfolg aus Neubewertung Liegenschaften 8455 1576 436,3 %
Erfolg aus Liegenschaftsverkdufen -1 -1 -26,9 %
Ubrige Ertrige 95 84 12,1%
Personalaufwand -1523 -1451 4,9 %
Sonstiger Betriebsaufwand -752 -726 3,6 %
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 21495 13909 54,5 %
Finanzergebnis -3371 -3326 1,4 %
Konzerngewinn vor Steuern (EBT) 18124 10583 71,2 %
Ertragssteuern 2441 -2136 -214,3 %
Konzerngewinn 20565 8448 143,4 %
Ergebnis je Aktie unverwéssert/verwéssert 1.Sem.2019 1.5em.2018 Veranderung
Konzerngewinn (in CHF) 20564915 8447963 143,4%
Durchschnittlich zeitgewichtete Anzahl ausstehender Aktien 200176 198000 1,1%
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie (in CHF) 102.73 42.67 140,8%

Es bestehen keine potenziell verwassernden Effekte, weshalb das verwdsserte Ergebnis pro Aktie

dem unverwasserten entspricht. Die Anzahl ausstehender Aktien hat sich im Berichtszeitraum durch

eine Kapitalerh6hung um 49500 Stilick erhoht. Der erste Handelstag der neuen Aktien war am
14.6.2019, was die durchschnittlich zeitgewichtete Anzahl ausstehender Aktien auf 200176 Stiick

erhoht. Eigene Aktien bestehen keine.
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Konzern-

eigenkapitalnachweis

1.Semester 2018 Aktienkapital Kapitalreserven Gewinnreserven Total
in Tausend CHF

Eigenkapital am 31.12.2017 1980 47526 247359 296 866
Ausschittung (198000 Titel a CHF 70) 0 -13860 0 -13860
Konzerngewinn 1. Semester 2018 0 0 8448 8448
Eigenkapital am 30.6.2018 1980 33666 255807 291454
1.Semester 2019 Aktienkapital Kapitalreserven —Gewinnreserven Total
in Tausend CHF

Eigenkapital am 31.12.2018 1980 33666 266043 301689
Ausschittung (198000 Titel a CHF 70) 0 -13860 0 -13860
Kapitalerhohung per 14.6.2019 495 74730 0 75225
Konzerngewinn 1. Semester 2019 0 0 20565 20565
Eigenkapital am 30.6.2019 2475 94537 286 608 383619

Das nominelle Eigenkapital ist aufgeteilt in 247 500 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 10.




Konzern-
geldflussrechnun

1.Sem.2019 1.Sem. 2018

in Tausend CHF
Geldfluss Geschéftstatigkeit
Gewinn gemass Erfolgsrechnung 20565 8448
+/- Abnahme/Zunahme Forderungen -247 -213
+/- Abnahme/Zunahme aktive Rechnungsabgrenzungen 840 -907
+/- Abnahme/Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen/

andere kurzfristige Verbindlichkeiten 297 -1219
+/- Abnahme/Zunahme passive Rechnungsabgrenzung -608 680
+/- Abnahme/Zunahme andere langfristige Verbindlichkeiten 21 5
+/- Abnahme/Zunahme Ruckstellungen fir latente Steuern -2864 1369
+/- Erfolg aus Neubewertung Liegenschaften -8455 -1576
+/- Erfolg aus Verkauf Anlagevermogen 0 0
+ Abschreibungen 30 39
Total Geldfluss Geschéftstatigkeit 9580 6625
Geldfluss Investitionstatigkeit
Finanzanlagen 0 -61
Mobile Sachanlagen -47 -5
Immobile Sachanlagen -5639 -8942
Total Investitionen -5686 -9008
Finanzanlagen 5 0
Mobile Sachanlagen 0 0
Immobile Sachanlagen 34 18
Total Devestitionen 39 18
Total Geldfluss Investitionstatigkeit -5647 -8990
Geldfluss Finanzierungstatigkeit
+ Aufnahme von Hypotheken 14200 39100
- Ruckzahlung von Hypotheken -64076 -22710
- Gewinnausschiittung -13860 -13860
+ Beschaffung von Eigenmitteln 75225 0
Total Geldfluss Finanzierungstatigkeit 11489 2530
Zusammenfassung
Geldfluss Geschdftstatigkeit 9580 6625
Geldfluss Investitionstatigkeit -5647 -8990
Geldfluss Finanzierungstatigkeit 11489 2530
Total Geldfluss 15422 164
+ Flussige Mittel am 1.1. 2468 1483
= Flussige Mittel am 30.6. 17890 1648

+ = Zufluss/ - = Abfluss
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Anhang zur
Konzernrechnung

Rechnungslegungsgrundsitze

Der vorliegende, von der Revisionsstelle nicht gepriifte Halbjahresbericht wurde in Ubereinstim-
mung mit der Fachempfehlung zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER 31 (Ergdnzende Fachemp-
fehlungen fiir kotierte Unternehmen) mit Verkiirzungen in Ausweis und Offenlegung sowie den
besonderen Bestimmungen fiir Immobiliengesellschaften von Art. 17 der Richtlinie betreffend
Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange erstellt.

Konsolidierungskreis und Bewertungsgrundsatze blieben gegeniiber der Konzernrechnung 2018
unverandert.

Konzernbilanz

Bewertungsmethode und Bewertungstechnik Immobilien

Die Bewertung der Liegenschaften per Stichtag 30.6.2019 erfolgte durch die unabhangigen Schat-
zungsexperten von PricewaterhouseCoopers AG, Ziirich (PwC). Die Bewertungsmethodik und
-technik wurde im Rahmen des Halbjahresabschlusses 2019 gegenliber dem Jahresabschluss 2018
nicht verdndert. Die einzelnen Liegenschaftswerte wurden nach der Discounted-Cash-Flow-Metho-
de (DCF-Methode) ermittelt. Bei der DCF-Methode werden im ersten Schritt die jahrlichen erwarte-
ten Netto-Zahlungsstrome Uiber einen Betrachtungshorizont von 10 Jahren prognostiziert (Brutto-
mietertrdge abziiglich Kosten fiir Betrieb, Unterhalt, Instandsetzungen usw.). Fiir diese
Prognosejahre werden einzelne Cash Flows dargestellt. Die verbleibende Restnutzungsdauer wird
durch die Fortschreibung des Cash Flows eines reprasentativen Jahres (Exit-Jahr) dargestellt. In ei-
nem zweiten Schritt werden diese sogenannten Free Cash Flows, das heisst, die dem Eigentiimer
effektiv zur freien Verfiigung stehenden Geldfliisse, auf den heutigen Zeitpunkt diskontiert (Bar-
wert) und addiert. Der Diskontierungszinssatz reflektiert hierbei die marktgerechten, risikoadjus-
tierten Opportunitdtskosten der Investition in die Liegenschaft. Die Summe der Barwerte ent-
spricht dem Marktwert.



PwC legt den Diskontierungszinssatz mittels der Komponentenmethode fest. Die einzelnen Kom-
ponenten werden von Fahrléander Partner hedonisch, auf Basis von Transaktionsdaten und makro-
okonomischen Inputdaten ermittelt und von PwC aufgrund der eigenen Markt- und Objektkenntnis
individuell adjustiert. Der Basisdiskontierungszinssatz basiert auf der langfristigen Prognose fiir
10-jahrige Bundesanleihen. Zur Abbildung der allgemeinen llliquiditdt von Immobilienanlagen wird
ein weiterer Zuschlag gerechnet. Der nominale Basisdiskontierungszinssatz inklusive llliquiditatszu-
schlag betragt 3,13 % und ist gegeniiber dem Jahresende 2018 unverdndert. Angepasst wird dieser
nominale Basisdiskontierungszinssatz um weitere, objektabhdngige Zuschldge fiir Lage, Nutzung
und Uibrige immobilienspezifische Risiken. Die langfristige Inflationsannahme wurde auf Basis der
historischen Daten und der Inflationsprognose des Internationalen Wahrungsfonds (IWF) bei
1,00% beibehalten. Fiir die Ermittlung des Kapitalisierungszinssatzes wird das inflationsbedingte
Wachstum der Cash Flows ab Jahr elf abgezogen.

Fir die Liegenschaften der Warteck Invest AG liegt der durchschnittliche, nominale, nach den Markt-
werten gewichtete Diskontierungszinssatz bei 4,40% und ist im Vergleich zum Jahresabschluss
2018 um 0,04 % gesunken (31.12.2018: 4,44 %). Gegenliber dem Halbjahresabschluss 2018 ist der
Diskontierungszinssatz um 0,14 % gesunken (30.6.2018: 4,54 %).

Der gewichtete Kapitalisierungssatz per 30.6.2019 liegt bei 3,44 % und ist somit gegeniiber dem
Jahresabschluss 2018 (31.12.2018: 3,49 %) um 0,05 % tiefer. Gegeniliber dem Halbjahresabschluss
2018 féllt der gewichtete Kapitalisierungszinssatz um 0,14 % tiefer aus (30.6.2018: 3,58 %).

Marktwerte der Immobilien nach Geografie 30.6.19 31.12.18
in Prozenten

Wirtschaftsraum Basel (BS/BL) 45,1 44,5
Wirtschaftsraum Zirich (ZH/AG) 32,8 33,0
Ubrige Regionen (BE/GL/GR/SG/SH/SO/TG) 22,0 22,5
Total 100,0 100,0
Marktwerte der Immobilien nach Anlagekategorie 30.6.19 31.12.18
in Prozenten

Kommerziell genutzte Liegenschaften 41,3 41,8
Gemischt genutzte Liegenschaften 8,8 8,8
Wohnliegenschaften 48,8 48,9
Entwicklungsliegenschaften 11 0,5
Total 100,0 100,0
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Marktwerte der Immobilien nach Geografie in %

2019

Marktwerte der Immobilien nach Anlagekategorien in %

®



Verdnderungen des Immobilienbestands

Immobile Sachanlagen 31.12.17  Umgliederungen Zugange Abgénge Aufwertung Abwertung 30.6.18
in Tausend CHF

Kommerziell genutzte Liegenschaften 324310 0 1021 -331 984 -404 325580
Gemischt genutzte Liegenschaften 61890 0 0 0 270 0 62160
Wohnliegenschaften 305660 0 842 -18 1365 -370 307480
Entwicklungsliegenschaften 25840 0 7409 0 59 -329 32980
Total Portfolio (zu Marktwerten) 717700 0 9273 -349 2679 -1102 728200
Immobile Sachanlagen 31.12.18  Umgliederungen Zugénge Abgange Aufwertung Abwertung 30.6.19
in Tausend CHF

Kommerziell genutzte Liegenschaften 327220 0 2213 0 4265 -4568 329130
Gemischt genutzte Liegenschaften 68500 0 775 -10 1190 -524 69930
Wohnliegenschaften 383000 0 1002 -64 6412 -1140 389210
Entwicklungsliegenschaften 3960 0 1889 0 2828 -6 8670
Total Portfolio (zu Marktwerten) 782680 0 5879 -74 14694 -6239 796 940

Entwicklungsliegenschaften

Iréne Zurkinden-Platz, Basel: Warteck Invest wird auf der Baurechtsparzelle voraussichtlich bis 2022
einen gemischt genutzten 12-geschossigen Neubau mit einer Bruttogeschossflache von circa
10000 m? realisieren. Baurechtsgeberin ist die Einwohnergemeinde der Stadt Basel. Derzeit wird am
Baugesuch gearbeitet, das bis im Herbst eingereicht werden soll. Die Investitionskosten sind mit
rund CHF 45 Mio. veranschlagt. Es wird mit neuen jahrlichen Mieteinnahmen (exkl. Baurechtszins)
von gegen CHF 1,9 Mio. gerechnet.

Weierweg 6, Buchs AG: Das altere Gebaude am Weierweg 6 in Buchs AG mit einem Grundsttiick von
584 m? ist nicht mehr vermietbar und soll deshalb neu entwickelt werden. Da die Gemeinde zwi-
schenzeitlich eine Zonenplanrevision eingeleitet hat, in deren Rahmen Warteck Invest eine Aufzo-
nung beantragt, muss zuerst das Ergebnis dieser Revision abgewartet werden, bevor liber weitere
Entwicklungsschritte entschieden werden kann. Mit dem Ergebnis der Zonenplanrevision kann bis
2020 gerechnet werden.

St. Jakobs-Strasse 168, Muttenz BL: Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Baulandparzelle mit
1348 m? an guter Lage in der Nihe des Fussballstadions St. Jakob. Die Parzelle wird im Rahmen der
Quartierplanung «Hagnau-Schanzli» entwickelt. Seit dem 1.3.2017 ist die Parzelle fiir rund 60 Mo-
nate von einer entschadigungspflichtigen temporaren Enteignung betroffen. Das Bundesamt fiir
Strassen ASTRA bendtigt sie als Installationsplatz im Rahmen eines Nationalstrassen-Sanierungs-
projekts.
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Ubersicht iiber Falligkeit und Zinsbindung der Finanzverbindlichkeiten Kreditfalligkeit ZinsbindFS;tge*
in Tausend CHF

2019 93200 14000
2020 105500 33500
2021 18963 18963
2022 34003 34003
2023 13000 13000
2024 0 0
2025 20000 20000
2026 22250 32250
2027 16350 41350
2028 19850 19850
2029 0 13200
2030 0 0
2031 21900 21900
2032 18300 18300
2033 0 0
2034 0 43000
2035 0 30000
2036 0 0
2037 0 20000
2038 0 10000
Total 383315 383315

Der durchschnittliche kapitalgewichtete bezahlte Zinssatz fiir Fremdkapital betrug im Berichtszeit-
raum 1,58% (1. Semester 2018: 1,78 %). Die durchschnittliche kapitalgewichtete Laufzeit der Kre-
dite am Stichtag betrug 48 Monate bzw. 4,0 Jahre. Die durchschnittliche kapitalgewichtete Zinsbin-
dung der Kredite lag bei 109 Monaten bzw. 9,1 Jahren' Per Stichtag bestanden auf den Krediten
Amortisationsverpflichtungen in der Hohe von TCHF 2300 p.a.

" Annahme, dass keine Kiindigungsrechte ausgelibt werden



Zur Absicherung der Zinssatze von laufenden Hypotheken, die nach Ablauf verlangert werden sollen,
oder von revolvierend refinanzierten festen Vorschiissen werden derivative Finanzinstrumente
(Zinssatz-Swaps) eingesetzt. Einige Zinssatz-Swaps mit einem Volumen von insgesamt TCHF 154000
beinhalten nach einer gewissen Laufzeit, tiblicherweise nach 10 Jahren, brancheniibliche Kiindi-
gungsrechte beider Vertragsparteien, wonach der Liquidationswert des Zinssatz-Swaps ausge-
tauscht wiirde. Bei zwei Zinssatz-Swaps mit einem Volumen von insgesamt TCHF 30000 sind auch
vorzeitige einseitige Kiindigungsrechte zugunsten der Gegenpartei enthalten, die jedoch keine
Entschadigung des Liquidationswerts des Swaps vorsehen. Die einseitigen Kiindigungsrechte be-
stehen im Jahr 2027 und 2028 und wiirden seitens der Gegenpartei nur dann ausgeldst, wenn die
Zinssituation am Markt zu diesem Zeitpunkt aus Sicht der Gegenpartei vorteilhafter ist als die ver-
einbarten Konditionen in den Zinssatz-Swaps. In Anbetracht der aktuellen Zinsstrukturkurven ist
eine Kiindigung aus heutiger Sicht nicht zu erwarten. Einzelne Hypotheken beinhalten einen Zins-
satz-Floor von 0%, so dass der Zinssatz nicht negativ werden kann. Im Gegensatz dazu weisen im
aktuellen CHF-Negativzinsumfeld die Zinssatz-Swaps einen Negativzins auf, wodurch die Absiche-
rung dieser laufenden Hypotheken voriibergehend nicht mehr vollstdndig gegeben ist.

Aus diesem Grund wurden die betroffenen kurzfristigen Finanzierungen in CHF durch Finanzierun-
gen in US-Dollar (USD) abgeldst. Das Finanzierungsvolumen in USD betragt per 30.6.2019
TCHF 79200 (Finanzierungsvolumen in USD per 31.12.18: TCHF 79400). Im Gegensatz zu den
CHF-LIBOR weisen die USD-LIBOR aktuell positive Werte auf. Fiir diese USD-Finanzierungen wur-
den gleichzeitig Cross-Currency Swaps abgeschlossen, die einerseits das Wahrungsrisiko komplett
eliminieren und andererseits die USD-Zinszahlungen in variable CHF-Zinszahlungen umwandeln.
Um allfallige negative Effekte bei negativen USD-LIBOR-Fixings abzusichern, wurde zusatzlich eine
Floor-Option auf einem Cross-Currency Swap abgeschlossen.

Die bisher verwendeten Zinssatz-Swaps auf den abgeldsten CHF-Finanzierungen bestehen weiter-
hin. Die variablen CHF-Zinszahlungen aus den Cross-Currency Swaps heben die variablen CHF-Zins-
zahlungen bei den bestehenden Zinssatz-Swaps auf. Als Resultat ergeben sich fixe CHF-Zinszahlun-
gen aus den Zinssatz-Swaps zuziiglich der Margen aus den Cross-Currency Swaps. Die in den
Cross-Currency Swaps vereinbarten Fremdwdhrungskurse iber die ganze Laufzeit betragen
1,04581 USD/CHF im einen und 1,02304 USD/CHF im anderen Fall.

Aktiver Passiver Aktiver Passiver
Kontraktwert Wert Wert | Kontraktwert Wert Wert Zweck
30.6.19 31.12.18
in Tausend CHF
Zinssatz-Swaps 167200 0 38873 167400 0 28700 Absicherung
Cross-Currency Swaps 79200 413 303 79400 710 257  Absicherung
Floor-Option 28200 5 0 28400 8 0  Absicherung
Total 274600 418 39177 275200 718 28957
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Riickstellung fiir latente Steuern

Die latenten Steuerschulden entstehen aus den Wertdifferenzen zwischen den Marktwerten und
den Steuerwerten der einzelnen Bilanzpositionen. Fiir die Liegenschaften wurde der Steuerbetrag
einzeln pro Objekt ermittelt. Dabei wurden die individuelle Besitzdauer berticksichtigt sowie die
Tatsache, dass die Gesellschaft nicht auf kurzfristigen Handel mit Immobilien ausgerichtet ist.

Da im Berichtszeitraum das Stimmvolk des Kantons Basel-Stadt der Revision des kantonalen Steu-
ergesetzes zugestimmt hat und auch die Steuerreform auf Bundesebene vom Volk angenommen
wurde, mussten die latenten Steuerriickstellungen entsprechend angepasst werden, was zu einem
einmaligen positiven Anpassungseffekt gefiihrt hat. Waren die Steuersdtze in Basel-Stadt unveran-
dert geblieben, so waren die Riickstellungen fiir latente Steuern per 30.6.2019 um TCHF 6281 héher
ausgefallen.

in Tausend CHF

Rickstellungen fiir latente Steuern per 31.12.2017 44150
Auflésung im Zusammenhang mit Liegenschaftsverkdufen -
Bildung aufgrund der Wertdifferenzen Konzernabschluss zu Einzelabschliissen 3172
Riickstellungen fir latente Steuern per 31.12.2018 47323
Auflosung im Zusammenhang mit Liegenschaftsverkdufen -
Nettoaufldsung nach Anpassung Steuersdtze an gliltige Gesetzgebung unter

Berlcksichtigung der Wertdifferenzen Konzernabschluss zu Einzelabschlissen -2864
Riickstellungen fiir latente Steuern per 30.6.2019 44459

Eigenkapital

Ausgegebene Namenaktien Nominalwert Nominalwert
Nominelles Aktienkapital Anzahl pro Stick in CHF Total in CHF
Nominelles Aktienkapital per 1.1.2018 198000 10 1980000
Nominelles Aktienkapital per 31.12.2018 198000 10 1980000
+ Kapitalerhohung aus genehmigtem Kapital vom 14.6.2019 49500 10 495000
Nominelles Aktienkapital per 30.6.2019 247500 10 2475000

Im Berichtszeitraum wurde aus genehmigtem Aktienkapital eine Bezugsrechtskapitalerhéhung im

Umfang von 49500 neuen Aktien mit einem Nominalwert von je CHF 10 durchgefiihrt. Die Aus-
ibung von vier Bezugsrechten berechtigte den Inhaber zum Bezug einer neuen Namenaktie gegen

Zahlung des Bezugspreises von CHF 1550. Bis zum Ende der Bezugsfrist am 12.6.2019, 12.00 Uhr
MESZ, wurden 99,7 % der Bezugsrechte ausgetlibt und somit 49 354 neue Namenaktien gezeichnet.
Die nicht bezogenen 146 neuen Namenaktien wurden im Markt platziert. Der erste Handelstag und

die Uberweisung des Emissionserldses waren am 14.6.2019.



Genehmigte Namenaktien Nominalwert Nominalwert
Genehmigtes Aktienkapital Anzahl  pro Stiick in CHF Total in CHF
Genehmigtes Aktienkapital per 1.1.2018 0 0 0
Schaffung von genehmigtem Aktienkapital an der Generalversammlung vom
23.5.2018 49500 10 495000
Genehmigtes Aktienkapital per 31.12.2018 49500 10 495000
- Kapitalerh6hung aus genehmigtem Kapital vom 14.6.2019 -49500 10 -495000
Genehmigtes Aktienkapital per 30.6.2019 0 0 0
Kapitalreserven
in Tausend CHF
Kapitalreserven per 1.1.2018 47526
Ausschiittung aus Kapitaleinlagereserven am 29.5.2018 -13860
Kapitalreserven per 31.12.2018 33666
Ausschittung aus Kapitaleinlagereserven am 28.5.2019 -13860
Uber-pari-Anteil Kapitalerhéhung abziiglich Kosten Kapitalerhéhung per 14.6.2019 74730
Kapitalreserven per 30.6.2019 94537
Gewinnreserven
in Tausend CHF
Gewinnreserven per 1.1.2018 247359
Konzerngewinn 2018 18683
Gewinnreserven per 31.12.2018 266043
Konzerngewinn 1. Semester 2019 20565
Gewinnreserven per 30.6.2019 286 608

Das gesamte Eigenkapital pro ausgegebene Aktie (Net Asset Value) betragt per 30.6.2019 CHF 1550
(per 31.12.2018: CHF 1524)
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Konzernerfolgsrechnung

Soll-Mietzinsen nach Geografie 1.5em.2019 | 1.Sem.2018
in Prozenten

Wirtschaftsraum Basel (BS/BL) 42,6 45,9
Wirtschaftsraum Zdirich (ZH/AG) 33,0 31,7
Ubrige Regionen (BE/GL/GR/SG/SH/SO/TG) 24,4 22,4
Total 100,0 100,0
Soll-Mietzinsen nach Objektnutzung 1.5em.2019 || 1.Sem.2018
in Prozenten

Wohnungen 48,0 43,4
Biros 23,6 26,7
Verkauf 12,7 13,6
Gastronomie 1,8 2,1
Parkplatze 7,7 7,6
Lager 1,7 1,9
Gewerbe 3,2 3,4
Baurechtszinsen 0,6 0,7
Diverses 0,6 0,6
Total 100,0 100,0
Félligkeitsiibersicht langfristige Mietvertrage

in Prozenten

2019 0,5
2020 10,5
2021 25,0
2022 15,2
2023 20,1
2024 und spater 28,7
Total 100,0

Die Falligkeitsiibersicht der langfristigen Mietvertrage zeigt, bis in welches Jahr die Mietertrage aus
kommerzieller Nutzung (z.B. Biiros, Verkauf usw.) vertraglich gesichert sind. Mietertrage aus Wohn-

objekten sind in dieser Darstellung nicht enthalten, da diese Mietvertrdge in der Regel jederzeit auf

drei Monate kiindbar sind.



Soll-Mietzinsen 1. Sem. 2019
nach Geografie in %

2019

Soll-Mietzinsen 1. Sem. 2019
nach Objektnutzung in %

’
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2019

Falligkeitsiibersicht lang-
fristige Mietvertrage in %
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Angaben zur Risikostreuung

Die bedeutendsten flinf Mieter, gemessen an den Soll-Mietzinsen, waren im 1. Semester 2019

(in alphabetischer Reihenfolge):
- FIAT SpA
- Immobilien Basel-Stadt

- Migros

- Sanitas Troesch AG

- Swisslog AG

Von den gesamten Soll-Mietertréagen entfielen 1.Sem. 2019 | 1.Sem.2018
in Prozenten

- auf den grossten Mieter: 57 6,2
- auf die drei grossten Mieter: 10,7 11,6
- auf die finf grossten Mieter: 14,9 16,0

Immobilienaufwand

Zusatzlich zum ausgewiesenen Immobilienaufwand wurden im Berichtszeitraum wertvermeh-
rende Investitionen in die Immobilien in Hohe von TCHF 5879 (Vorjahr TCHF 9273) getatigt und

aktiviert.

Fir die weiteren qualitativen Erlduterungen verweisen wir auf den Bericht zum 1. Halbjahr (Seiten

4 bis 9).

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Zwischen dem 30.6.2019 und dem Datum der Publikation des Halbjahresberichts sind keine Ereig-

nisse eingetreten, die eine Anpassung der Buchwerte per 30.6.2019 zur Folge haben oder an dieser

Stelle offengelegt werden miissen.



Segmentberichterstattung 1.1.2018-30.6.2018

Kommerziell Gemischt ~ Wohnliegen-  Entwicklungs- Nicht
genutzte genutzte schaften liegenschaften zugeteilt
Liegenschaften Liegenschaften
Total
in Tausend CHF
Mietertrdge Soll 8144 1657 7248 265 - 17313
Leerstande -313 -69 -422 -135 - -940
Debitorenverluste - - - - - -
Mietertrage 7831 1588 6825 130 - 16374
Betriebskosten -358 -71 -282 -4 34 -681
Instandhaltung -434 -224 -602 -5 - -1266
Erfolg aus Vermietung 7038 1292 5941 120 34 14427
Erfolg aus Neubewertung Liegenschaften 580 270 996 -269 - 1576
Ubrige Ertrage 20 9 21 - 34 84
Erfolg gemédss Segmentberichterstattung 7638 1572 6958 -149 68 16088
Uberleitung zu Jahresrechnung
Erfolg aus Liegenschaftenverkaufen - - -1 - - -1
Personalaufwand - - - - -1451 -1451
Sonstiger Betriebsaufwand - - - - -726 -726
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 13909
Finanzergebnis - - - - -3326 -3326
Konzerngewinn vor Steuern (EBT) 10583
Ertragssteuern - - - - -2136 -2136
Konzerngewinn 8448
Segmentberichterstattung 1.1.2019-30.6.2019
Kommerziell Gemischt ~ Wohnliegen- Entwicklungs- Nicht
genutzte genutzte schaften liegenschaften zugeteilt
Liegenschaften Liegenschaften
Total
in Tausend CHF
Mietertrdge Soll 7881 1759 8938 31 - 18609
Leerstande =277 -81 -622 - - -980
Debitorenverluste - - - - - -
Mietertrage 7604 1678 8316 31 - 17629
Betriebskosten -359 -82 -414 - -12 -868
Instandhaltung -519 -158 -861 - - -1539
Erfolg aus Vermietung 6726 1438 7040 31 -12 15222
Erfolg aus Neubewertung Liegenschaften -303 666 5271 2821 - 8455
Ubrige Ertrage 54 11 26 - 4 95
Erfolg gemédss Segmentberichterstattung 6477 2115 12337 2852 -9 23771
Uberleitung zu Jahresrechnung
Erfolg aus Liegenschaftenverkaufen - - -1 - - -1
Personalaufwand - - - - -1523 -1523
Sonstiger Betriebsaufwand - - - - -752 -752
Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) 21496
Finanzergebnis - - - - -3371 -3371
Konzerngewinn vor Steuern (EBT) 18125
Ertragssteuern - - - - 2441 2441
Konzerngewinn 20565
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und Nutzflachen

- Ubersicht Portfolio

Marktwert’ Miet- Leer- Leer- Versiche-  Eigentums- Letzte
Ort, Adresse am 30.6.19 ertrag? stand? stand*| rungswert®  verhaltnis® Baujahr ~ Renovation
TCHF TCHF % % TCHF
Allschwil BL, Binningerstr. 95, Fabrikstr. 2 3,56 13100 AE 1964 2006
Basel, Falknerstr. 35 0,00 6766 AE 2009 -
Basel, Greifengasse 23 0,16 12911 AE 1995 -
Basel, Grenzacherstr. 79 4,33 7325 AE 1932 2001
Basel, Grenzacherstr. 62, Fischerweg 2/4 7,81 38116 AE 1996 -
Basel, Mlnchensteinerstr. 127 0,71 12861 AE 1993 -
Basel, Schneidergasse 11 0,00 3471 AE 1914 1996
Basel, Steinenberg 23 0,97 12417 AE 2016 -
Buchs AG, Webereiweg 3 0,00 11661 AE 1994 -
Gossau SG, Industriestr. 149 11,87 23688 AE 1991 -
Landquart GR, Bahnhofstr. 54 0,09 28816 AE 1989 2012
Liestal BL, Bahnhofplatz 11 0,09 22386 AE 2011 -
Netstal GL, Centro 6 2,22 16148 AE 2009 -
Schaffhausen SH, Stauffacherstr. 36 32,95 10640 AE 1991 2017
Schlieren ZH, Zircherstr. 111 0,00 29328 AE 1992 2005
Weinfelden TG, Kreuzlingerstr. 21 0,00 11781 AE  1985/2003 -
Zofingen AG, Untere Grabenstr. 30 0,00 n/a AE/BRG n/a -
ZUrich, Rotbuchstr. 46 0,09 13690 AE/SE? 1929 2004
Kommerziell genutzte Liegenschaften 329130 7881 3,52 8,15 275105
Basel, Briglingerstr. 9, Walkeweg 6 0,70 12521 AE 2008 -
Basel, Grenzacherstr. 60, Burgweg 3 0,17 5474 AE 1900 1995
Basel, Innere Margarethenstr. 26/28 6,10 6970 AE 1935 2007
Binningen BL, Hauptstr. 50 1,58 3056 AE 1986 -
;ﬁ%ﬁgv’jfélf';msamers”' 15117719, 5,58 27632 AE 1993 2003
Rorschach SG, Hauptstr. 30 11,23 10082 AE 1989 -
Gemischt genutzte Liegenschaften 69930 1759 4,60 4,96 65735




Grundstiick- Gastro- Nutz- PP PP Park-
flache Wohnen Biro Verkauf nomie Gewerbe Lager Diverse fliche innen™® aussen'® platze
m? m? m? m? m? m? m? m? m? Anzahl Anzahl Anzahl
1667 0 2673 0 0 0 525 0 3198 0 31 31
368 342 736 737 0 0 16 0 1831 0 0 0
430 403 860 1063 0 0 446 0 2772 0 0 0
1578 0 1078 0 0 0 202 0 1280 0 41 41
2195 0 5463 1163 0 0 1581 0 8207 47 0 47
1229 342 2066 630 0 0 298 0 3336 43 0 43
138 231 0 0 195 0 111 0 537 0 0 0
517 583 951 305 552 0 0 0 2391 0 0 0
6013 0 3313 0 0 0 0 3313 24 93 117
4174 0 8816 528 580 773 0 10697 119 42 161
5131 1272 1058 5095 58 90 0 7573 163 53 216
1693 0 3365 899 0 0 196 0 4460 77 0 77
6127 550 446 1096 348 1837 301 0 4578 66 60 126
2706 0 1835 0 0 0 721 496 3052 39 26 65
2797 0 3632 432 0 0 617 0 4681 87 93
2449 0 0 0 0 2149 0 0 2149 16 25
3833 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1176 0 2921 0 0 0 524 0 3445 57 57
44221 3723 39213 11948 1095 4624 6401 496 67500 738 361 1099
1941 1738 167 1287 0 0 248 0 3440 35 11 46
270 517 14 0 343 0 206 0 1080 0 0 0
602 923 239 0 351 0 131 0 1644
495 714 232 0 0 0 40 0 986 19 0 19
8398 2930 0 2552 60 0 515 0 6057 128 41 169
1122 1804 843 163 0 0 345 8 3163 29 0 29
12828 8626 1495 4002 754 0 1485 8 16370 211 57 268
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Marktwert’ Miet- Leer- Leer- Versiche-  Eigentums- Letzte
Ort, Adresse am 30.6.19 ertrag? stand? stand*| rungswert®  verhaltnis® Baujahr ~ Renovation
Aarburg AG, Pilatusstr. 9-13, Sdgestr. 26-32 5,78 14041 AE 1991 2006
Aw”gfhhe"g’\u/fé'ﬁ;”an/‘ggers“' 152/154/156, 0,71 30640 AE 1965 2002
Basel, Alemannengasse 62/64 0,00 4081 AE 1995 2010
Basel, Alemannengasse 65 5,32 2005 SE/ME?® 2004 -
Basel, Blochmonterstr. 2 7,43 2269 AE 1949 2014
Basel, Chrischonastr. 38 0,22 10213 AE 1983 2013
Alemannengasse 33135137 042 s e
Basel, Im Witterswilerhof 2-6 3,25 10793 AE/BRN 1961  1990/2014
Basel, Landskronstr.1 0,00 3889 AE 1996 -
Basel, Riehenring 17 0,05 2952 AE  1932/1943 1997
Basel, Rutlistr. 32 1,73 7381 AE 1968 -
Basel, Schitzenmattstr. 26/28 0,00 9218 AE 1979 -
Basel, St.Alban-Rheinweg 188, Ramsteinerstr. 4 6,76 5167 AE  1900/1992 1992
Bergdietikon AG, Honerethof 5-7 1,30 8668 AE 1991 -
Bltzberg BE, Kindergartenweg 5/7, Stdstr. 13 6,80 5050 AE 2011 -
Erlinsbach SO, Rainlistr. 21/23/25 19,30 8284 AE 2017 -
Biﬁ;fgoégtﬁlﬂsgr 416/12/14, 5,12 11533 AE/ME® 1984  2009/2010
Islikon TG, Alte Landstr. 17-19 5,81 6310 1983 -
Kilchberg ZH, Bachlerstr. 34/36 1,63 10208 AE  1971/2006 2008
Neftenbach ZH, Zirichstr. 36-40 2,87 6900 AE 1986 -
Niederlenz AG, Ahornweg 2-12 13,20 10505 AE 1985 2011/2012
\Ij\i/celzeggiancvr\;esgcz,_sg.Laurentiusstn 6-20, 7,46 21223 AE 1986 2016
Riehen BS, Im Finsteren Boden15/17 2,35 7169 AE 1975 2007
Rudolfstetten AG, Hofackerstr. 44-48 7.13 8035 AE 1987 2017
Suhr AG, Gonhardweg 5-13 5,60 24345 1986 -
Weinfelden TG, Kreuzlingerstr. 23 0,00 581 AE 1950 2018
Wetzikon ZH, Ettenhauserstr. 29-33 6,78 10560 AE  1982/2013 2013
Wil SG, St.Gallerstr. 25/27/29/31 33,06 22220 AE/BRN 2018 -
Zofingen AG, Am Naglerbach 1-7 1,68 16236 AE 2001 -
Wohnliegenschaften 389210 8938 6,96 6,14 312418
Basel, Iréne Zurkinden-Platz 1 0,00 n/a AE/BRN n/a -
Buchs AG, Weierweg 6 0,00 1295 AE 1924 1953
Muttenz BL, St.Jakobs-Str. 168 0,00 n/a AE nfa -
Entwicklungsliegenschaften 8670 31 0,00 n/a 1295
Total Portfolio 796 940 18609 5,27 6,82 654553

Gemass Bewertung durch Pricewaterhouse-
Coopers, Real Estate Advisory Services
Soll-Mietertrage (vor Abzug von Leerstanden
und Debitorenverlusten)

Leerstand in Prozenten der Soll-Mietertréage
(Renditeliegenschaften)

* Leerstand in Prozenten der vermietbaren Flache
am 30.6.19 (Renditeliegenschaften)

® Kantonale Gebaudeversicherungsanstalten,
Werte per 1.1.19

¢ AE=Alleineigentum/SE=Stockwerkeigentum/
ME =Miteigentum/BRN =Warteck Invest als

Baurechtsnehmerin/BRG=Warteck Invest als
Baurechtsgeberin
7 Blroraume=AE/Parkplatze=SE
& Wohnliegenschaften=AE/Einstellhalle=ME
? Nebenrdume=SE/Einstellhalle=ME
'© Nur Autoparkplatze




Grundstuck- Gastro- Nutz- PP PP Park-
fliche Wohnen Biro Verkauf nomie Gewerbe Lager Diverse fliche innen™® aussen'® platze
3412 3056 54 314 0 50 132 40 3646 65 2 67
8989 5671 108 662 0 0 527 0 6968 62 32 94

693 873 61 0 0 0 62 996 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 10 10 47 0 47
660 574 0 0 0 0 0 0 574 2 0 2
2300 1898 391 0 0 0 95 0 2384 45 0 45
4743 6566 543 0 0 0 92 233 7434 120 0 120
2876 3400 0 0 0 0 0 0 3400 0 5
343 893 0 0 141 0 44 0 1078 0 0 0
642 647 0 0 0 180 0 827 0 11 11
1090 1440 57 0 0 0 0 1497 24 0 24
1136 2559 0 0 0 0 75 0 2634 0 0
455 936 95 0 0 0 55 0 1086 0
5134 2226 316 0 0 0 74 0 2616 42 8 50
2933 1448 0 0 0 0 0 1448 0 22 22
4043 2138 0 0 0 0 0 2138 33 21 54
5434 3958 0 0 0 0 0 210 4168 46 3 49
5051 1902 0 0 0 0 0 148 2050 18 9 27
3502 2228 0 234 0 0 221 55 2738 22 18 40
5310 1980 0 0 0 0 140 0 2120 30 22 52
6637 2836 0 0 0 0 0 298 3134 32 15 47
10834 6434 0 0 0 0 0 20 6454 70 26 96
2331 1321 0 0 0 0 216 1537 18 0 18
4704 2362 0 0 0 0 150 0 2512 29 7 36
13576 7539 0 0 0 301 0 7840 90 0 90
463 122 0 0 0 0 0 0 122 0 6 6
4320 2545 0 0 0 0 0 108 2653 30 4 34
12573 7455 0 0 0 0 82 0 7537 121 0 121
6313 4479 0 0 0 0 40 0 4519 50 12 62
120497 79486 1625 1210 141 230 2090 1338 86119 1001 218 1219
4701 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
584 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1348 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1932 0 0 0 0 0 0 0 (V] 0 0 0
179478 91835 42333 17160 1990 4854 9976 1842 169989 1950 636 2586
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Finanzkalender

Agenda

Medien- und Finanzanalystenkonferenz

Marz 2020, Zirich

130. ordentliche Generalversammlung

Mittwoch, 27. Mai 2020, Basel
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