Basel und de

Wo Institutionelle n k

Branchentalk Imm
Basel, 28. April 202

Daniel Petitjean
CEO Warteck Invest

mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm




- Wohnschutz Basel: Ruckblick und Ausblick
- Wohnungsmarkt Basel: Chancen fur institutionelle Investoren
- Q&A

Warteck Invest Branchentalk Immobilien, Basel, 28.4.2026



Investment Case Warteck Invest

Warteck Invest

Eine attraktive am Schweizer Immobilienmarkt mit stabilen Ertragen
und kontrolliertem Wachstum

Warteck Invest Branchentalk Immobilien, Basel, 28.4.2026




Investment Case Warteck Invest

Firmengeschichte Warteck Invest

5>

1856: Grundung einer Hausbrauerei in Basel,
spater Brauerei zum Warteck AG f
1989: Verkauf Biergeschaft und Konzentration auf ' ’f ]

das Immobilien-Portfolio,
Umfirmierung zu Warteck Invest AG
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Investment Case Warteck Invest

Kennzahlen Immobilien-Portfolio
per 31.12.2025

Marktwert in CHF 1'062.7 Mio.
Soll-Mietertrage p.a. in CHF 45.5 Mio.
Anzahl Liegenschaften 65
Anzahl Kantone 10
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Investment Case Warteck Invest

Portfolio-Diversifikation Geografie
in % der Marktwerte per 31.12.2025

Ubrige Regionen
20.2%

Wirtschaftsraum
Zurich 32.0%
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Basel-Stadt 40.5%

CHF 1°062.7 Mio. Wirtschaftsraum

Basel 47.8%

Basel-Land 7.3%



Investment Case Warteck Invest

Portfolio-Diversifikation Nutzung
in % der Soll-Mietertrage 2025

Ubrige
4.5%

Seniorenresidenzen 6.0%

Gewerbe 3.9%

Parkplatze
7.1%

Wohnen
49.3%

CHF 45.5 Mio.
Verkauf

10.6%

18.6%
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Investment Case Warteck Invest

Portfolio-Diversifikation Nutzung
in % der Soll-Mietertrage 2025

Ubrige
4.5%

Seniorenresidenzen 6.0%

Gewerbe 3.9%

Parkplatze

7.1%
CHF 45.5 Mi VWohnen
Verkauf - Hlo. ’ 49.3%
10.6% 1’284 Wohnungen

Buro
18.6%

Wohnen Basel-Stadt 17.7%
430 Wohnungen
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Investment Case Warteck Invest

Projekt-Pipeline fur die kommenden 5-7 Jahre

12
Sanierungen
43 Mio.

CHF 230 Mio.

4 Areal-
entwicklungen
187 Mio.
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Investment Case Warteck Invest

2025 auf einen Blick

Konzerngewinn exkl. Neubewertung Konzerngewinn Marktwert Immobilienportfolio Anzahl Liegenschaften
in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in 10 Kantonen

7 1062

22,0
195 2024:23/ 3112.2024:1035,4 31.12.2024: 68 in 11 Kantonen
174 17,8
Eigenkapitalquote Ausschittung pro Aktie Leerstandsquote
in % in CHF in%
3112.2024: 48,3 2024:70,00 2024:2,6

2021 2022 2023 2024 2025 * Antrag des Verwaltungsrats
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Investment Case Warteck Invest

2025 auf einen Blick

Konzerngewinn exkl. Neubewertung Konzerngewinn Marktwert Immobilienportfolio Anzahl Liegenschaften
in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in 10 Kantonen

2024: 23/ 3112.2024:1035,4 3112.2024: 68 in 11 Kantonen

174 17,8
Eigenkapitalquote Ausschittung pro Aktie Leerstandsquote
in% in CHF in %
3112.2024: 48,3 2024:70,00 2024:2,6

2021 2022 2023 2024 2025 * Antrag des Verwaltungsrats
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Investment Case Warteck Invest

Wohnungsmarkt Basel: Chancen fur institutionelle Investoren
Q&A

Warteck Invest Branchentalk Immobilien, Basel, 28.4.2026
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Wohnschutz Basel, Regulierungen seit 28.5.2022

Wann gelten die Regulierungen

v

Definition: Leerstand < 1.5%

Wohnungsnot

Fur wen gelten die Regulierungen

1
>

.
‘,

ausgenommen:
Mietwohnraum in allen - gemeinnutzige Wohnbautrager
Liegenschaften (Genossenschaften)
> 4 Wohnungen - luxuridse Wohnungen

- Mietdauer < 3 Monate
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Wohnschutz Basel, Regulierungen seit 28.5.2022

Was betreffen die Regulierungen

‘ Bewilligungspflicht fur alle baulichen Eingriffe:
- Abbruch und Neubau
- Zweckentfremdung
- Sanierung und Umbau

E=) Bewilligungspflicht fiir Umwandiung in STWE

‘ Mietzinskontrolle fir 5 Jahre:
- Mietzinsfestsetzung bei Ersatzneubau
- Begrenzung von Mietzinsaufschlagen nach Sanierungen

‘ Zustandig: Wohnschutzkommission
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Reaktionen am Markt

Leerkiindigungen
Anzahl betroffene Wohnungen, Basel-Stadt

B Anzahl Leerkiindigungen (Wohnungen) aufgrund Umbau
B Anzahl Leerkiindigungen (Wohnungen) aufgrund Abbruch
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| I- i l l
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Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt, Gebaude- und Wohnungsstatistik;
Bevolkerungsdienste und Migration Basel-Stadt.
Zuletzt geandert: 7.7.2025
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Reaktionen am Markt

Anzahl Baugesuche fir Sanierungen, Umbau oder Renovation
Wohngebaude nach Datum der Baueingabe, Basel-Stadt

B Unter Wohnschutzgesetzgebung fallende Projekte M Andere Projekte
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Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt, Gebaude- und Wohnungsstatistik.
Zuletzt geandert: 10.7.2025
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Reaktionen am Markt

Abgebrochene Wohnungen
Basel-Stadt

200
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Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt, Gebaude- und Wohnungsstatistik.
Zuletzt geandert: 26.3.2026
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Reaktionen am Markt

Wohnungsneubau
Basel-Stadt

B Neubau innerhalb Arealentwicklungen
Neubau ausserhalb Arealentwicklungen
— Neubau von Genossenschaften (in- und ausserhalb Areale)

1 000
750
500
250
0
S S T s s s

Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt, Gebaude- und Wohnungsstatistik.
Zuletzt geandert: 26.3.2026
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Reaktionen am Markt

Baubewilligte Wohnungen und Gebaude
Basel-Stadt

M bewilligte Gebdude M bewilligte Wohnungen
800

Ll

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt, Gebaude- und Wohnungsstatistik.
Zuletzt geandert: 26.3.2026
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Reaktionen am Markt

Anzahl Umwandlungen in Stockwerkeigentum
Betroffene Stammparzellen, Gebaude und Wohnungen, Basel-Stadt

Anzahl Stammparzellen [l Anzahl Wohngebaude Ml Anzahl Wohnungen
2000

1 500
1 000

500
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Quelle: Grundbuch- und Vermessungsamt Basel-Stadt.
Zuletzt geandert: 10.7.2025
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Reaktionen am Markt

Mietpreisindex Basel-Stadt
indexiert (Basis Mai 2000 = 100)
150

125
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Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt, Mietpreiserhebung.

Zuletzt geandert: 22.12.2025
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Reaktionen am Markt

Transaktionsentwicklung Kanton Basel-Stadt 2010-2024
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0 Verkaufssumme nominal alle Nutzungen inkl. Wohneigentum (rSk)
——Biro- und Gewerbegebaude (ISk)

sMehrfamilienhduser (ISk)
Quelle: CBRE
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Reaktionen am Markt

[ ]
( ) Warteck Invest
Immobilien auf gutem Grund

«Wenn Sie im Jahr 2026 Immobilien akquirieren wollen, in welchen Regionen
mochten Sie das Kapital mehrheitlich investieren?» (Mehrfachauswahl moglich)

Region Ziirich (ZH, ohne Stadt Zirich) 64%
Region Innerschweiz (SZ, ZG, LU, NW, OW, UR, GL) 47%
Region Nordwestschweiz (AG, SO, BL, ohne Stadt Basel) 47% -
Region Genfersee (VD, GE ohne Stadt Genf) 369
Region Bern (BE) 35%
Stadt Zirich 34%
Region Ostschweiz (SH, TG, SG, AR, Al 32%
8 Stadt Genf 22%
n Region Westschweiz (JU, NE, FR) 20%
Stadt Basel 18% -
Region Siidschweiz (T, GR, VS) 4%

Quelle: JLL Schweiz

Branchentalk Immobilien, Basel, 28.4.2026
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Wohnschutz Basel: Riickblick und Ausblick

Revision Wohnschutzverordnung per 1.11.2025

REVISION

‘ Administrative Erleichterungen

‘ Keine Bewilligungs- und Meldepflicht fur Kleininvestitionen < CHF 5’000 (ohne Mietzinsaufschlag)

# Klare Kriterien fur die Anwendung des umfassenden Bewilligungsverfahrens (keine Obergrenzen fur MZ-Erhdhungen):
mm) insbesondere mindestens 15% Energieeinsparung

‘ Anpassung (bzw. Korrektur) der Formel fir den Uberwalzungssatz von Investitionskosten (wieder analog CH)

Uberwalzungssatz = (((Referenzzinssatz + 2%) / 2 + (100 / 30)) * 1.1) *>>.5<

L ]
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Investment Case Warteck Invest
Wohnschutz Basel: Ruckblick und Ausblick

Q&A

Warteck Invest Branchentalk Immobilien, Basel, 28.4.2026
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Wohnungsmarkt Basel: Chancen fiir institutionelle Investoren

Wohnungsmarkt Basel: Nachfrage und Angebot

Nachfrage: steigend dank Beschaftigungswachstum, Zuwanderung, demografischen Trends

Angebot:

=

(.j Warteck Invest

hinkt hinterher wegen Baulandknappheit, komplizierte Bauverfahren, NIMBY

Preiseffekt auf Mieten

Bevolkerung
Basel-Stadt

— Bevolkerung =~ Zielpfad
230 000

Zielwert 2035: 220 000

220 000 -

-
-
-
-

210000 =TT

200 000

190 000

180 000
2010 2015 2020 2025 2030 2035

Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt, Bevolkerungsstatistik.
Zuletzt geandert: 17.2.2025

Immobilien auf gutem Grund

Beschiftigte
Basel-Stadt
— Beschaftigte -~ Zielpfad
230 000
Zielwert 2035: 220 000
220 000 _®
210 000 P

200 000

190 000

180 000
SEECINCIN R & @ D
© S S S S o DR
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT).
Zuletzt geandert: 24.9.2025
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Wohnungsmarkt Basel: Chancen fiir institutionelle Investoren

Transformations- und Entwicklungsareale

Flachen total 113 ha

1. Rosental Mitte

2. Volta Nord

3. Novartis Campus

4. Klybeckplus

5. Klybeckquai & Westquai
6. Dreispitz Nord

7. Areal Walkeweg

8. Areal Wolf

9. Nauentor

10. Stdcki

L ]
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Wohnungsmarkt Basel: Chancen fiir institutionelle Investoren

Akquisitionsbedingungen

Netto-Ankaufsrenditen (2025) Kanton
.
ZH Zirich 2.20% 27090 3.20%
ZG Zug 2.30% 2.75% 3.20%
GE Genéve 2.60% 2.95% 3.30%
VD Waadt 2.60% 2.95% 3.30%
BL Basel-Landschaft 2.50% 3.00% 3.50%
AG Aargau 2.70% 3.10% 3.50%
LU Luzern 2.60% 3.10% 3.60%
BE Bern 2.70% 3.80%
SZ Schwyz 2.80% 3.70%
B3 Basel-Stadt 2.70% 3.80%
SH Schatthausen 2.80% 3.80%
SG 5t Gallen 2.80% 3.80%
TG Thurgau 2.80% 3.80%
FR Fribourg 3.10% 3.60% 4 10%
S0 Solothurn 3.30% 3.70% 4 10%
MNE MNeuchatel 3.40% 3.75% 4 10%
GL Glarus 3.50% 3.85% 4 20%
GR Graubiinden 3.50% 3.85% 4 20%
AR Appenzell Ausserrhoden 3.60% 3.95% 4.30%
Al Appenzell Innerrhoden 360% 5% 4 30%
NW Widwalden 3.60% 4.30%
ow Obwalden 3.60% 4.30%
UR Uri 3.60% 4.30%
VS Wallis 3.60% 4.30%
Tl essin 3.50% 4.50%
Ju Jura 3.80% 4 60% Quelle: JLL
[ ]
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Wohnungsmarkt Basel: Chancen fiir institutionelle Investoren

Investieren trotz Wohnschutz-Regulierung

Neubau Mietzinskontrolle

- Kein Wohnschutz fur Neubauten
und/oder Umnutzung zu Wohnen

- Endet nach 5 Jahren, danach gilt
CH-Mietrecht

- Kein Wohnschutz auf Mehrflachen - Befristete Vertrage und Staffelmiete
bei Ersatzneubauten maoglich

Sanierung Mieterwechsel / einfacher Unterhalt

- Keine Bewilligungspflicht fur einfachen
Unterhalt ohne Wertvermehrung

Mietzinserhohungen nach
CH-Mietrecht moglich bei ,
entsprechenden Energiemassnahmen "
) - Mietzinsanpassung nach CH-Mietrecht
maoglich

L ]
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Wohnungsmarkt Basel: Chancen fiir institutionelle Investoren

Energiesparmassnahmen bei Sanierungen

Gebaude im Originalzustand gerechnet
. 4
In kleinen Schritten Umfang der Sanierungen angepasst

'_\ ______________ ! J
e Y1 ( \ )
: Gebaudehdille | Gebéaudetechnik Elektrizitat

\ 7 1 \ J \ 7
I I
| |
: Kellerdecke dammen : Fernwirmeanschluss Photovoltaikanlage
I I o J \
! | N
: Fenster ersetzen : Warmepumpe Haushaltgerate ersetzen
[ J 1 S J
| |
I | .
I Estrichdecke dammen 1 Pelletheizung Total 33
I \ J | AN J
1 1 berechnete
! ! Kombinationen
: Dach ddmmen |
I |

Michel Ostertag GmbH | 20.03.2026 | VO Seite 22
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Wohnungsmarkt Basel: Chancen fiir institutionelle Investoren

Energiesparmassnahmen bei Sanierungen

Fazit Fazit
Wenn am Gebaude noch gar keine Sanierungen durchgefihrt Ist bereits ein Anschluss an die Fernwéarme vorhanden, oder ist
wurden, ist die Umsetzung sehr einfach und durch verschiedene eine Holzheizung installiert, sind Massnahmen an der
Massnahmen mdglich. Gebaudehiille nétig, und/oder es wird eine Photovoltaikanlage

Unter gewissen Umstdanden, kdnnen nur durch den Ersatz der eingebaut (+/- 15 kWp)
Haushaltgerate die Anforderung erreicht werden. Ist ein Gebdude gut geddmmt und an einer Fernwarme
angeschlossen, kénnen die Anforderungen mit einer

— Abhangig von Anzahl Geraten und dem Alter der Gerate
Photovoltaikanlage gerade noch erreicht werden — danach wird

Gebaude die aktuell mit einer Olheizung betrieben werden, eine Umsetzung schwierig, wenn nicht sogar unmaglich!
kdnnen mit dem Wechsel auf einen Fernwarmeanschluss,

Holzheizung o.a. die Anforderungen einfach erreichen. . Ist ein Geb&ude gut geddmmt, an einer Fernwarme

— Das ist unabhingig davon, wie das Gebaude aktuell gedammt ist angeschlossen und hat bereits eine Photovoltaikanlage, wird die

Umsetzung herausfordernd.

Michel Ostertag GmbH | 20.03.2026 | VO Seite 31 Michel Ostertag GmbH | 20.03.2026 | VO Seite 32
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Wohnungsmarkt Basel: Chancen fiir institutionelle Investoren

Beispiel Liegenschaft mit 10 4-Zimmerwohnungen
Sanierung bewohnt
Investition CHF 1.5 Mio., entsprechend CHF 150°000 pro Wohnung

CH BS vereinfachtes Verfahren
Mietzinsaufschlag mtl.: CHF 340 - 420 Mietzinsaufschlag mtl. max: CHF 160
Rendite auf Baukosten: 2.7-3.4% Rendite auf Baukosten: 1.3%
Rendite auf Baukosten Rendite auf Baukosten

und Einsparung Unterhalt: 3.6 - 4.3% und Einsparung Unterhalt: 2.2%

Warteck Invest Branchentalk Immobilien, Basel, 28.4.2026

BS umfassendes Verfahren

Mietzinsaufschlag mtl.: CHF 270
Rendite auf Baukosten: 2.2%

Rendite auf Baukosten
und Einsparung Unterhalt: 3.1%

- Wertvermehrender Anteil max. 40%
- Amortisation 30 Jahre

32



Wohnungsmarkt Basel: Chancen fiir institutionelle Investoren

Fazit

I Wohnschutz-Regulierung schadet insgesamt dem
. Markt. Sie fuhrt zu:

- Unsicherheit
- administrativem Mehraufwand
- fallweise tieferer Rendite

A

und damit zum Ruckgang privater Investitionen

Aber:

Wohnungsnachfrage intakt und mfr. steigend w

Chancen bei Akquisitionen, Neubauten und
Arealentwicklungen

‘r
S -
m

v

Sanierungen weiterhin moglich, Rendite abhangig
von Vorgehensweise

 JRASN

Institutionelles Kapital kann mit der richtigen
Liegenschaftsstrategie in Basel noch sinnvoll
arbeiten
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Q&A

Q&A

Danke fur lhre Aufmerksamkeit

cj Warteck Invest

Immobilien auf gutem Grund

Branchentalk Immobilien, Basel, 28.4.2026

34



	Folie 1: Basel und der Wohnschutz Wo institutionelles Kapital noch sinnvoll arbeiten kann
	Folie 2: Agenda 
	Folie 3: Warteck Invest 
	Folie 4: Firmengeschichte Warteck Invest 
	Folie 5: Kennzahlen Immobilien-Portfolio per 31.12.2025
	Folie 6: Portfolio-Diversifikation Geografie in % der Marktwerte per 31.12.2025
	Folie 7: Portfolio-Diversifikation Nutzung in % der Soll-Mieterträge 2025
	Folie 8: Portfolio-Diversifikation Nutzung in % der Soll-Mieterträge 2025
	Folie 9: Projekt-Pipeline für die kommenden 5-7 Jahre  
	Folie 10: 2025 auf einen Blick 
	Folie 11: 2025 auf einen Blick 
	Folie 12: Agenda 
	Folie 13: Wohnschutz Basel, Regulierungen seit 28.5.2022
	Folie 14: Wohnschutz Basel, Regulierungen seit 28.5.2022
	Folie 15: Reaktionen am Markt
	Folie 16: Reaktionen am Markt
	Folie 17: Reaktionen am Markt
	Folie 18: Reaktionen am Markt
	Folie 19: Reaktionen am Markt
	Folie 20: Reaktionen am Markt
	Folie 21: Reaktionen am Markt
	Folie 22: Reaktionen am Markt
	Folie 23: Reaktionen am Markt
	Folie 24: Revision Wohnschutzverordnung per 1.11.2025
	Folie 25: Agenda 
	Folie 26: Wohnungsmarkt Basel: Nachfrage und Angebot
	Folie 27: Transformations- und Entwicklungsareale
	Folie 28: Akquisitionsbedingungen
	Folie 29: Investieren trotz Wohnschutz-Regulierung
	Folie 30: Energiesparmassnahmen bei Sanierungen
	Folie 31: Energiesparmassnahmen bei Sanierungen
	Folie 32: Umfassende Sanierung
	Folie 33: Fazit
	Folie 34: Q&A

